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2016 i korthet
Vi driftsatter var nya organisation
som innebar ytterligare 10 med-
arbetare inom forvaltningen samt
en del nya tjanster. Vid arets slut ar vi
ANSTALLDA 28 anstallda, 14 kvinnor och 14 man.
kronor ar var genom-

snittshyra per manad.
Den genomsnittliga
lagenheten ar pa tre rum

och kék och 65 m?.

DRIFTSKOSTNADER: 80 MILJONER

- Uppvarmning

Fastighetsskotsel

Vatten

B
- Renhallning

18% ‘
a 24% Fastighetsadministration

n% - Ovrigt, ex. kabeltv, kund-
forluster

ar antalet bostader
i vart bestand. Till-
sammans ger de 176,9

miljoner i hyresintakter. BOSTADER
kontor som vi inviger med

1 2 0 pompa och stat i slutet av

KONGAHALLAGATAN oktober.

19022 personer star i var bo-
stadsko till vilken vi formed-
lar 215 lagenheter under aret.

Medelantalet sokande per
MEDELANTALET lagenhet 6kar med 6% och

S?KANDE PER  den genomsnittliga kotiden
LAGENHET ar7ar.

ar adressen till vart nya

195913

BOSTADS OCH LOKALYTA

KONGAHALLA VAXER UPP
Pa Kongahalla vaxer var nybygg-
nation upp. Den forsta hyres-
gasten blir Fastighetsbyran som

. skriver kontrakt i mars. | decem-
ber paborjar vi uthyrningen av de
63 bostaderna. | huset finns aven
lokaler till ett gruppboende som
kommer att hyras av kommunen.
| | september 2017 flyttar hyres-
B gasternain, forst i Kungalvs nya
B stadsdel.

miljoner satsar vi pa nya
fastigheter och under-
hall i befintliga under
2016.

NYA BOSTADER
| PRODUKTION
’ UNDER ARET

7% SOLIDITET

HARESLATT

Vi handlar upp entreprenér
och pdbédrjar bygget av 18
lagenheter pad Hareslatt i
slutet av aret.

FASTIGHETS-
FORSALJNING

En forsaljning av sex specialfastig-
heter med totalt 40 lagenheter

i omradena Grinden och Iskallan ENERGI-
ger ett minskat [anebehov och
tillskott pa 36,6 miljoner.

76

DIREKTAVKASTNING

Genom var medverkan i SABO:s Skane-
o initiativ attar vi oss att minska var
o energiforbrukning. Malsattningen var en

MINSKAD

minskning av fastighetsel, uppvarmning
av fastigheterna samt uppvamning av
vatten pa 20 procent mellan ar 2007 och

FbRBRUKNlNG 2016. Vi nar en minskning pa 24,4 pro-

cent. Nu vantar nya energiutmaningar.



Kungalvsbostader har bytt

skepnad

I slutet av oktober 2016 klippte jag bandet framfor

var nya lokal pid Kongahillagatan 120. Med det tog
Kungilvsbostider ett stort steg i sin utveckling, da vi
inte bara plockade hem var fastighetsskétsel och an-
stillde egna fastighetsvirdar utan ocksé sjdsatte ett nytt
Kungilvsbostider.

Sjdlva bandklippningen var ocksé ett avslut pa ett
arbete som har priglat de senaste aren: planering och
genomforande av vir omorganisation.

Frigan om fastighetsskétseln ska finnas “inom huset”
eller liggas ut pa entreprenad har diskuterats linge

pa Kungilvsbostider. Under 2015 fattades till slut
beslutet om att det var dags och nir avtalet med en-
treprendren l6pte ut, skapade vi en egen organisation
for fastighetsskotseln. Vi kiinde att férutsittningen for
att nd upp till den niva av tillginglighet och personligt
bemétande som vi 6nskade, var egna fastighetsvirdar.

For att bygga en stabil grund till 6vergingen bestim-
de vi oss for att strukturera om hela vér organisation.
Genom att arbeta kreativt, 6ppet och tillsammans
hittade vi en modell med fyra team: forvaltning, fastig-
hetsutveckling, ekonomi och marknad.

For att ndrma oss vara hyresgister och skapa en
naturlig motesplats dir hela var forvaltning kan

sitta tillsammans delade vi upp var verksamhet pa tvd
lokaler. Kvar pa Uddevallavigen 1 finns vira uthyrare
samt medarbetare som arbetar med ekonomi, nybygg-

Bettina Oster Tunberg
Vd pa Kungalvsbostader

nation, underhéllsprojekt och kommunikation. Pa
forvaltningskontoret pa Kongahillagatan 120 sitter
fastighetsvirdar, forvaltare och forvaltningens kund-
gjanst. Hit kommer nu hyresgister for att gora fel-
anmilan, himta ut nycklar, tala med forvaltarna eller
anmila en storning.

Omorganisationen var savil viktig som nddvindig for
att kunna utvecklas som allminnyttigt bostadsbolag i
Kungilv och for att bli en akt6r som kan vara med och
ta sig an kommunens stora fragor. Genom att skriva pa
kommunens sociala 6versiktsplan under hésten 2016
har vi ocksé skrivit under pa att vi tillsammans med
ovriga kommunala verksamheter kommer att arbeta
hallbart utifrdn sociala, ekonomiska och miljomassiga

perspektiv.

Jag kan nu se tillbaka pa ett intensivt 2016 dir vi har
lagt en grund som gor att vi kan ta en aktivare roll i
Kungilvs utveckling, att vi kan bli ett bostadsbolag
som utifrin affirsmissiga grunder arbetar for att skapa
bostider till minniskor i vir kommun och att vi har
en organisation som ger oss mojlighet att utifran vira
ekonomiska forutsittningar vara ett tillgingligt bo-
stadsbolag med néjda kunder.

Jag ser fram emot att fortsitta driva utvecklingen och
tillsammans med medarbetare och hyresgister skapa
ett annu bittre Kungilvsbostider 2017.

"Var nya organisation gor att vi kan ta
en aktivare roll i Kungalvs utveckling
och bli en aktér som kan vara med och
ta sig an kommunens stora fragor”




Fastighetsforvaltning

- vi kommer narmare vara hyresgaster

10 nya medarbetare ska arbeta for
okad tillganglighet och battre service
till vara hyresgaster.

UNDERHALLSKOSTNADER SEK/M?
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Under 2016 har vi genomgitt en omfattande omorganisation och anstillt
tio nya medarbetare. Mélsittningen ir en organisation med stérre nirvaro
och dppenhet gentemot vara hyresgister.

