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Styrelsen och verkställande direktören för Kv. Simonsland 11 AB avger följande årsredovisning för
räkenskapsåret 2024-12-04 - 2025-12-31, vilket är företagets första verksamhetsår.
 
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp
i tusentals kronor (Tkr). 
 
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Verksamhet
Det är styrelsens uppfattning att verksamheten under året har bedrivits i enlighet med det i bolagsordning
och ägardirektiv angivna kommunala syftet och de kommunala principer som bolaget har att verka inom.
Kv. Simonsland 11 AB (S11) uppfyller kommunfullmäktiges mål för bolagets verksamhet, enligt
ägardirektivet för moderbolaget. Bolaget strävar efter att förvalta fastigheten så att de bidrar till
samhällsutveckling på ett ekonomiskt, miljömässigt och hållbart sätt. Vi fortsätter att proaktivt och
kontinuerligt utveckla fastigheten genom dialog med hyresgäster. 
 
Uppdrag
Syftet med bolagets verksamhet är att äga, hyra ut och förvalta bolagets fastighet. Verksamhetsområde är
inom Borås Stad. Bolaget har ingen anställd personal. 
 
Ägarförhållanden
S11 med org.nr 559508-4293 är ett helägt dotterbolag till Industribyggnader i Borås AB (IBAB) med
org.nr 556080-0087, som i sin tur ägs av Borås Stadshus AB org.nr 556547-5646. Bolaget har sitt säte i
Borås.
 
Styrelsens sammansättning 
Ledamöter: ordförande Magnus Johansson (S) och vice ordförande Ulf Sjösten (M). Suppleant: Roger
Skånberg (S). 
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
S11 har i april 2025 förvärvats av IBAB i enlighet med beslut i kommunfullmäktige. I samband med detta
har S11 förvärvat en fastighet i centrala Borås, där största delen av ytorna hyrs av Borås Stad.
Fastigheten består av två byggnader med uthyrningsbar yta avsedda för olika verksamhetsändamål.
Integrationen i förvaltningsorganisationen har inletts, inklusive etablering av rutiner för drift, underhåll
och hyresadministration. Parallellt pågår dialoger med befintliga och potentiella hyresgäster avseende
uthyrning av vakanta ytor i fastigheten. Arbetet ligger i linje med bolagets långsiktiga strategi. 
 
Investeringar
Ett arbete med att ta fram en långsiktig plan för fastigheten är påbörjad under året. Under året har några
mindre projekt genomförts på fastigheten för att förbättra dess skick och funktionalitet.
 
Under 2025 har bolaget investerat för 255 tkr.
 
Drift och underhåll
Bolaget arbetar fram en långsiktig drift- och underhållsplan. Det finns behov av viss upprustning över tid.
På det befintliga fastighetsbeståndet har det under 2025 utförts planerat underhåll med 36 tkr. Härutöver
tillkommer löpande underhåll med 116 tkr. 
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tillkommer löpande underhåll med 116 tkr. 

Omsättning/Resultat
Intäkterna för året uppgår till 4,6 Mkr, kostnaderna uppgår till 2,3 Mkr och resultat efter finansiella
poster uppgår till 2,3 Mkr. Detta avser 8 månader då verksamheten har bedrivits sedan 28 april 2025. 
 
God ekonomisk hushållning
Bolaget arbetar enligt kommunallagens principer om "God ekonomisk hushållning", vilket innebär att
bolaget ska ha tydliga mål och riktlinjer för ekonomin och verksamheten för att säkerställa en långsiktigt
hållbar utveckling. En god ekonomi är ett centralt mål för bolaget, då det är en grundläggande
förutsättning för att uppnå ägarens mål, vilket är det primära syftet med bolagets verksamhet. Omvänt
innebär en svag ekonomi begränsningar för bolaget, vilket kan hindra tillgodoseendet av angelägna behov
inom olika verksamhetsområden. Därför är en balanserad finansiell utveckling avgörande för att
upprätthålla och vidareutveckla bolagets mål. Verksamheten bidrar till att uppfylla ägarnas krav genom
att bolaget verkar inom Borås kommun och uppfyller kommunfullmäktiges mål. Bolagets ekonomiska
resultat visar en hög grad av måluppfyllelse enligt de mål som fastställts i riktlinjerna för god ekonomisk
hushållning: 
 
Soliditet: 17 %. Uppfyller inte delmål på 20 % men bidrar till att uppfylla ägarens krav på koncernen. 
 
Avkastning på totalt kapital: 21 %. Uppfyller delmål för bolaget och bidrar starkt till att uppfylla
ägarens krav på koncernen. Indikerar effektiv användning av tillgångar. 
 
Självfinansieringsgrad: 5 ggr. Får anses bra med hänsyn till genomförda investeringar. 
 
Räntetäckningsgrad: 236 ggr. Överträffar målet på 2,5 ggr. 
 
Resultat efter finansiella poster: 2,3 Mkr. Resultatet bidrar till att uppfylla ägarens krav på koncernen. 
 
Omvärldsbevakning och hållbarhetsarbete
Omvärldsbevakning har bedrivits med fokus på konjunkturförändringar, räntejusteringar,
finansieringsbehov och inflation. Bolaget har deltagit i nätverk som CIREKO för att främja cirkulär
ekonomi och klimatmedvetenhet. Bolaget har påbörjat arbetet inför implementeringen av Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD) med Environment Social Governance (ESG). Arbetet har
fokuserat på hållbarhetsfrågor inom miljö, social hållbarhet och styrning med ekonomiska konsekvenser
för årsredovisningen 2025. Arbetet med CSRD pausades under våren enligt dialog med ägaren utifrån
koncernperspektiv. Bolaget upprätthåller fortsatt arbete med satsningar på energieffektivisering och
hållbarhetsfrågor. Framtida förutsättningar ser bättre ut med lägre inflation, räntesänkningar och
förutsättningar för bättre konjunktur i Sverige. 
 
Verksamhetens bidrag till ägarnas krav
Bolaget verkar inom Borås kommun och uppfyller kommunfullmäktiges mål. Av kommunfullmäktige
beslutade budgetförutsättningar framgår mål för avkastning på total kapital: 3,5% (koncernen exklusive
Eolus 6 AB). Krav på resultat efter finansnetto (koncernen): -6,9 Mkr eller bättre. Mål för soliditet
(koncernen): 20%. Bolaget bidrar till att IBAB-koncernen uppfyller kommunfullmäktiges
avkastningskrav. 
 
Soliditeten (koncernen) uppgår till 25,7% år 2025, vilket överstiger målet om 20%. Detta indikerar en
stark kapitalstruktur och en god motståndskraft mot framtida finansiella utmaningar. Under året har
koncernen vuxit genom förvärvet av Kv. Simonsland 11 AB, vilket har medfört en ökad
balansomslutning och därmed en något lägre soliditet jämfört med föregående år. På längre sikt bedöms
dock soliditeten stärkas, då förvärvet redan har genererat goda överskott och förväntas bidra med stabila
resultat även kommande år.
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resultat även kommande år.

 
Avkastning på totalt kapital (exklusive Eolus 6 AB)  uppgår till 8,1% år 2025, vilket tydligt överträffar
målet om 3,5%. Detta visar att koncernen använder sina tillgångar effektivt för att skapa avkastning.
Trots den ökade balansomslutningen till följd av förvärvet uppvisar koncernen fortsatt god avkastning,
även om nivån är marginellt lägre än föregående år (8,8 %). Den något svagare utvecklingen förklaras
främst av högre räntekostnader under året.
 
Koncernens räntetäckningsgrad uppgår till 1,2 ggr för år 2025, vilket är lägre än det uppsatta målet om
2,5 ggr. Detta indikerar ett behov av att successivt stärka den löpande resultatnivån i förhållande till
koncernens räntekostnader. 
 
Att målnivån inte uppnås beror huvudsakligen på Eolus 6 AB, som redovisar en negativ
räntetäckningsgrad om –3 ggr. Bolaget kommer därför att arbeta aktivt med åtgärder för att öka
intäkterna och därigenom förbättra resultatet över tid. Exklusive Eolus 6 AB uppgår koncernens
räntetäckningsgrad till 7,9 ggr och når då målet. 
 
Resultatet efter finansnetto (koncernen) uppgår till 1,9 Mkr år 2025, vilket innebär att
IBAB-koncernen överträffar årets mål om –6,9 Mkr eller bättre. En betydande del av
resultatförbättringen kan hänföras till förvärvet av Kv. Simonsland 11 AB, som bidragit med ett positivt
resultat efter finansiella poster om 2,3 Mkr.
Vidare har Kv. Strömsdal AB haft lägre personalkostnader under året, till följd av en förändring av
pensionsavsättningen som medfört en minskad pensionsskuld. Detta har förbättrat resultatet med cirka 2
Mkr.
 
Sammantaget visar nyckeltalen att bolaget i allt väsentligt bidrar till att koncernen uppfyller
kommunfullmäktiges mål för god ekonomisk hushållning. Undantaget är räntetäckningsgraden, som inte
når upp till målnivån. Trots detta är den samlade bedömningen att kraven på god ekonomisk hushållning i
huvudsak uppfylls i enlighet med ägarnas mål.
 
Tillgänglighetsanpassningar 
Bolaget arbetar för att uppfylla Västra Götalandsregionens högsta tillgänglighetsstandard, nivå grön, vid
alla ny-, till- och ombyggnationer. Denna ambition är ett uttryck för vårt engagemang för tillgänglighet
och inkludering i våra fastighetsprojekt.
Framtida byggnationsprojekt kommer att planeras och utformas enligt dessa riktlinjer. Vårt mål är att
skapa fullt tillgängliga miljöer genom att integrera faciliteter som hissar, tydliga kontrastmarkeringar och
ledstråk. Detta säkerställer att våra fastigheter är tillgängliga och funktionella för alla.
 
Miljöredovisning
Vi följer Borås stads riktlinjer gällande miljöarbete. Bolaget har som mål att förvalta fastigheten så att de
bidrar till samhällsutveckling på ett ekonomiskt, miljömässigt och hållbart sätt. Bolaget har utfört
inventering av ljuskällor för att se om belysningen är energieffektiv eller om det finns möjlighet att byta
ut till sådan. 
 
Framtid
Fastighetens strategiska värde gör förvärvet till en långsiktig investering som stärker stadens kapacitet att
möta framtida lokalbehov. Förvärvet är i linje med IBAB:s ägardirektiv som anger att bolaget ska
förvärva, utveckla och förvalta lokaler för både staden och näringslivet. Vi kommer fortsatt utveckla en
proaktiv strategisk fastighetsförvaltning i tätt samarbete med hyresgästerna över tid. Lokalernas
vakansgrad är hög i nuläget men dialoger pågår om uthyrning av ytorna. Under 2026 budgeterar bolaget
att redovisa ett positivt resultat efter finansiella poster. 
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Flerårsöversikt (Tkr) 2024/25     
 (13 mån)     
Nettoomsättning 4 614     
Balansomslutning 11 446     
Antal anställda 0     
Kassalikviditet (%) 67     
Soliditet (%) 17     
Resultat efter finansiella poster 2 349     
Avkastning på totalt kap. (%) 21     
Avkastning på eget kap. (%) 124     
Resultatmarginal (%) 51     
Självfinansieringsgrad (ggr) 5     
Antal fastigheter 1     
Antal kvadratmeter lokalyta 5 514     
- varav outhyrt vid årets utgång 1 094     
      

 
Förändringar i eget kapital
 Aktie- Årets Totalt
 kapital resultat  
Registrerat aktiekapital 25 000  25 000
Årets resultat  1 368 310 1 368 310
Belopp vid årets utgång 25 000 1 368 310 1 393 310
    

Förslag till vinstdisposition
Styrelsen föreslår att till förfogande stående vinstmedel (kronor):
 
årets vinst 1 368 310
 
disponeras så att
i ny räkning överföres 1 368 310
 1 368 310
 
Företagets resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys med noter.
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Resultaträkning
Tkr

Not 2024-12-04
-2025-12-31

(13 mån)  
 

kassaflödesanalys med noter.

Rörelsens intäkter 2     
Hyresintäkter 3 4 245    
Övriga förvaltningsintäkter 4 369    
  4 614    
      
Rörelsens kostnader      
Övriga externa kostnader 5, 6 -2 001    
Personalkostnader 7 -3    
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anläggningstillgångar 8 -274    
  -2 278    
Rörelseresultat  2 336    
      
Resultat från finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 9 23    
Räntekostnader och liknande resultatposter 10 -10    
  13    
Resultat efter finansiella poster  2 349    
      
Bokslutsdispositioner 11 -626    
Resultat före skatt  1 723    
      
Skatt på årets resultat 12 -355    
Årets resultat  1 368    
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Balansräkning
Tkr

Not 2025-12-31

 
 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 13 10 781    
Pågående nyanläggningar och förskott avseende
materiella anläggningstillgångar 14 199    
  10 980    
      
Finansiella anläggningstillgångar      
Uppskjuten skattefordran 15 33    
  33    
Summa anläggningstillgångar  11 013    
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Fordringar hos Borås Stad  9    
Övriga fordringar  402    
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 16 22    
  433    
      
Summa omsättningstillgångar  433    
      
SUMMA TILLGÅNGAR  11 446    
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Balansräkning
Tkr

Not 2025-12-31

 
 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Aktiekapital  25    
  25    
      
Fritt eget kapital      
Årets resultat  1 368    
  1 368    
Summa eget kapital  1 393    
      
Obeskattade reserver 17 626    
      
Långfristiga skulder      
Skulder till Borås Stad 18, 19 8 782    
Summa långfristiga skulder  8 782    
      
Kortfristiga skulder      
Leverantörsskulder  80    
Skulder till koncernföretag  118    
Aktuella skatteskulder  388    
Övriga skulder  2    
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 20 57    
Summa kortfristiga skulder  645    
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  11 446    
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Kassaflödesanalys
Tkr

Not 2024-12-04
-2025-12-31

(13 mån)  
 

Den löpande verksamheten      
Rörelseresultat  2 336    
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 21 274    
Erhållen ränta  23    
Erlagd ränta  -10    
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  2 623    
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kortfristiga fordringar  -408    
Förändring av kortfristiga skulder  257    
Kassaflöde från den löpande verksamheten  2 472    
      
Investeringsverksamheten      
Investeringar i materiella anläggningstillgångar  -11 254    
Kassaflöde från investeringsverksamheten  -11 254    
      
Finansieringsverksamheten      
Upptagna lån  8 782    
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  8 782    
      
Årets kassaflöde  0    
Likvida medel vid årets slut  0    
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Noter
Tkr
 
Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Årsredovisning
och koncernredovisning (K3). 
 
Värderingsprinciper mm.
Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inget annat anges nedan.
 
Intäkter
Intäkter redovisas till det verkliga värdet av den ersättning som erhållits eller kommer att erhållas, med
avdrag för mervärdeskatt, rabatter, returer och liknande avdrag.
Intäkterna består i huvudsak av hyror.  Hyresintäkter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt, vilket
innebär att förskottshyror redovisas som förutbetald intäkt. I bruttohyran ingår poster avseende
vidaredebiterade kostnader för t ex fastighetsskatt, el och värme.
 