EN NY FORVALTNINGSORGANISATION

Den storsta forindringen ir att var fastighetsskotsel sedan den 1 novem-
ber 2016 skots i egen regi. Det som tidigare var en upphandlad tjinst
utfors nu av nio nyanstillda fastighetsvirdar och en drifttekniker. Om-
organiseringen innebdr dven att vi arbetar utifran fyra nya team uppdelade
pa forvaltning, fastighetsutveckling, ekonomi samt kommunikation och

marknad.

EGNA FASTIGHETSVARDAR

Vi har lyssnat pa véra hyresgisters 6nskemal om att bli mer nirvarande i
véra bostadsomraden och med egna fastighetsvirdar kan vi uppfylla den
onskan. Forutom en tydligare férankring i var organisation kommer de
nya fastighetsvirdarna fi ett storre ansvar for sina omraden 4n vad entre-
prendrerna haft. Med kortare beslutsvigar kan hyresgisterna fa bittre
hjilp och en nirmre kontakt med oss som hyresvird.

Varje fastighetsvird ansvarar for cirka 250—-300 ligenheter och ska se till
att allt skots i omradet, genomf6ra besiktningar och anlita entreprenérer
nir det behdvs. De har budgetansvar och utrymme att gora det lilla extra
for hyresgisterna. Vid rekryteringen har vi strivat efter att anstilla medar-

betare med skiftande bakgrund, dlder och kén.

NYTT KONTOR

I samband med att fastighetsskotseln gick 6ver i egen regi samlade vi
under 2016 all férvaltning pa samma adress. Pa Kongahillagatan 120 lig-
ger forvaltningsteamets nya kontor med fastighhetsvirdar, drifttekniker,
kundtjinst, fastighetsforvaltare och férvaltningschef. Dir finns dven en
kundmottagning som hyresgisterna kan vinda sig till f6r bland annat
felanmilningar samt himtning och limning av nycklar. Genom att samla
all férvaltning under ett tak blir kommunikationen mellan de olika yrkes-
grupperna smidigare och hyresgisten far snabbare och mer effektiv hjilp.

FORVALTARROLLEN ANDRAS

Det 6vergripande ansvaret for 16pande underhéll och drift av fastigheter
har fastighetsforvaltarna som dven har personalansvaret for fastighetsvird-
arna. Genom dessa far forvaltarna en bittre inblick i det dagliga arbetet
ute i omradena och bittre férutsittningar for att ta fram lingsiktiga un-
derhallsplaner for fastigheterna.

Den nya organisationen med egna fastighetsvirdar skapar en mojlighet att
i storre grad arbeta forebyggande och fa bittre och nirmare kontake med
vara hyresgaster.

MILJOREDOVISNING

Vi arbetar kontinuerligt for en effektiv energi- och resursanvindning
genom hushallning, atervinning och anvindning av fornyelsebar energi.
Var ambition ir att varje 4r minska vér paverkan pd miljon genom lagre
forbrukning och bittre kontroll. Vi arbetar ocksa for att minska var totala
avfallsmingd och f6r att underlitta for vira hyresgister att atervinna. Vi
har varit anslutna till SABO-féretagens Skaneinitiativ, vilket innebir ett
dttagande att minska vir anvindning av fastighetsel, uppvirmning och
uppvirmning av vatten med 20 procent frin basaret 2007 till 2016. Vi
lyckdes minska dessa med 24,4 procent.

AVFALLSHANTERING

Vi har under ett flertal ar strivat efter att erbjuda véra hyresgister hus-
hallsnira killsortering. Under 2016 utokade vi fraktionerna pa Nedre
Komarken di grovsoprummen omvandlades till miljshus. Under aret
slutforde Kungilvs kommun genomférandet av matavfallsinsamling och
samtliga hyresgister har nu méjlighet att limna matavfall fr atervinning

till biogas och biogddsel.

VATTEN OCH AVLOPP

For att sinka vattenforbrukningen arbetar vi l6pande med forbittringar i
form av snalspolande blandare, duschmunstycken och toaletter vid koks-
och badrums-renoveringar. Vid renovering av tvittstugor uppdateras
utrustningen till modernare maskiner med ligre férbrukning. Under éret
har den totala vattenforbrukningen minskat med 8 procent.

UPPVARMNING

Vi har under en lingre tid aktivt arbetat for att endast anvinda fornyelse-
bar energi genom att konvertera virmesystem till fjirrvirme. Energin lev-
ereras av Kungilv Energi AB och ir till 100 procent fornyelsebar (fis eller
fiskleverolja). Virmeenergianvindningen bestar till 95 procent av fjirr-
vdrme, ovriga uppvarmningssitt dr direkeverkande el, bergvirmepumpar
och luftvirmepumpar. Fjirrvirmeanvindningen har minskat med 3,2
procent jimfért med 2015. Normalarskorrigerad fjarrvirmeférbrukning
utfors for att bittre kunna jaimféra férbrukningar oavsett hur kallt eller
varmt det varit. Siffrorna brevid ir korrigerade med ett sa kallat Energi-

index (EI) frin SMHI.

FASTIGHETSEL

For att minska energianvindningen fortsitter vi arbetet med att installera
nirvarostyrd ledbelysning i gemensamma utrymmen, energieffektivare
fliktar, pumpar och tvittutrustning. Vid byte av vitvaror képer vi enbart
in energieffektiva sidana. I begreppet fastighetsel ingér all elférbrukning
utom eluppvirmda hus och ligenhetsel. Belysning i killare, trapphus och
utomhus ingdr, liksom el till flakear, pumpar, tvittstugor, hissar, motor-
virmare med mera. I denna drsredovisning exkluderas eluppvidrmda hus
(innefattar hus uppvirmda med bergvirmepumpar). Under 2016 har for-
brukningen av fastighetsel minskat med 7,7 procent jimfort med 2015.

VATTEN, m*/m?

2012 2013 2014 2015 2016
Total forbrukning, m* /BOA+LOA m?

FJARRVARME, kWh/m?

2012 2013 2014 2015 2016

Total forbrukning, kWh/BOA+LOA m?,
normalarskorrigerad

FASTIGHETSEL, kWh/m?

2012 2013 2014 2015 2016
Total forbrukning, kWh/BOA+LOA m?



Fastighetsutveckling

- vi bidrar till utvecklingen och férnyelsen av Kungalv

ALDERSSAMMANSATTNING
FASTIGHETER

Antal lagenheter
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Byggar

FEM OUTNYTTJADE
LOKALER BLIR 13 BOSTADER

Under aret arbetar vi pa bred front
for att skapa fler hyresratter och
identifierar fem outnyttjade lokaler
med potential att byggas om till bo-
stader. Bygglov beviljas for att skapa
13 nya hem.

I samband omorganisationen skapade vi ett eget team for fastighets-
utveckling. Dir samlar vi var kompentens inom byggprojektledning och
kan jobba effektivare med nybyggnad, ombyggnad och renovering. Med
god kinnedom om véra fastigheter har vi ett nira samarbete med funk-
tionerna for forvaltning, ekonomi och uthyrning. Teamet ger en bittre
helhetssyn och méjlighet att arbeta nira vara hyresgister.