Materiella anläggningstillgångar
Materiella och immateriella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Materiella anläggningstillgångar har delats
upp på betydande komponenter när komponenterna har väsentligt olika nyttjandeperioder.
Avskrivningsbart belopp utgörs av anskaffningsvärdet minskat med ett beräknat restvärde om detta är
väsentligt. Avskrivning sker linjärt över den förväntade nyttjandeperioden.
 
Avskrivningar på materiella anläggningstillgångar kostnadsförs så att tillgångens anskaffningsvärde,
eventuellt minskat med beräknat restvärde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjärt över dess
bedömda nyttjandeperiod. Om en tillgång har delats upp på olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat över dess nyttjandeperiod. Avskrivning påbörjas när den materiella
anläggningstillgången kan tas i bruk. Materiella anläggningstillgångars nyttjandeperioder uppskattas till:
 
        Nyttjandeperiod
Mark           -
Stomme      60 år
Tak      40 år
Fasad      40 år
Inre ytskikt      30 år
Installationer     25 år
Hyresgästanpassningar               Hyreskontraktets löptid
 
Borttagande från balansräkningen
Det redovisade värdet för en materiell anläggningstillgång tas bort från balansräkningen vid utrangering
eller avyttring, eller när inte några framtida ekonomiska fördelar väntas från användning eller
utrangering/avyttring av tillgången eller komponenten. Den vinst eller förlust som uppkommer när en
materiell anläggningstillgång eller en komponent tas bort från balansräkningen är skillnaden mellan vad
som eventuellt erhålls, efter avdrag för direkta försäljningskostnader, och tillgångens redovisade värde.
Den realisationsvinst eller realisationsförlust som uppkommer när en materiell anläggningstillgång eller
en komponent tas bort från balansräkningen redovisas i resultaträkningen som en övrig rörelseintäkt eller
övrig rörelsekostnad.
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övrig rörelsekostnad.

Nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar och immateriella tillgångar
Vid varje balansdag analyserar företaget de redovisade värdena för materiella anläggningstillgångar och
immateriella tillgångar för att fastställa om det finns någon indikation på att dessa tillgångar har minskat i
värde. Om så är fallet, beräknas tillgångens återvinningsvärde för att kunna fastställa värdet av en
eventuell nedskrivning. Där det inte är möjligt att beräkna återvinningsvärdet för en enskild tillgång,
beräknas återvinningsvärdet för den kassagenererande enhet till vilken tillgången hör.
Återvinningsvärdet är det högsta av verkligt värde med avdrag för försäljningskostnader och
nyttjandevärdet. Verkligt värde med avdrag för försäljningskostnader är det pris som företaget beräknar
kunna erhålla vid en försäljning mellan kunniga, av varandra oberoende parter, och som har ett intresse
av att transaktionen genomförs, med avdrag för sådana kostnader som är direkt hänförliga till
försäljningen. Vid beräkning av nyttjandevärde diskonteras uppskattat framtida kassaflöde till nuvärde
med en diskonteringsränta före skatt som återspeglar aktuell marknadsbedömning av pengars tidsvärde
och de risker som förknippas med tillgången. För att beräkna de framtida kassaflödena har företaget
använt budget och prognoser för de kommande fem åren.
 
Om återvinningsvärdet för en tillgång (eller kassagenererande enhet) fastställs till ett lägre värde än det
redovisade värdet, skrivs det redovisade värdet på tillgången (eller den kassagenererande enheten) ned
till återvinningsvärdet. En nedskrivning kostnadsföras då i resultaträkningen.     
     
Vid varje balansdag gör företaget en bedömning om den tidigare nedskrivningen inte längre är motiverad.
Om så är fallet återförs nedskrivningen delvis eller helt. Då en nedskrivning återförs, ökar tillgångens
(den kassagenererande enhetens) redovisade värde. Det redovisade värdet efter återföring av
nedskrivning får inte överskrida det redovisade värde som skulle fastställts om ingen nedskrivning gjorts
av tillgången (den kassagenererande enheten) under tidigare år. En återföring av en nedskrivning
redovisas direkt i resultaträkningen.
 
Finansiella instrument
Bolagen värderar finansiella instrument till anskaffningsvärdet enligt kap 11 BFNAR 2012:1.
 
Fordringar
Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell prövning beräknas inflyta.
 
Låneskulder och leverantörsskulder
Låneskulder och leverantörsskulder redovisas initialt till anskaffningsvärde efter avdrag för
transaktionskostnader. 
 
Avsättningar
Avsättningar redovisas när företaget har en befintlig förpliktelse (legal eller informell) som en följd av en
inträffad händelse, det är sannolikt att ett utflöde av resurser kommer att krävas för att reglera
förpliktelsen och en tillförlitlig uppskattning av beloppet kan göras. 
 
En avsättning omprövas varje balansdag och justeras så att den återspeglar den bästa uppskattningen av
det belopp som krävs för att reglera den befintliga förpliktelsen på balansdagen, med hänsyn tagen till
risker och osäkerheter förknippade med förpliktelsen. När en avsättning beräknas genom att uppskatta de
utbetalningar som förväntas krävas för att reglera förpliktelsen, motsvarar det redovisade värdet nuvärdet
av dessa utbetalningar. 
 
Där en del av eller hela det belopp som krävs för att reglera en avsättning förväntas bli ersatt av en tredje
part, ska gottgörelsen särredovisas som en tillgång i balansräkningen när det är så gott som säkert att den
kommer att erhållas om företaget reglerar förpliktelsen och beloppet kan beräknas tillförlitligt.
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Leasingavtal
Ett finansiellt leasingavtal är ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och fördelar som förknippas med
ägandet av en tillgång i allt väsentligt överförs från leasegivaren till leasetagaren. Övriga leasingavtal
klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna för
operationell leasing.
 
Leasegivare
Leasingintäkter vid operationella leasingavtal intäktsförs linjärt över leasingperioden, såvida inte ett
annat systematiskt sätt bättre återspeglar hur de ekonomiska fördelar som hänförs till objektet minskar
över tiden.
 
Inkomstskatter
Skattekostnaden utgörs av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
 
Aktuell skatt 
Aktuell skatt beräknas på det skattepliktiga resultatet för perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig från
det redovisade resultatet i resultaträkningen då det har justerats för ej skattepliktiga intäkter och ej
avdragsgilla kostnader samt för intäkter och kostnader som är skattepliktiga eller avdragsgilla i andra
perioder. Aktuell skatteskuld beräknas enligt de skattesatser som gäller per balansdagen. 
 
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas på temporära skillnader mellan det redovisade värdet på tillgångar och
skulder i de finansiella rapporterna och det skattemässiga värdet som används vid beräkning av
skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den s.k. balansräkningsmetoden. Uppskjutna
skatteskulder redovisas för i princip alla skattepliktiga temporära skillnader, och uppskjutna
skattefordringar redovisas i princip för alla avdragsgilla temporära skillnader i den omfattning det är
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga överskott. Obeskattade reserver redovisas
inklusive uppskjuten skatteskuld.
 
Det redovisade värdet på uppskjutna skattefordringar omprövas varje balansdag och reduceras till den del
det inte längre är sannolikt att tillräckliga skattepliktiga resultat kommer att finnas tillgängliga för att
utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran. 
        
Värderingen av uppskjuten skatt baseras på hur företaget, per balansdagen, förväntar sig att återvinna det
redovisade värdet för motsvarande tillgång eller reglera det redovisade värdet för motsvarande skuld.
Uppskjuten skatt beräknas baserat på de skattesatser och skatteregler som har beslutats före balansdagen.
        