KOMMUNSAMVERKAN

Behovet av nya bostider i Kungilv ér stort och Kungilvsbostider ér en ak-
tiv part i kommunens utveckling. Det innebir att vi samverkar med kom-
munen och ir delaktiga i en rad stadsutvecklingsprojekt redan frin start.
Som exempel kan nimnas véir nybyggnation i Kongahilla och Hareslitt.

Vara framtida planer bestir bade av fortdtning av véra befintliga bostads-
omraden och ett fortsatt samarbete i kommunens utvecklingsprojeke. Till-
sammans bidrar vi till Kungilvs utveckling.

NYPRODUKTION

I Kongahilla héller ett nytt bostadsomride med kdpcentrum och rese-
centrum pd att vixa upp. Under 2017 firdigstiller vi 63 nya ligenheter,
ett gruppboende och tvé lokaler i kvarteret Kronan. Férutom ett centralt
lage har de nya ligenheterna en stark miljoprofil. P4 garden installeras
en sopsug som forslar bort matavfall och blandsopor utan att sopbil be-
héver anvindas. De boende erbjuds dven gratis medlemskap i en bilpool
i ett &r efter att fastigheterna har firdigstillts och det kommer finnas ett
miljérum for killsortering i kvarteret. Uthyrningen av ligenheterna har
pabarjats och intresset ir stort.

I Haresldtt pa Koon bygger vi 18 nya ligenheter som kommer vara firdiga
i borjan pa 2018. Det blir tre hus vackert beldgna mitt i naturen och med
ndrhet till havet. Ligenheterna ir tvior och treor med egen inging och
med balkong eller uteplats.

Forra aret antog kommunen en ny detaljplan for centrala Diserd och nu
har vi méjlighet att bygga 25-40 hyresritter i orten. Vira nya bostider

ir en del av en storre fortitning och utveckling av Diserdd dir det dven
planeras for ett centrum med affir och aktivitetshus samt bostadsritter
och fler villatomter.

RENOVERINGSBEHOVET

En stor del av Kungilvsbostiders fastigheter dr byggda pa 1950-, 1960-
och 1970-talet och i behov av storre renoveringar. S ir fallet i Fontin

dir vi ska genomfora en stamrenovering. I samband med att vi byter av-
lopps- och vattenstammar kommer vi dven utfora andra renoveringar. D4
stamrenoveringar paverkar alla hyresgister i en trappuppgang ir en viktig
del av vart arbete att skapa en bra hyresgistdialog och samarbeta nira med
Hyresgistforeningen.

Kunder och marknad

- vi satter fokus pa hyresgasterna i uthyrningen

I samband med omorganisationen samlade vi uthyrning med kommu-
nikation och marknad i ett nytt team. Det var en naturlig utveckling
eftersom uthyrningen ir titt sammankopplat med marknadsforing. Under
de nirmsta aren kommer vi producera manga nya ligenheter som ska
marknadsforas och hyras ut.

BOENDEUTVECKLARE

Till kommunikations- och marknadsteamet knyts dven den helt nya tjin-
sten boendeutvecklare. Vi har tidigare identifierat boninflytande som ett
omrade vi vill fokusera extra pa. Det ska genomsyra hela organisationen
och finnas med i hjirtat av alla projekt. Boendeutvecklaren kommer
fokusera pa att hitta bra former for att ta tillvara pa vara hyresgisters syn-
punkter och utveckla hyresgistdialogen, bade i samband med stamreno-
veringar och andra stora renoveringar samt i vardagen. Tjinsten innebir
ett omfattande samarbete med Hyresgistforeningen och vir gemensamma
boinflytandekommitté.

NOJDARE KUNDER

Ett viktigt verktyg i arbetet med boninflytande 4r hyresgastundersok-
ningarna som vi genomfér varje ar. Forra drets undersokning visar att vi
lyckats forbittra vira hyresgisters upplevelse av service, bemotande och
tillginglighet. Det ir resultatet av medvetna insatser utifrin de svar vi fatt
i tidigare undersdkningar. Nojd-Kund-undersokningen fér 2016 visar
ocksa att vi behover satsa ytterligare pa dtgirder som skapar trygghet i vara
omraden.

NY UTHYRNINGSPOLICY

I maj 2016 beslutade styrelsen att faststilla en ny uthyrningspolicy. Vi har
tidigare haft svart att hjilpa vara hyresgister till ett nytt boende nir deras
livsvillkor dndrats. Det ville vi dndra pa. Enligt den nya uthyrningspolicyn
kan hyresgisterna rikna om sin boendetid till kétid. Det betyder att en
dldre hyresgist som ir i behov av att bo i en fastighet med hiss eller en
vixande barnfamilj som behover en stérre ligenhet har fatt bittre moj-
ligheter att hitta ett nytt boende.

Policyn ger dven sokande mellan 18-25 ar fortur till ligenheter upp till
25 kvadratmeter. Genom att forindra reglerna for uthyrning vill vi pre-
miera lojala hyresgister som bott hos oss linge och skapa storre rorlighet i
bestindet.

BOSTADSMARKNADEN

Vi har ett fortsatt hogt sokeryck pa vara ligenheter. Under 2016 6kade
antalet bostadsokande med nistan 4 000 och allt fler s6ker till varje ledig
ligenhet samtidigt som den genomsnittliga kétiden som krivs 6kar. For
att mota antalet sokande har vi ett flertal nybyggnationer inplanerade

de nirmsta aren och glids 4t att vi i slutet pa forra aret kunde pabérja
uthyrningen av de nya ligenheterna pd Kongahillagatan.

En ny Uthyrningspolicy faststalldes
under aret. Den nya policyn tar extra
hansyn till befintliga hyresgasters
forandrade behov av bostad.

UTFLYTTNINGSFREKVENS, %
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Finansforvaltning
- ny modell fér styrning av verksamheten

Kungalvsbostaders ekonomiteam
bestar av Anette Nyman, hyres-
ekonom, Lena Berg, ekonomiassistent,
Camilla Solbacken, ekonomichef och
Mia Lewin, redovisningsansvarig.
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Stiftelsen Kungilvsbostider ska vara ett starkt bostadsbolag som pa ett
ekonomiskt héllbart sitt kan bygga och forvalta fastigheter inom var kom-
mun. Det kriver ett genomtinkt och lingsiktigt ekonomiskt arbete.

FINANSIELLA STYRKORT

Vi har under aret stillt om var organisation och i samband med det har
vi tagit ett nytt grepp pa var finansférvaltning. Det handlar bland annat
om att vi kompletterat vir finanspolicy med finansiella nyckeltal. De ska
anvindas som styr- och kontrollinstrument och 4r ett viktigt verktyg i vir
interna beslutsprocess.

Stiftelser omfattas inte av Lagen om allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag, men vi avser dnd4 att bedriva verksamheten pa likartat sitt
som de foretag som omfattas av denna lagstiftning. I lagen stir bland an-
nat att “bolagen ska driva sin verksamhet enligt affirsmassiga principer.”
Det innebir bland annat noggranna ekonomiska analyser och kalkyler
innan en étgird vidtas. Till stéd for att leva upp till dessa krav arbetar vi
forutom med var finanspolicy, projekt- och investeringspolicy, finansiella
styrkort ocksd med en prognosmodell. Dir kan vi se hur en investering
slar mot var balans- och resultatrakning samt vara nyckeltal tio ar framat
i tiden. De finansiella styrkorten faststiller hur vi ska arbeta och defini-
erar vira ekonomiska mal inom soliditet, belaningsgrad, likviditesreserv,
direktavkastning och avkastning pa eget kapital. I var finanspolicy finns
definitioner for vilka riktvirden vi har att forhalla oss till.

FRAMTIDSUTSIKTER

Vira kostnader 6kar varje ar; leverantdrer hojer sina priser, 16ner 6kar,
liksom fastighetsskatt och rintekostnader. Faktorprisindex steg med

2 procent 2015-2016, byggindex med 8 procent for 2015 och prog-
nosen for 2016 ir nirmare 20 procent. Andrad taxering medférde ate
var fastighetsskatt 6kade med 5 procent. En utmaning for oss och andra
bostadsbolag ir att nivéerna pa hyresintikterna inte dkar i samma ut-
strickning som vara kostnader. Den senaste hyresférhandlingen gav en
hyreshdjning pa 0,8 procent. Pé sikt 4r det inte ekonomiske hallbart att
intikterna inte ticker de arliga prisskningarna. Vid ett forindrat rintelige
okar kostnaderna for vara ldn och det finns dven en oro for att fastighets-
bolagen kommer att fa en inskrinkning av méjligheten till rinteavdrag.

Precis som ménga andra fastighetsbolag byggdes stora delar av vért
bestind under miljonprogramstiden. Dessa fastigheter star nu infér om-
fattande renoveringar samtidigt som behovet av nya bostdder ir storre

dn pa manga ar. Trots dessa utmaningar har vi ett gemensamt ansvar

for att langsiktigt virna om hyresritten och skapa goda forutsittningar
for att kunna driva bostadsforetag pé ett ekonomiske héllbart sitt. Den
nysatsning som vi gjort inom det finansiella omradet under 2016 ir till
for ate hjilpa oss att se hur véra beslut om renoveringar och nybyggnation
paverkar var ekonomi. Den gor att vi kan fatta ekonomiskt hallbara beslut
som gor oss till ett starkt och ekonomiskt stabilt bostadsforetag i Kungilv.

FLERARSJAMFORELSE

RESULTATRAKNING

Hyresintakter

Ovriga intakter

Summa intakter

Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Driftséverskott

Avskrivning fastigheter

Centrala adm. kostn.
Jamforelsestorande poster
Resultat fore finansforvaltning
Ranteintakter

Rantekostnader

Resultat vid forsalj. av koncernforetag
Finansnetto

Resultat efter finansférvaltning
Bokslutsdispositioner

Skatt

Resultat efter skatt

BALANSRAKNING

Anlaggningsfastigheter

Ovr. anlaggningstillgdngar

Ovr. omsattningstillgangar
Kassa, bank & korta placeringar
Summa tillgangar

Eget kapital

Obeskattade reserver
Avsattningar

Rantebarande skulder

Ej rantebarande skulder
Summa eget kapital & skulder

KASSAFLODESANALYS

Kassaflode, l6pande verksamhet
Kassaflode, investeringsverksamhet
Kassaflode, finansverksamhet
Arets kassaflode

LKM vid arets borjan

LKM vid arets slut

NYCKELTAL

Direktavkastning %
Vinstmarginal %
Rantetackningsgrad, ggr
Skuldsattningsgrad, ggr
Genomsnittsranta %
Belaningsgrad %
Nettosattning, tkr

Soliditet %

Avkastning pa eget kapital %
Avkastning pa totalt kapital %
Likviditet, ggr
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187 292
2930
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182 025
2293
184 318
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-4 921
51027
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29 485
63 352
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24 004
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0
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30,8
29
39
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DEFINITIONER

Direktavkastning:
Driftoverskott i procent av
fastigheternas genomsnittliga
bokférda varde.

Vinstmarginal:
Resultat efter finansnetto i
procent av rorelsens intakter.

Genomsnittsranta:
Rantekostnader i % av gen-
omsnittliga rantebarande
skulder. Inkl. kommunal
borgensavgift med 0,3%.

Belaningsgrad till 2014:
Fastighetslan i procent av fas-
tigheternas anskaffningsvarde.

* Belaningsgrad fran 2015:
Fastighetslan i procent av
fastigheternas bokforda
varde inkl. pagaende ny- och
ombyggnationer.

Soliditet:

Eget kaptial inklusive skatte-
effekt av OR % av balans-
omslutningen.

Avkastning pa eget kapital:
Resultat efter finansforvalt-
ningen i procent av genom-
snittligt eget kapital inkl. 78%
av OR.

Avkastning pa totalt kapital:
Resultat fore finansforvaltning
plus ranteintakter i procent av
genomsnittlig balansomslut-
ning.

Nettoskuldsattning:
Rantebarande skulder minus
likvida medel och kortfristiga
skulder.

Rantetackningsgrad:

Resultat fore finansforvalt-
ningen exklusive avskrivningar
och poster av engangskaraktar
med tillagg av ranteintakter i
relation till rantekostnader.

Skuldsattningsgrad:
Rantebarande skulder i relation
till eget kapital.

Likviditet:

Omsattningstillgangar i for-
hallande till kortfrista skulder.



Arsredovisning for rakenskapsaret 2016

Styrelsen och verkstillande direkt6ren avger foljande drsredovisning.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktoren for Stiftelsen Kungélvsbostider far hirmed avge f6ljande arsredovisning
for verksamhetsaret 2016. Stiftelsen Kungilvsbostider 4r ett allminnyttigt bostadsféretag som dger och forvaltar
bostider och lokaler inom Kungilvs kommun. Stiftelsen Kungilvsbostider bildades 1949 av Kungilvs kommun
som tillskot kapital och har till indamal enligt stadgarna att "sisom allméinnyttigt bostadsforetag inom Kungilvs
stad forvirva, bebygga och forvalta fastigheter och tomtritter for upplatande av hyresbostider”. Idag ir Kungilvs-
bostdder ett modernt bostadsféretag med egen administration och forvaltning. Kungilvs kommun utser styrelse

och revisorer. Kungilvsbostider ir anslutet till SABO och Fastigo.