Aktuell och uppskjuten skatt för perioden
Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intäkt i resultaträkningen, utom när skatten
är hänförlig till transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital. I sådana fall ska även skatten
redovisas direkt mot eget kapital. 
 
Koncernuppgifter
Kv. Simonsland 11 AB är ett helägt dotterföretag till Industribyggnader i Borås AB,
organisationsnummer 556080-0087, med säte i Borås.
Av företagets totala inköp och försäljning avser 67%  av inköpen och 99,8 % av försäljningen andra
företag inom den koncern som företaget tillhör.
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Kassaflödesanalys
Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflödet omfattar endast
transaktioner som medfört in- eller utbetalningar.
Som likvida medel klassificerar företaget, förutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som är noterade på en marknadsplats och har
en kortare löptid än tre månader från anskaffningstidpunkten. Förändringar i spärrade medel redovisas i
investeringsverksamheten. 
 
Nyckeltalsdefinitioner
Kassalikviditet (%)
Omsättningstillgångar / kortfristiga skulder   
     
Soliditet (%) 
Justerat eget kapital / balansomslutning   
     
Avkastning på totalt kapital (%)
(Resultat efter finansiella poster + räntekostnader) / balansomslutning   
     
Avkastning på eget kapital (%)
Resultat efter finansiella poster / justerat eget kapital   
     
Resultatmarginal (%) 
(Resultat efter finansiella poster + räntekostnader) / omsättning    

Självfinansieringsgrad (ggr)
Eget kapital / totala investeringar 

Räntetäckningsgrad (ggr)
(Resultat efter finansiella poster + räntekostnader) / finansiella kostnader
 
 
Not 2 Operationella leasingavtal - leasegivare
Företaget är leasinggivare genom operationella leasingavtal avseende största delen lokaler som hyrs ut
till kunder. Summan av årets variabla avgifter som ingår i räkenskapsårets resultat uppgår till 4 606 tkr.
 
Framtida leasingintäkter, för icke uppsägningsbara leasingavtal, förfaller till betalning enligt följande:
 
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
Inom ett år 6 842  
Senare än ett år men inom fem år 18 798  
Senare än fem år 0  
 25 640  
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Not 3 Hyresintäkternas fördelning per fastighet
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
   
Borås Simonsland 11 4 245  
 4 245  
   

 
Not 4 Övriga förvaltningsintäkter per fastighet
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
Borås Simonsland 11 369  
 369  
   

 
Not 5 Arvode till revisorer
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
Ernst & Young AB och kommunrevisionen   
Revisionsarvode Ernst & Young AB 61  
Revisionsarvode kommunrevision 10  
 71  
   

 
Not 6 Övriga externa kostnader
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
Material och tjänster 1 325  
Underhållskostnader 152  
Taxebundna kostnader 113  
Uppvärmning 174  
Fastighetsskatt 217  
Övriga externa kostnader 20  
 2 001  
   



Kv. Simonsland 11 AB
Org.nr 559508-4293

14 (18)
 

   
 

   

Not 7 Anställda och personalkostnader
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
Styrelsearvoden   
Ersättning till styrelsen 2  
 2  
   
Sociala kostnader   
Övriga sociala avgifter enligt lag och avtal 1  
 1  
   
Totala löner, ersättningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 3  
   
Könsfördelning bland ledande befattningshavare   
Andel män i styrelsen 100 %  
Andel män bland övriga ledande befattningshavare 100 %  
   

Styrelsen har haft fem sammanträden under 2025.
Inga anställda har funnits i bolaget under året.
 
 
Not 8 Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
Byggnader 274  
 274  
   

 
Not 9 Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
Ränteintäkter från koncernföretag 23  
 23  
   

 
Not 10 Räntekostnader och liknande resultatposter
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
Räntekostnader till koncernföretag -10  
 -10  
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Not 11 Bokslutsdispositioner
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
Avsättning till periodiseringsfonder -626  
 -626  
   

Not 12 Aktuell och uppskjuten skatt
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
Skatt på årets resultat   
Aktuell skatt -388  
Förändring av uppskjuten skatt avseende temporära skillnader 33  
Totalt redovisad skatt -355  
   

Avstämning av effektiv skatt
  2024-12-04
  -2025-12-31
 Procent Belopp
Redovisat resultat före skatt  1 723
   
Skatt enligt gällande skattesats 20,60 -355
Redovisad effektiv skatt 20,60 -355
   

 
Not 13 Byggnader och mark
 2025-12-31  
   
Inköp 10 998  
Omklassificeringar 56  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 11 055  
   
Årets avskrivningar -274  
Utgående ackumulerade avskrivningar -274  
   
Utgående redovisat värde 10 781  
   
Uppgifter om förvaltningsfastigheter    
Redovisat värde 10 781   
Verkligt värde 93 000   
    
Taxeringsvärden byggnader 31 000  
Taxeringsvärden mark 7 000  
 38 000  
   

Beräkning av verkligt värde:
Marknadsvärdering 2025-12-03 av bolagets fastighet är utförd av en oberoende värderingsman.
Marknadsvärdering utförd enligt en kassaflödesbaserad modell med avkastningskrav som
värderingsmetod.
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Not 14 Pågående nyanläggningar och förskott avseende materiella anläggningstillgångar
 2025-12-31  
   
Fastigheter under byggnation 255  
Omklassificeringar -56  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 199  
   
Utgående redovisat värde 199  
   

 
Not 15 Uppskjuten skattefordran
 2025-12-31  
   
Tillkommande fordringar 33  
Belopp vid årets utgång 33  
   

Uppskjuten skattefordran avser skillnaden mellan fastigheternas redovisade och skattemässiga värden. 
Skattesatsen för beräkning av uppskjuten skatt uppgår till 20,6 %.
 
 
Not 16 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
 2025-12-31  
   
Övriga förutbetalda kostnader 22  
 22  
   

 
Not 17 Obeskattade reserver
 2025-12-31  
   
Periodiseringsfond 2025 626  
 626  
   

 
Not 18 Skulder till Borås Stad
 2025-12-31  
   
Koncernkonto Borås Stad   
Beviljad outnyttjad kredit 1 218  
Skuld 8 782  
 10 000  
   

Beviljad kreditlimit på koncernkonto uppgår till 10 000 tkr 2025-12-31. Kommunfullmäktige fastslår i
riktlinjerna för finansverksamheten att de majoritetsägda bolagen ska vid var tid ha tillgång till kapital
för att bedriva den av ägaren beslutade verksamheten. Bolagen har därmed en långfristig
kapitalförsörjning, som beloppsmässigt fastställs i årligt beslut av Kommunstyrelsen i Borås Stad.
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Not 19 Långfristiga skulder
 2025-12-31  
   
   
Skulder som betalas senare än fem år efter balansdagen 8 782  
 8 782  
   

Not 20 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2025-12-31  
   
Upplupna adm. och förvaltningskostnader 57  
 57  
   

 
Not 21 Justering för poster som inte ingår i kassaflödet
 2025-12-31  
   
Avskrivningar 274  
 274  
   

 
Not 22 Upplysningar om närstående
Transaktioner mellan företaget och dess närstående har skett på marknadsmässiga grunder.
 
 
Not 23 Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
Det har inte inträffat några väsentliga händelser.
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Årsredovisningen beslutades den 3 mars 2026
 
Borås den dag som framgår av vår elektroniska underskrift
 
 
 
  
Magnus Johansson (S) Ulf Sjösten (M)
Ordförande  
  
  
  
Patrik Johansson  
Verkställande direktör  
  

 
 
Vår revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av vår elektroniska underskrift
 
Ernst & Young AB 
 
 
 
Anders Linusson  
Auktoriserad revisor 
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Styrelsen och verkställande direktören för Kv. Simonsland 11 AB avger följande årsredovisning för
räkenskapsåret 2024-12-04 - 2025-12-31, vilket är företagets första verksamhetsår.
 
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp
i tusentals kronor (Tkr). 
 
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Verksamhet
Det är styrelsens uppfattning att verksamheten under året har bedrivits i enlighet med det i bolagsordning
och ägardirektiv angivna kommunala syftet och de kommunala principer som bolaget har att verka inom.
Kv. Simonsland 11 AB (S11) uppfyller kommunfullmäktiges mål för bolagets verksamhet, enligt
ägardirektivet för moderbolaget. Bolaget strävar efter att förvalta fastigheten så att de bidrar till
samhällsutveckling på ett ekonomiskt, miljömässigt och hållbart sätt. Vi fortsätter att proaktivt och
kontinuerligt utveckla fastigheten genom dialog med hyresgäster. 
 
Uppdrag
Syftet med bolagets verksamhet är att äga, hyra ut och förvalta bolagets fastighet. Verksamhetsområde är
inom Borås Stad. Bolaget har ingen anställd personal. 
 
Ägarförhållanden
S11 med org.nr 559508-4293 är ett helägt dotterbolag till Industribyggnader i Borås AB (IBAB) med
org.nr 556080-0087, som i sin tur ägs av Borås Stadshus AB org.nr 556547-5646. Bolaget har sitt säte i
Borås.
 
Styrelsens sammansättning 
Ledamöter: ordförande Magnus Johansson (S) och vice ordförande Ulf Sjösten (M). Suppleant: Roger
Skånberg (S). 
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
S11 har i april 2025 förvärvats av IBAB i enlighet med beslut i kommunfullmäktige. I samband med detta
har S11 förvärvat en fastighet i centrala Borås, där största delen av ytorna hyrs av Borås Stad.
Fastigheten består av två byggnader med uthyrningsbar yta avsedda för olika verksamhetsändamål.
Integrationen i förvaltningsorganisationen har inletts, inklusive etablering av rutiner för drift, underhåll
och hyresadministration. Parallellt pågår dialoger med befintliga och potentiella hyresgäster avseende
uthyrning av vakanta ytor i fastigheten. Arbetet ligger i linje med bolagets långsiktiga strategi. 
 
Investeringar
Ett arbete med att ta fram en långsiktig plan för fastigheten är påbörjad under året. Under året har några
mindre projekt genomförts på fastigheten för att förbättra dess skick och funktionalitet.
 
Under 2025 har bolaget investerat för 255 tkr.
 
Drift och underhåll
Bolaget arbetar fram en långsiktig drift- och underhållsplan. Det finns behov av viss upprustning över tid.
På det befintliga fastighetsbeståndet har det under 2025 utförts planerat underhåll med 36 tkr. Härutöver
tillkommer löpande underhåll med 116 tkr. 
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tillkommer löpande underhåll med 116 tkr. 


Omsättning/Resultat
Intäkterna för året uppgår till 4,6 Mkr, kostnaderna uppgår till 2,3 Mkr och resultat efter finansiella
poster uppgår till 2,3 Mkr. Detta avser 8 månader då verksamheten har bedrivits sedan 28 april 2025. 
 
God ekonomisk hushållning
Bolaget arbetar enligt kommunallagens principer om "God ekonomisk hushållning", vilket innebär att
bolaget ska ha tydliga mål och riktlinjer för ekonomin och verksamheten för att säkerställa en långsiktigt
hållbar utveckling. En god ekonomi är ett centralt mål för bolaget, då det är en grundläggande
förutsättning för att uppnå ägarens mål, vilket är det primära syftet med bolagets verksamhet. Omvänt
innebär en svag ekonomi begränsningar för bolaget, vilket kan hindra tillgodoseendet av angelägna behov
inom olika verksamhetsområden. Därför är en balanserad finansiell utveckling avgörande för att
upprätthålla och vidareutveckla bolagets mål. Verksamheten bidrar till att uppfylla ägarnas krav genom
att bolaget verkar inom Borås kommun och uppfyller kommunfullmäktiges mål. Bolagets ekonomiska
resultat visar en hög grad av måluppfyllelse enligt de mål som fastställts i riktlinjerna för god ekonomisk
hushållning: 
 
Soliditet: 17 %. Uppfyller inte delmål på 20 % men bidrar till att uppfylla ägarens krav på koncernen. 
 
Avkastning på totalt kapital: 21 %. Uppfyller delmål för bolaget och bidrar starkt till att uppfylla
ägarens krav på koncernen. Indikerar effektiv användning av tillgångar. 
 
Självfinansieringsgrad: 5 ggr. Får anses bra med hänsyn till genomförda investeringar. 
 
Räntetäckningsgrad: 236 ggr. Överträffar målet på 2,5 ggr. 
 
Resultat efter finansiella poster: 2,3 Mkr. Resultatet bidrar till att uppfylla ägarens krav på koncernen. 
 
Omvärldsbevakning och hållbarhetsarbete
Omvärldsbevakning har bedrivits med fokus på konjunkturförändringar, räntejusteringar,
finansieringsbehov och inflation. Bolaget har deltagit i nätverk som CIREKO för att främja cirkulär
ekonomi och klimatmedvetenhet. Bolaget har påbörjat arbetet inför implementeringen av Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD) med Environment Social Governance (ESG). Arbetet har
fokuserat på hållbarhetsfrågor inom miljö, social hållbarhet och styrning med ekonomiska konsekvenser
för årsredovisningen 2025. Arbetet med CSRD pausades under våren enligt dialog med ägaren utifrån
koncernperspektiv. Bolaget upprätthåller fortsatt arbete med satsningar på energieffektivisering och
hållbarhetsfrågor. Framtida förutsättningar ser bättre ut med lägre inflation, räntesänkningar och
förutsättningar för bättre konjunktur i Sverige. 
 
Verksamhetens bidrag till ägarnas krav
Bolaget verkar inom Borås kommun och uppfyller kommunfullmäktiges mål. Av kommunfullmäktige
beslutade budgetförutsättningar framgår mål för avkastning på total kapital: 3,5% (koncernen exklusive
Eolus 6 AB). Krav på resultat efter finansnetto (koncernen): -6,9 Mkr eller bättre. Mål för soliditet
(koncernen): 20%. Bolaget bidrar till att IBAB-koncernen uppfyller kommunfullmäktiges
avkastningskrav. 
 
Soliditeten (koncernen) uppgår till 25,7% år 2025, vilket överstiger målet om 20%. Detta indikerar en
stark kapitalstruktur och en god motståndskraft mot framtida finansiella utmaningar. Under året har
koncernen vuxit genom förvärvet av Kv. Simonsland 11 AB, vilket har medfört en ökad
balansomslutning och därmed en något lägre soliditet jämfört med föregående år. På längre sikt bedöms
dock soliditeten stärkas, då förvärvet redan har genererat goda överskott och förväntas bidra med stabila
resultat även kommande år.
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Avkastning på totalt kapital (exklusive Eolus 6 AB)  uppgår till 8,1% år 2025, vilket tydligt överträffar
målet om 3,5%. Detta visar att koncernen använder sina tillgångar effektivt för att skapa avkastning.
Trots den ökade balansomslutningen till följd av förvärvet uppvisar koncernen fortsatt god avkastning,
även om nivån är marginellt lägre än föregående år (8,8 %). Den något svagare utvecklingen förklaras
främst av högre räntekostnader under året.
 