STYRELSE OCH REVISORER

Styrelsens sammansittning:
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Ordinarie ledaméter

Ulla Johansson, ordférande
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Mike Hoglund

REVISORER

Ordinarie

Peter Sjoberg, auktoriserad revisor
Hans Henriksson, lekmannarevisor
Lars Pehrson, lekmannarevisor

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Bettina Oster Tunberg

LEDNING

Camilla Solbacken, ekonomichef
Johan Ygdenheim, forvaltningschef

Suppleant

Goéran Ragndah
Goran Christiansson
Goran Oscarsson
Liban Wehlie
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Suppleant
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Zumra Boskovic, fastighetsutvecklingschef
Linda Winstedt, kommunikations- och marknadschef

VERKSAMHET

Kungilvsbostider ir den storsta hyresvirden i Kungilv
idag med strax 6ver 2700 ligenheter samt kommersiella
lokaler i ett varierat bostadsbestand. Foretaget avser
vara en aktiv del i Kungilvs utveckling och expansion
genom att producera nya och attraktiva bostider, skapa
trygga och trivsamma utemilj6er, arbeta efter en hill-
bar och langsiktig renoveringsstrategi samt erbjuda sina
hyresgister méjlighet till inflytande 6ver sitt boende.

ORGANISATION

Under aret har ett omfattande arbete med att skapa en
ny organisation med fastighetsskotsel i egen regi dgt
rum. Kungilvsbostider har anstillt nio fastighetsvirdar
och en driftstekniker.

Omorganisationen har inte bara berdrt foretagets for-
valtning utan 4ven medfért férindringar i 6vriga delar
av organisationen. Fyra verksamhetsteam har formats

och nya chefstjinster inrittats.

Kungilvsbostider har ocks satsat pa en ny tjinst, bo-
endeutvecklare, som ska arbeta med boinflytande och
hyresgistdialogen. Vid arets slut hade Kungilvsbosti-
der vuxit till 28 anstillda.

VIKTIGA HANDELSER 2016

Under véren avslutas forsiljningen av sex fastigheter

i bostadsomradena Iskillan och Grinden i Kungilv.
Fastigheterna innehaller totalt 40 ligenheter som hyrts
som gruppboende och sirskilt boende av kommunen.
Forsiljningsintikten uppgar till 36,6 Mkr.

I april fattar styrelsen beslut om en ny uthyrningspolicy
med syfte att underlitta for befintliga hyresgaster att
hitta ett mer passande boende nir behoven forindras.
Frin och med september far dessa tillgodorikna sig
boendetid som kétid.

Under aret vixer Kungilvsbostiders fastighet pa
Kongahiilla upp. Totalt byggs 71 ligenheter i det
kvarter som kommer att bli inflyteningsklart forst

i Kungilvs nya stadsdel. I maj beslutar styrelsen att
Kungilvsbostader avstar frdn att gd in i ytterligare ett
projekt i omréidet.

Statusbesiktning infor kommande stamrenovering i
Fontin pagar under hésten. Bland annat undersoks
lagenheter och allminna ytor liksom el- och rérinstal-
lationer, ventilationskanaler och bottenplattor.

I oktober borjar 10 nya medarbetare pa Kungilvsbo-
stdder och forvaltningsteamet flyttar in i nya lokaler pa
Kongahillagatan 120. Samtliga hyresgister bjuds in till

invigningen. Generdsare telefontider okar tillginglig-
heten for hyresgister och bostadssokande.

VARA FASTIGHETER

Kungilvsbostiders har 2706 ligenheter. Bostddernas
yta uppgar till 174 571,8 kvm och lokalernas yta till
21 341 kvm.

Fastighetsskotsel och underhall utférdes pa entrepre-
nad av Riksbyggen fram till oktober 2016. Stidning av
trapphus och gemensamma utrymmen utfors pa en-
treprenad av GE Bist Service AB fran maj 2016. Yttre
skotsel utfors pa entreprenad av PEAB till och med
april 2018.

Under 2016 har Forum Fastighetsekonomi pa uppdrag
av Kungilvsbostider gjort en fordjupad virdering av
1/3-del av fastighetsbestdndet. Anledningen ir dels att
den schabloniserade virderingen som arligen utfors i
Datschas virderingsprogram visade att marknadsvirdet
var ligre eller vildigt nira bokforda virdet fér nagra av
vara fastigheter. Dels de skirpta redovisningsreglerna
enligt K3 gentemot fastighetsvirdering som kriver att
om marknadsvirdet understiger det bokforda virdet
skall fastigheterna skrivas ner. Den externa virdering-
en visade ett hogre marknadsvirde 4n vad Datschas
modell gjorde och inget nedskrivningsbehov foreldg.
Kungilvsbostiders marknadsvirde f6r hela bestandet
uppgick till 1 917 Mkr. Under 2017 kommer ytter-
ligare 1/3-del av bestdndet virderas.

VARA HYRESGASTER

Alla som bor hos Kungilvsbostider fir nagon ging
under dret mojligheten att besvara en hyresgistenkit.
Under 2016 valde 35 procent av hyresgisterna att gora
detta. Resultatet visar att andelen helnéjda samt nojda
hyresgister dr 67 procent.

EKONOMI, SAMMANFATTNING

Resultat efter skatt for 2016 uppgar till 17,7 Mkr
(6,1). Soliditeten uppgar till 34,9 % (33). Driftover-
skottet uppgar till 85,3 Mkr (67,2). Ett okat avskriv-
ningsunderlag beroende pa underhall mot investe-
ringar samt utrangeringar vid komponentbyte i for-
valtningsfastigheter har medfort 6kade avskrivningar
pa 33,4 Mkr (31,5). Resultat fore finansférvaltningen
uppgir till 42 Mkr (28).

Okningen jimfort med foregiende ir beror frimst pa
minskade kostnader for planerat underhall. Snittrintan
ar nagot hogre 4n foregiende ar, 3,16 % (2,72).



HYRESINTAKTER

Nettoomsittningen uppgar till 205,6 Mkr (203,5)
varav hyresintikter bostdder 176,9 Mkr (171,6),
lokaler 15,5 Mkr (21,0). Hyresintikterna for bostader
har 6kat med 5,3 Mkr, 3,1 %. C)kningen beror frimst
pa omklassificering frin lokal till bostad samt generell
hyresh6jning. Hyresnivan for ligenheter uppgick i
genomsnitt till 1 010 kr/kvm (992).

Sammantaget har hyresintikterna frimst paverkats av
forhandlingar och omklassificeing fran lokal till bostad.
Kungilvsbostiders bostadsbestand ir fullt uthyrt. Arets
hyrestérhandlingar resulterade i en differentierad hyres-
héjning for bostider med en genomsnittlig héjning pa
0,83 % fran 1 januari.

DRIFTSKOSTNADER OCH DRIFTNETTO

Arets driftskostnader uppgar till 80 Mkr (81,5). Drifts-
kostnader per kvm uppgir till 406 kr/kvm (409).
Minskningen beror frimst pd minskade uppvirm-
ningskostnader.

SKATTER

Redovisad skatt uppgar till -5,1 Mkr (-1,5). Av skatte-
kostnaden utgdrs -5,1 Mkr (-0,9) av uppskjuten skatt
pa temporira skillnader mellan redovisat virde och
skattemissigt virde hianforligt till forvaltningsfastigheter.
Aktuell skatt uppgér till 0 Mkr (-0,5). Kungilvsbosti-
der omfattas forutom av aktuell skatt dven kostnader
for mervirdesskatt, for vilken fastighetsbranschen har
begrinsad avdragsritt, samt fastighetskatt och perso-
nalrelaterade skatter och avgifter.

KASSAFLODE

LOPANDE VERKSAMHETEN

Kassaflddet frin den 16pande verksamheten kade till
64 Mkr (41). Okningen forklaras frimst av forbaterat
rorelseresultat fore finansiella poster frimst beroende
av att en hogre andel av det planerade underhillet gick
mot investering 2016 jimfért med 2015.

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-73 Mkr (-25) och utgors till stérsta delen av investe-
ringar i befintliga fastigheter 29 Mkr och nyproduk-
tion med 78 Mkr samt intikter for fastighetsforsilj-
ning 34 Mkr. Investeringar i fastigheter gav ddrmed
investeringsverksamheten en likvidforindring med
-107 Mkr (-99) och fastighetsforsiljningen med 34
Mkr.

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick
till -24 Mkr (0 Mkr), vilket frklaras av amorteringar

under aret.

LIKVIDA MEDEL

Kungilvsbostiders likvida medel vid arets slut uppgick
till 58 Mkr (90). Sammantaget gav rorelsen dirmed en
minskning av likvida medel med 32 Mkr jimfért med
en okning med 16 Mkr foregaende ar.

FINANSIERING

Det dr Kungilvsbostiders och styrelsens malsittning

att finansverksamheten ska sikerstilla bolagets behov
av kapital till ligsta kostnad for att bedriva verksam-

heten.

Likviditetsreserven ska ge handlingsfrihet att ge-
nomfora beslutade investeringar och fullgéra betal-
ningsforpliktelser. Under 2016 har 536 Mkr av lanen
omférhandlats. 30 Mkr nyupplaning och 54 Mkr har

amorterats.

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av
ranterisken i Kungilvsbostiders skuldportfolj anvinds
finansiella derivatinstrument. Hanteringen sker i en-
lighet med de riktlinjer och ramar som ir faststillda

i Kungilvsbostiders finanspolicy. Rintebindning och
kapitalbindning frikopplas frin de enskilda lanen. Detta
ger Kungilvsbostider majligheter att, nir som helst,
forandra rintebindningstiden och bittre méta forind-
ringar pd rintemarknaden.

For att uppna en rimlig och vil avvigd rinterisk (ge-
nomsnittlig rintebindningstid) i skuldportféljen an-
vinds rinteswapar. Utestiende rinteswapavtal uppgar
till 535 Mkr (485). Per bokslutsdagen finns ett under-
virde pa cirka 51,7 Mkr (50,9) i avtalen.

Undervirdet/6vervirdet representerar den kostnad/in-
tikt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i for-
tid. Analogt skulle motsvarande undervirde/6vervirde
(sa kallad rinteskillnadsersittning) uppstd om man i
stillet valt att anvinda linga rintebindningar pa bola-
gets 1an. Om respektive rinteswapavtal kvarstar till och
med sitt slutférfallodatum sa kommer undervirdet/
overvirdet att lopande elimineras.

Kungilvsbostider tillimpar si kallad Sikringsredovis-
ning, bland annat innebirande att virdeférindringar i
derivatavtal inte redovisas over resultatrikningen.

Den genomsnittliga rintebindningstiden f6r den totala

skuldportfoljen uppgr till 4,17 ar (4,03) och den

genomsnittliga effektiva rintan uppgar dill 3,16%
(2,72).

Som sikerhet for upptagna lan limnas egna pantbrev

i kombination med borgen som limnas av Kungilvs
kommun mot en érlig avgift pd 0,3 % (0,3). Betald
borgensavgift till Kungilvs kommun under aret uppgar
till 1,4 Mkr (1,5). Borgen har beviljats sedan 2012 och
borgenslimiten frin kommunen ir 818 Mkr.

STYRELSENS ARBETE UNDER ARETS GANG

Kungilvsbostiders styrelse bestar av fem ledaméter.
Under 2016 har styrelsen, utover 16pande kontakter,
genomfort nio protokollférda méten, en strategidag
tillsammans med foretagets ledning och ett studiebe-
sok till de flesta delar av fastighetsbestandet.

Styrelsens viktigaste uppgift ar att fatta beslut i strate-
giska fragor och behandla drenden av visentlig betydelse
for Kungilvsbostider. Under aret har besluten berért
nyproduktion pa Kongahilla, Hareslitt och Diserod.
Styrelsen tog beslut om att inte ga vidare med pro-
jektet att bygga hyresritter pa kvarter 10, Kongahilla
ostra. Styrelsen tog dven beslut om ny finanspolicy, en
projekt- och investeringspolicy och en ny policy for
uthyrning.

Styrelsen har 4ven under ret arbetat f6r en permuta-
tion av stiftelsens stadgar.

VASENTLIGA RISKER

Kungilvsbostiders verksamhet ir naturligt exponerad
for risker som mdste hanteras. Ansvaret for att det
upprittas dandamalsenliga och effektiva system for risk-
hantering ligger pa styrelsen. Under 2014 genomférdes
ett aktivt arbete med att identifiera, virdera och kate-
gorisera véra visentliga risker. De visentliga riskerna
hanteras och utvirderas sedan i den arliga affirsplanen
och uppfoljning sker l6pande av utfallet. Under 2016
har Kungilvsbostider fortsatt arbetet med att hantera
samt minimera mojliga riskfaktorer. De identifierade
risker som kan paverka verksamheten pé ling och kort
sikt dr uppdelade i de tre kategorierna; omvirldsrisker,
verksamhetsrisker och finansiella risker.