Koncernens räntetäckningsgrad uppgår till 1,2 ggr för år 2025, vilket är lägre än det uppsatta målet om
2,5 ggr. Detta indikerar ett behov av att successivt stärka den löpande resultatnivån i förhållande till
koncernens räntekostnader. 
 
Att målnivån inte uppnås beror huvudsakligen på Eolus 6 AB, som redovisar en negativ
räntetäckningsgrad om –3 ggr. Bolaget kommer därför att arbeta aktivt med åtgärder för att öka
intäkterna och därigenom förbättra resultatet över tid. Exklusive Eolus 6 AB uppgår koncernens
räntetäckningsgrad till 7,9 ggr och når då målet. 
 
Resultatet efter finansnetto (koncernen) uppgår till 1,9 Mkr år 2025, vilket innebär att
IBAB-koncernen överträffar årets mål om –6,9 Mkr eller bättre. En betydande del av
resultatförbättringen kan hänföras till förvärvet av Kv. Simonsland 11 AB, som bidragit med ett positivt
resultat efter finansiella poster om 2,3 Mkr.
Vidare har Kv. Strömsdal AB haft lägre personalkostnader under året, till följd av en förändring av
pensionsavsättningen som medfört en minskad pensionsskuld. Detta har förbättrat resultatet med cirka 2
Mkr.
 
Sammantaget visar nyckeltalen att bolaget i allt väsentligt bidrar till att koncernen uppfyller
kommunfullmäktiges mål för god ekonomisk hushållning. Undantaget är räntetäckningsgraden, som inte
når upp till målnivån. Trots detta är den samlade bedömningen att kraven på god ekonomisk hushållning i
huvudsak uppfylls i enlighet med ägarnas mål.
 
Tillgänglighetsanpassningar 
Bolaget arbetar för att uppfylla Västra Götalandsregionens högsta tillgänglighetsstandard, nivå grön, vid
alla ny-, till- och ombyggnationer. Denna ambition är ett uttryck för vårt engagemang för tillgänglighet
och inkludering i våra fastighetsprojekt.
Framtida byggnationsprojekt kommer att planeras och utformas enligt dessa riktlinjer. Vårt mål är att
skapa fullt tillgängliga miljöer genom att integrera faciliteter som hissar, tydliga kontrastmarkeringar och
ledstråk. Detta säkerställer att våra fastigheter är tillgängliga och funktionella för alla.
 
Miljöredovisning
Vi följer Borås stads riktlinjer gällande miljöarbete. Bolaget har som mål att förvalta fastigheten så att de
bidrar till samhällsutveckling på ett ekonomiskt, miljömässigt och hållbart sätt. Bolaget har utfört
inventering av ljuskällor för att se om belysningen är energieffektiv eller om det finns möjlighet att byta
ut till sådan. 
 
Framtid
Fastighetens strategiska värde gör förvärvet till en långsiktig investering som stärker stadens kapacitet att
möta framtida lokalbehov. Förvärvet är i linje med IBAB:s ägardirektiv som anger att bolaget ska
förvärva, utveckla och förvalta lokaler för både staden och näringslivet. Vi kommer fortsatt utveckla en
proaktiv strategisk fastighetsförvaltning i tätt samarbete med hyresgästerna över tid. Lokalernas
vakansgrad är hög i nuläget men dialoger pågår om uthyrning av ytorna. Under 2026 budgeterar bolaget
att redovisa ett positivt resultat efter finansiella poster. 
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Flerårsöversikt (Tkr) 2024/25     
 (13 mån)     
Nettoomsättning 4 614     
Balansomslutning 11 446     
Antal anställda 0     
Kassalikviditet (%) 67     
Soliditet (%) 17     
Resultat efter finansiella poster 2 349     
Avkastning på totalt kap. (%) 21     
Avkastning på eget kap. (%) 124     
Resultatmarginal (%) 51     
Självfinansieringsgrad (ggr) 5     
Antal fastigheter 1     
Antal kvadratmeter lokalyta 5 514     
- varav outhyrt vid årets utgång 1 094     
      


 
Förändringar i eget kapital
 Aktie- Årets Totalt
 kapital resultat  
Registrerat aktiekapital 25 000  25 000
Årets resultat  1 368 310 1 368 310
Belopp vid årets utgång 25 000 1 368 310 1 393 310
    


Förslag till vinstdisposition
Styrelsen föreslår att till förfogande stående vinstmedel (kronor):
 
årets vinst 1 368 310
 
disponeras så att
i ny räkning överföres 1 368 310
 1 368 310
 
Företagets resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys med noter.
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Resultaträkning
Tkr


Not 2024-12-04
-2025-12-31


(13 mån)  
 


kassaflödesanalys med noter.


Rörelsens intäkter 2     
Hyresintäkter 3 4 245    
Övriga förvaltningsintäkter 4 369    
  4 614    
      
Rörelsens kostnader      
Övriga externa kostnader 5, 6 -2 001    
Personalkostnader 7 -3    
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anläggningstillgångar 8 -274    
  -2 278    
Rörelseresultat  2 336    
      
Resultat från finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 9 23    
Räntekostnader och liknande resultatposter 10 -10    
  13    
Resultat efter finansiella poster  2 349    
      
Bokslutsdispositioner 11 -626    
Resultat före skatt  1 723    
      
Skatt på årets resultat 12 -355    
Årets resultat  1 368    
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Balansräkning
Tkr


Not 2025-12-31


 
 


TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 13 10 781    
Pågående nyanläggningar och förskott avseende
materiella anläggningstillgångar 14 199    
  10 980    
      
Finansiella anläggningstillgångar      
Uppskjuten skattefordran 15 33    
  33    
Summa anläggningstillgångar  11 013    
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Fordringar hos Borås Stad  9    
Övriga fordringar  402    
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 16 22    
  433    
      
Summa omsättningstillgångar  433    
      
SUMMA TILLGÅNGAR  11 446    
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Balansräkning
Tkr


Not 2025-12-31


 
 


EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Aktiekapital  25    
  25    
      
Fritt eget kapital      
Årets resultat  1 368    
  1 368    
Summa eget kapital  1 393    
      
Obeskattade reserver 17 626    
      
Långfristiga skulder      
Skulder till Borås Stad 18, 19 8 782    
Summa långfristiga skulder  8 782    
      
Kortfristiga skulder      
Leverantörsskulder  80    
Skulder till koncernföretag  118    
Aktuella skatteskulder  388    
Övriga skulder  2    
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 20 57    
Summa kortfristiga skulder  645    
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  11 446    
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Kassaflödesanalys
Tkr


Not 2024-12-04
-2025-12-31


(13 mån)  
 


Den löpande verksamheten      
Rörelseresultat  2 336    
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 21 274    
Erhållen ränta  23    
Erlagd ränta  -10    
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  2 623    
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kortfristiga fordringar  -408    
Förändring av kortfristiga skulder  257    
Kassaflöde från den löpande verksamheten  2 472    
      
Investeringsverksamheten      
Investeringar i materiella anläggningstillgångar  -11 254    
Kassaflöde från investeringsverksamheten  -11 254    
      
Finansieringsverksamheten      
Upptagna lån  8 782    
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  8 782    
      
Årets kassaflöde  0    
Likvida medel vid årets slut  0    
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Noter
Tkr
 
Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Årsredovisning
och koncernredovisning (K3). 
 
Värderingsprinciper mm.
Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inget annat anges nedan.
 
Intäkter
Intäkter redovisas till det verkliga värdet av den ersättning som erhållits eller kommer att erhållas, med
avdrag för mervärdeskatt, rabatter, returer och liknande avdrag.
Intäkterna består i huvudsak av hyror.  Hyresintäkter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt, vilket
innebär att förskottshyror redovisas som förutbetald intäkt. I bruttohyran ingår poster avseende
vidaredebiterade kostnader för t ex fastighetsskatt, el och värme.
 
Materiella anläggningstillgångar
Materiella och immateriella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Materiella anläggningstillgångar har delats
upp på betydande komponenter när komponenterna har väsentligt olika nyttjandeperioder.
Avskrivningsbart belopp utgörs av anskaffningsvärdet minskat med ett beräknat restvärde om detta är
väsentligt. Avskrivning sker linjärt över den förväntade nyttjandeperioden.
 
Avskrivningar på materiella anläggningstillgångar kostnadsförs så att tillgångens anskaffningsvärde,
eventuellt minskat med beräknat restvärde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjärt över dess
bedömda nyttjandeperiod. Om en tillgång har delats upp på olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat över dess nyttjandeperiod. Avskrivning påbörjas när den materiella
anläggningstillgången kan tas i bruk. Materiella anläggningstillgångars nyttjandeperioder uppskattas till:
 
        Nyttjandeperiod
Mark           -
Stomme      60 år
Tak      40 år
Fasad      40 år
Inre ytskikt      30 år
Installationer     25 år
Hyresgästanpassningar               Hyreskontraktets löptid
 
Borttagande från balansräkningen
Det redovisade värdet för en materiell anläggningstillgång tas bort från balansräkningen vid utrangering
eller avyttring, eller när inte några framtida ekonomiska fördelar väntas från användning eller
utrangering/avyttring av tillgången eller komponenten. Den vinst eller förlust som uppkommer när en
materiell anläggningstillgång eller en komponent tas bort från balansräkningen är skillnaden mellan vad
som eventuellt erhålls, efter avdrag för direkta försäljningskostnader, och tillgångens redovisade värde.
Den realisationsvinst eller realisationsförlust som uppkommer när en materiell anläggningstillgång eller
en komponent tas bort från balansräkningen redovisas i resultaträkningen som en övrig rörelseintäkt eller
övrig rörelsekostnad.
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övrig rörelsekostnad.


Nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar och immateriella tillgångar
Vid varje balansdag analyserar företaget de redovisade värdena för materiella anläggningstillgångar och
immateriella tillgångar för att fastställa om det finns någon indikation på att dessa tillgångar har minskat i
värde. Om så är fallet, beräknas tillgångens återvinningsvärde för att kunna fastställa värdet av en
eventuell nedskrivning. Där det inte är möjligt att beräkna återvinningsvärdet för en enskild tillgång,
beräknas återvinningsvärdet för den kassagenererande enhet till vilken tillgången hör.
Återvinningsvärdet är det högsta av verkligt värde med avdrag för försäljningskostnader och
nyttjandevärdet. Verkligt värde med avdrag för försäljningskostnader är det pris som företaget beräknar
kunna erhålla vid en försäljning mellan kunniga, av varandra oberoende parter, och som har ett intresse
av att transaktionen genomförs, med avdrag för sådana kostnader som är direkt hänförliga till
försäljningen. Vid beräkning av nyttjandevärde diskonteras uppskattat framtida kassaflöde till nuvärde
med en diskonteringsränta före skatt som återspeglar aktuell marknadsbedömning av pengars tidsvärde
och de risker som förknippas med tillgången. För att beräkna de framtida kassaflödena har företaget
använt budget och prognoser för de kommande fem åren.
 
Om återvinningsvärdet för en tillgång (eller kassagenererande enhet) fastställs till ett lägre värde än det
redovisade värdet, skrivs det redovisade värdet på tillgången (eller den kassagenererande enheten) ned
till återvinningsvärdet. En nedskrivning kostnadsföras då i resultaträkningen.     
     
Vid varje balansdag gör företaget en bedömning om den tidigare nedskrivningen inte längre är motiverad.
Om så är fallet återförs nedskrivningen delvis eller helt. Då en nedskrivning återförs, ökar tillgångens
(den kassagenererande enhetens) redovisade värde. Det redovisade värdet efter återföring av
nedskrivning får inte överskrida det redovisade värde som skulle fastställts om ingen nedskrivning gjorts
av tillgången (den kassagenererande enheten) under tidigare år. En återföring av en nedskrivning
redovisas direkt i resultaträkningen.
 
Finansiella instrument
Bolagen värderar finansiella instrument till anskaffningsvärdet enligt kap 11 BFNAR 2012:1.
 
Fordringar
Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell prövning beräknas inflyta.
 
Låneskulder och leverantörsskulder
Låneskulder och leverantörsskulder redovisas initialt till anskaffningsvärde efter avdrag för
transaktionskostnader. 
 
Avsättningar
Avsättningar redovisas när företaget har en befintlig förpliktelse (legal eller informell) som en följd av en
inträffad händelse, det är sannolikt att ett utflöde av resurser kommer att krävas för att reglera
förpliktelsen och en tillförlitlig uppskattning av beloppet kan göras. 
 
En avsättning omprövas varje balansdag och justeras så att den återspeglar den bästa uppskattningen av
det belopp som krävs för att reglera den befintliga förpliktelsen på balansdagen, med hänsyn tagen till
risker och osäkerheter förknippade med förpliktelsen. När en avsättning beräknas genom att uppskatta de
utbetalningar som förväntas krävas för att reglera förpliktelsen, motsvarar det redovisade värdet nuvärdet
av dessa utbetalningar. 
 
Där en del av eller hela det belopp som krävs för att reglera en avsättning förväntas bli ersatt av en tredje
part, ska gottgörelsen särredovisas som en tillgång i balansräkningen när det är så gott som säkert att den
kommer att erhållas om företaget reglerar förpliktelsen och beloppet kan beräknas tillförlitligt.
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Leasingavtal
Ett finansiellt leasingavtal är ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och fördelar som förknippas med
ägandet av en tillgång i allt väsentligt överförs från leasegivaren till leasetagaren. Övriga leasingavtal
klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna för
operationell leasing.
 
Leasegivare
Leasingintäkter vid operationella leasingavtal intäktsförs linjärt över leasingperioden, såvida inte ett
annat systematiskt sätt bättre återspeglar hur de ekonomiska fördelar som hänförs till objektet minskar
över tiden.
 
Inkomstskatter
Skattekostnaden utgörs av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
 
Aktuell skatt 
Aktuell skatt beräknas på det skattepliktiga resultatet för perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig från
det redovisade resultatet i resultaträkningen då det har justerats för ej skattepliktiga intäkter och ej
avdragsgilla kostnader samt för intäkter och kostnader som är skattepliktiga eller avdragsgilla i andra
perioder. Aktuell skatteskuld beräknas enligt de skattesatser som gäller per balansdagen. 
 
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas på temporära skillnader mellan det redovisade värdet på tillgångar och
skulder i de finansiella rapporterna och det skattemässiga värdet som används vid beräkning av
skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den s.k. balansräkningsmetoden. Uppskjutna
skatteskulder redovisas för i princip alla skattepliktiga temporära skillnader, och uppskjutna
skattefordringar redovisas i princip för alla avdragsgilla temporära skillnader i den omfattning det är
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga överskott. Obeskattade reserver redovisas
inklusive uppskjuten skatteskuld.
 
Det redovisade värdet på uppskjutna skattefordringar omprövas varje balansdag och reduceras till den del
det inte längre är sannolikt att tillräckliga skattepliktiga resultat kommer att finnas tillgängliga för att
utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran. 
        
Värderingen av uppskjuten skatt baseras på hur företaget, per balansdagen, förväntar sig att återvinna det
redovisade värdet för motsvarande tillgång eller reglera det redovisade värdet för motsvarande skuld.
Uppskjuten skatt beräknas baserat på de skattesatser och skatteregler som har beslutats före balansdagen.
        