OMVARLDSRISKER

Omvirldsrisker dr frimst kopplade till risker utanfor
var verksamhet som exempelvis férindrade marknads-
forutsiteningar. Det ér risker som styrelse och ledning
har liten mojlighet att paverka i ett kortare perspektiv
men maste ta hdnsyn till i verksamhetens strategiska
utveckling. Foljande omvirldsrisker har identifierats:

Flyktingstrémmar

Risk for tringboddhet och oroligheter i bostadsomré-
dena stiller 6kade krav pa Kungilvsbostiders sociala
atagande. Kungilvsbostider forvintas hjilpa till att
erbjuda kommunen bostider, vilket kan vicka miss-
noje hos dem som koat linge for en bostad. Det finns
risk for segregering i vissa omraden. Atgirder ir nira
samarbete med kommunen och att vara uppdaterade
vad giller kommunens behov. Kungilvsbostider ar-
betar dven for att ombilda lokaler till ligenheter och
deltar aktivt i kommunens arbete med den Sociala
oversiktsplanen.

Hogkonjunktur i byggbranschen

Den ridande hégkonjunkturen inom byggbranschen
innebir risk for firre anbud. Produktionspriserna dr
héga och fortsitter att oka, vilket kan innebira att
Kungilvsbostider inte kan producera nya bostider.
Hoga priser kan dven innebira att foretaget inte klarar
att genomfora renoveringar i den omfattning som
fastigheterna kriver. Atgirder ir god ekonomistyrning
och riskanalys, framtagande av renoveringsstrategi med
utgangspunke i ridande hégkonjunktur, vil genom-
arbetade underlag inf6r upphandlingar och omvirlds-
bevakning av marknaden.

Bristande tillging p4 kompetenser inom bygg-
projektledning

Den overhettade marknaden medf6r brist pd personer
med ritt kompetenser inom byggsektorn. Atgirden ir
att satsa pd att utbilda personal internt, kombinerat
med att lopande forsoka rekrytera och koppla duktiga
konsulter till foretaget.

Hyressittning i nyproduktion

Hoga produktionskostnader innebir hoga hyror. Dessa
i sin tur innebr risk for hyresfrluster och hog omsitt-
ning i ligenheterna. Atgirden ar att hélla denna risk

under uppsikt.

VERKSAMHETSRISKER

Stiftelsens stadgar
Risk for att Stiftelsens stadgar sedan 1949 ir férildrade

och begrinsar foretaget fran att expandera och foridla
sitt bestand pa bista mojliga sitt. Atgiird ir att vara
innovativa och utifrin de ramar och begrinsningar
som stadgarna innebir dndd utveckla Stiftelsen pé bista
mojliga sit.

Ny forvaltningsorganisation

Risk for att misslyckas med att implementera ny orga-



nisation med nya tjanster och medarbetare. Atgird 4r
att vara lyhérda f6r de synpunkter som kommer frén
samtliga medarbetare.

Underhéll och forvaltning

Fastighetsbestandet bestar till stor del av ildre fastig-
heter som kriver goda ekonomiska resurser. Risk finns
att foretaget inte klarar att utféra de renoveringar och
underhéll som krivs, vilket riskerar skicket pa fastig-
heterna samt kan paverka hyresgisternas tillit till
Kungilvsbostider som fastighetsigare. Atgirderna ir
god ekonomisk styrning och ritt prioriteringar, nog-
grannhet i planering och férankring av projekt samt att
arbeta med boinflytande i de fall det 4r mojligt.

EKONOMISKA OCH FINANSIELLA RISKER

Med finansieringsrisk avses risken att inte kunna till-
godose behovet av nytt kapital, vilket 4r en nédvindig
resurs i verksamheten. En trygg kapitaltillforsel 4r en
forutsittning och méjlighet f6r att kunna renovera
befintliga fastigheter och uppfylla affirsplanens krav pa
nyproduktion. Totalt sett bedéms de finansiella risker-
na inte utgdra nigot hinder for verksamheten men f6r
att kunna uppfylla framtida krav pa renovering och ny-
produktion behovs majligheten till 6kad belining samt
forsaljning av fastigheter ses 6ver. Styrelsen faststiller
arligen en Finanspolicy som anger dvergripande regler
for finansfunktionen samt hur riskerna i finans-
verksamheten ska begrinsas. De finansiella riskerna
som identifierats ir:

Ekonomiska resurser

Stort renoveringsbehov i kombination med krav pa ny-
produktion utarmar likvida medel och 6kar belidnings-
graden. Atgirden ir att folja Finans- samt Projekt- och
investeringspolicyn, och att I6pande uppdatera och
arbeta med foretagets 10-ariga ekonomiska simule-
ringsmodell.

Rinterisk

Med rinterisk avses risken for resultat- och kassaflodes-
paverkan genom en forandring av marknadsrintan.
Hur mycket och hur snabbt rinteférindringen far ge-
nomslag i resultatet beror pa vald rintebindningstid.
Atgirden for att minska risken ir anvindande av deri-
vat och genomsnittlig rintebindningstid.

Laneportfoljens struktur ska vara avvigning av kort
och ling rintebindning f6r att minimera och ge stabi-
litet i rintekostnaden. Avvigningen bestims av liget pa
rintemarknaden, tron pa marknadens fortsatta utveck-
ling och vér finansiella styrka. Vid arsskiftet uppgick
den genomsnittliga rintebindningen till 4,17 ar (4,03).

Uppf6ljning av rinterisken sker l6pande.

Likviditetrisk

Med likviditetsrisk menas att betalningstorpliktelser
inte kan uppfyllas som en f6ljd av otillricklig likvidi-
tet. Atgirden ir att arbeta med likviditetsbudget och
investeringskalkyler. Likviditetsreserven i kombination
med likviditetsbudget och investeringskalkyler ska ge
handlingsfrihet att genomfora beslutade investeringar
och fullgéra betalningsforplikeelser. Vid érsskiftet upp-
gick likviditeten till 58 Mkr. Enligt Finanspolicyn skall
likviditetsreseven uppga till 50 Mkr.

UTSIKTER INFOR 2017

Hyresgistforhandlingarna mellan Kungilvsbostider
och Hyresgistforeningen angéende 2017- ars hyres-
nivier, som inleddes i november 2016 pégar fortfaran-

de.

2017 kommer beslut om stamrenoveringen i Fontin
att fattas och upphandling av entreprenaden att ge-
nomforas.

I slutet av 2016 startade uthyrningen av ligenheterna
pa Kongahilla. Denna kommer avslutas under forsta
kvartalet 2017 och inflyttningen i den nya fastigheten
sker i september.

2016 upphandlades en entreprenér for byggnationen
av 18 ldgenheter i tre huskroppar pa Haresldtt i Mar-
strand. Dessa kommer att byggas och formedlas under
2017 med inflyttning 2018.

Vi har f6r avsikt att under hdsten 2017 upphandla
etapp ett for byggnation av cirka 20 ligenheter i
Diserdd for en byggstart i borjan av 2018.

VINSTDISPOSITION

Stiftelsen far inte dela ut av realisationsvinster.
Dessutom kriver stadgarna en viss kapitalisering,
det vill siga avsittning till bundet eget kapital.
Foljande medel finns disponibla.