Aktuell och uppskjuten skatt för perioden
Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intäkt i resultaträkningen, utom när skatten
är hänförlig till transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital. I sådana fall ska även skatten
redovisas direkt mot eget kapital. 
 
Koncernuppgifter
Kv. Simonsland 11 AB är ett helägt dotterföretag till Industribyggnader i Borås AB,
organisationsnummer 556080-0087, med säte i Borås.
Av företagets totala inköp och försäljning avser 67%  av inköpen och 99,8 % av försäljningen andra
företag inom den koncern som företaget tillhör.
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Kassaflödesanalys
Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflödet omfattar endast
transaktioner som medfört in- eller utbetalningar.
Som likvida medel klassificerar företaget, förutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som är noterade på en marknadsplats och har
en kortare löptid än tre månader från anskaffningstidpunkten. Förändringar i spärrade medel redovisas i
investeringsverksamheten. 
 
Nyckeltalsdefinitioner
Kassalikviditet (%)
Omsättningstillgångar / kortfristiga skulder   
     
Soliditet (%) 
Justerat eget kapital / balansomslutning   
     
Avkastning på totalt kapital (%)
(Resultat efter finansiella poster + räntekostnader) / balansomslutning   
     
Avkastning på eget kapital (%)
Resultat efter finansiella poster / justerat eget kapital   
     
Resultatmarginal (%) 
(Resultat efter finansiella poster + räntekostnader) / omsättning    


Självfinansieringsgrad (ggr)
Eget kapital / totala investeringar 


Räntetäckningsgrad (ggr)
(Resultat efter finansiella poster + räntekostnader) / finansiella kostnader
 
 
Not 2 Operationella leasingavtal - leasegivare
Företaget är leasinggivare genom operationella leasingavtal avseende största delen lokaler som hyrs ut
till kunder. Summan av årets variabla avgifter som ingår i räkenskapsårets resultat uppgår till 4 606 tkr.
 
Framtida leasingintäkter, för icke uppsägningsbara leasingavtal, förfaller till betalning enligt följande:
 
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
Inom ett år 6 842  
Senare än ett år men inom fem år 18 798  
Senare än fem år 0  
 25 640  
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Not 3 Hyresintäkternas fördelning per fastighet
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
   
Borås Simonsland 11 4 245  
 4 245  
   


 
Not 4 Övriga förvaltningsintäkter per fastighet
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
Borås Simonsland 11 369  
 369  
   


 
Not 5 Arvode till revisorer
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
Ernst & Young AB och kommunrevisionen   
Revisionsarvode Ernst & Young AB 61  
Revisionsarvode kommunrevision 10  
 71  
   


 
Not 6 Övriga externa kostnader
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
Material och tjänster 1 325  
Underhållskostnader 152  
Taxebundna kostnader 113  
Uppvärmning 174  
Fastighetsskatt 217  
Övriga externa kostnader 20  
 2 001  
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Not 7 Anställda och personalkostnader
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
Styrelsearvoden   
Ersättning till styrelsen 2  
 2  
   
Sociala kostnader   
Övriga sociala avgifter enligt lag och avtal 1  
 1  
   
Totala löner, ersättningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 3  
   
Könsfördelning bland ledande befattningshavare   
Andel män i styrelsen 100 %  
Andel män bland övriga ledande befattningshavare 100 %  
   


Styrelsen har haft fem sammanträden under 2025.
Inga anställda har funnits i bolaget under året.
 
 
Not 8 Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
Byggnader 274  
 274  
   


 
Not 9 Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
Ränteintäkter från koncernföretag 23  
 23  
   


 
Not 10 Räntekostnader och liknande resultatposter
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
Räntekostnader till koncernföretag -10  
 -10  
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Not 11 Bokslutsdispositioner
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
   
Avsättning till periodiseringsfonder -626  
 -626  
   


Not 12 Aktuell och uppskjuten skatt
 2024-12-04  
 -2025-12-31  
Skatt på årets resultat   
Aktuell skatt -388  
Förändring av uppskjuten skatt avseende temporära skillnader 33  
Totalt redovisad skatt -355  
   


Avstämning av effektiv skatt
  2024-12-04
  -2025-12-31
 Procent Belopp
Redovisat resultat före skatt  1 723
   
Skatt enligt gällande skattesats 20,60 -355
Redovisad effektiv skatt 20,60 -355
   


 
Not 13 Byggnader och mark
 2025-12-31  
   
Inköp 10 998  
Omklassificeringar 56  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 11 055  
   
Årets avskrivningar -274  
Utgående ackumulerade avskrivningar -274  
   
Utgående redovisat värde 10 781  
   
Uppgifter om förvaltningsfastigheter    
Redovisat värde 10 781   
Verkligt värde 93 000   
    
Taxeringsvärden byggnader 31 000  
Taxeringsvärden mark 7 000  
 38 000  
   


Beräkning av verkligt värde:
Marknadsvärdering 2025-12-03 av bolagets fastighet är utförd av en oberoende värderingsman.
Marknadsvärdering utförd enligt en kassaflödesbaserad modell med avkastningskrav som
värderingsmetod.
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värderingsmetod.


Not 14 Pågående nyanläggningar och förskott avseende materiella anläggningstillgångar
 2025-12-31  
   
Fastigheter under byggnation 255  
Omklassificeringar -56  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 199  
   
Utgående redovisat värde 199  
   


 
Not 15 Uppskjuten skattefordran
 2025-12-31  
   
Tillkommande fordringar 33  
Belopp vid årets utgång 33  
   


Uppskjuten skattefordran avser skillnaden mellan fastigheternas redovisade och skattemässiga värden. 
Skattesatsen för beräkning av uppskjuten skatt uppgår till 20,6 %.
 
 
Not 16 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
 2025-12-31  
   
Övriga förutbetalda kostnader 22  
 22  
   


 
Not 17 Obeskattade reserver
 2025-12-31  
   
Periodiseringsfond 2025 626  
 626  
   


 
Not 18 Skulder till Borås Stad
 2025-12-31  
   
Koncernkonto Borås Stad   
Beviljad outnyttjad kredit 1 218  
Skuld 8 782  
 10 000  
   


Beviljad kreditlimit på koncernkonto uppgår till 10 000 tkr 2025-12-31. Kommunfullmäktige fastslår i
riktlinjerna för finansverksamheten att de majoritetsägda bolagen ska vid var tid ha tillgång till kapital
för att bedriva den av ägaren beslutade verksamheten. Bolagen har därmed en långfristig
kapitalförsörjning, som beloppsmässigt fastställs i årligt beslut av Kommunstyrelsen i Borås Stad.
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Not 19 Långfristiga skulder
 2025-12-31  
   
   
Skulder som betalas senare än fem år efter balansdagen 8 782  
 8 782  
   


Not 20 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2025-12-31  
   
Upplupna adm. och förvaltningskostnader 57  
 57  
   


 
Not 21 Justering för poster som inte ingår i kassaflödet
 2025-12-31  
   
Avskrivningar 274  
 274  
   


 
Not 22 Upplysningar om närstående
Transaktioner mellan företaget och dess närstående har skett på marknadsmässiga grunder.
 
 
Not 23 Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
Det har inte inträffat några väsentliga händelser.
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Årsredovisningen beslutades den 3 mars 2026
 
Borås den dag som framgår av vår elektroniska underskrift
 
 
 
  
Magnus Johansson (S) Ulf Sjösten (M)
Ordförande  
  
  
  
Patrik Johansson  
Verkställande direktör  
  


 
 
Vår revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av vår elektroniska underskrift
 
Ernst & Young AB 
 
 
 
Anders Linusson  
Auktoriserad revisor 
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