Styrelsen beslutar:

Att av till forfogande

stiende vinstmedel 249 869 796
Avsittes till reservfond - 3538 821
Overfores i ny rikning 246 330 975

RESULTATRAKNING

Belopp i tkr Not 2016
FASTIGHETSRORELSEN

Hyresintakter 197 229
Ovriga rorelseintakter 8409
Nettoomsattning 205 638
Driftskostnader 4,5 -80 000
Underhall 6 -35 247
Fastighetsskatt -5 065
Driftsoverskott 85 236
Avskrivningar 7,8,9 -33.411
Resultat fastighetsrorelsen 51915
Centrala administrationskostnader 10, 11,12 -8 337
Resultat vid forsaljning av fastighet -1714
Resultat fore finansforvaltningen 41864
FINANSFORVALTNINGEN

Ranteintakter 51
Rantekostnader -19 389
Summa finansférvaltning -19 338
Resultat efter finansférvaltningen 22 526
Bokslutsdispositioner 13 351
Skatt 14 -5183
Arets vinst 17 694




BALANSRAKNING

Belopp i tkr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier och installationer
Pagaende ny- och ombyggnationer

Not

15

BALANSRAKNING forts.

Belopp i tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Grundfond
Reservfond
Konsolideringsfond

Not

Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier och andelar

16

Summa anlaggningstillgangar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fodringar

Hyresfodringar

Kundfodringar

Aktuella skattefodringar

Ovriga kortfristiga fodringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

17
18

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets vinst

Summa eget kapital

OBESKATTADE RESERVER
AVSATTNINGAR

Uppskjuten skatteskuld

19

20

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Summa avsattningar

SKULDER

Langfristiga skulder
Fastighetslan

21,22,23,24
25

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Ovriga kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

22
26

27

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder




20

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Konsolider-  Balanserat Arets

Not Grundfond Reservfond ingsfond resultat resultat

Eget kapital 2016-01-01 4787 91716 5154 227 277 6124

Vinstdisposition - 1225 - 4 839 -6 124

Arets resultat - - - - 17 694

Eget kapital 2016-12-31 4787 92 941 5154 232176 17 694
Grundfond

Grundfonden avser medel som Kungalvs kommun tillfort Stiftelsen utgérande 1% av forvaltat fastighets-
kapital. Medlen tillfordes vid nybyggnation fram till och med 1992 enligt da gallande bostadsfinansierings-

forordning.

Konsolideringsfond

Avsattningar gjorda aren 1984 - 1986 enligt forordningen (1983:974) om statligt stod vid forbattring av bo-
stadshus (sa kallad ROT). Allmannyttiga bostadsforetag skulle gora en avsattning motsvarande minst 2 % av
fastighetskapitalet for bostader som var aldre an 10 ar for att vara berattigade till rantebidrag for forbatt-

ringsatgarderna.

KASSAFLODESANALYS

Belopp i tkr 2016
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat fore finansiella poster 41863
Avskrivningar 31752
Ovriga ej likvidpaverkande poster 1800
Erhallen ranta 151
Erlagd ranta -19 027
Betald inkomstskatt -245
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 57 654
Forandring av rorelsekapital

Okning (-) / Minskning (+) av rorelsefordringar -1010
Okning (-) / Minskning (+) av rorelseskulder 7 665
Summa férandring av rérelsekapital 6 655
Kassaflode fran den l[6pande verksamheten 64 309
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -106 896
Salda materiella anlaggningstillgangar 34 002
Kassaflode fran investeringsverksamheten -72 894
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan =
Amortering av skuld -23 807
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -23 807
Arets kassaflode -32392
Likvida medel vid arets borjan 90 17
Likvida medel vid arets slut 57 725
LIKVIDA MEDEL

Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Kassa och bank 57725

57 725
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NOTER

Not 1 REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER forts.

Fran och med rakenskapsaret 2014 upprattas arsredovis-
ningen med tillampning av arsredovisningslagen och Bok-
foringsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3). Tidigare tillampades arsre-
dovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad
forutom BFNAR 2012:1.

INTAKTER

Hyresintakter bokfors linjart dver leasingperioden baserat
pa villkoren i leasingavtalet. Hyresintakter bokfors i den
period de avser.

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Atskillnad fors mellan Centrala administrationskostnader
och Fastighetsadministration. Centrala administrations-
kostnader ar kostnader for dvergripande funktioner och
arbetsuppgifter i foretaget. Fastighetsadministration ar
administrativa kostnader som ingar i arbetet inom drift och
underhall inklusive service till hyresgasterna. Fastighets-
administration ingar i driftskostnader.

SKATTER

Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatte-
regler som galler pa balansdagen. Uppskjutna skatter
varderas utifran de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade fore balansdagen. Uppskjuten skattefordran
avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatte-
massiga avdrag redovisas i den utstrackning det ar sanno-
likt att avdraget kan avraknas mot dverskott vid framtida
beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar det finns
en legal ratt till kvittning.

Aktuell skatt, liksom foérandring i uppskjuten skatt, redo-
visas i resultatrakningen om inte skatten ar hanforlig till en
handelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapi-
tal. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget
kapital, redovisas mot eget kapital.

P& grund av sambandet mellan redovisning och beskattning
sarredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som ar
hanférlig till obeskattade reserver

LEASINGAVTAL

Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanférliga till Kungalvs-
bostader ar att betrakta som operationella leasingavtal sett
ur ett redovisningsperspektiv. Tomtrattsavtal ar ocksa att
betrakta som ett operationellt leasingavtal ur ett redo-
visningsperspektiv. Tomtrattsavgalden redovisas som kost-
nad for den period den avser. Det finns aven ett mindre

antal leasingavtal av ringa omfattning dar Kungalvsbostader
ar leasingtagare. Aven dessa leasingavtal ar operationella
leasingavtal och avser framst kopieringsmaskin, personbil
och dylikt. Betalningar som gérs under leasingperioden kost-
nadsfors i resultatrakningen linjart dver leasingperioden.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med avskrivningar. | anskaffningsvardet
ingar utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av till-
gangen. Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla kompo-
nenten och den nya komponentens anskaffningsvarde akti-
veras. Tilkommande utgifter som avser tillgangar som inte
delas upp i komponenter laggs till anskaffningsvardet om
de beraknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar,

till den del tillgangens prestanda okar i forhallande till
tillgdngens varde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for
|6pande reparation och underhall redovisas som kostnader.
Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring
av en anlaggningstillgang redovisas som Ovrig rérelseintakt
respektive Ovrig rérelsekostnad. Materiella anlaggnings-
tillgdngar skrivs av systematiskt éver tillgangens bedémda
nyttjandeperiod. Nar tillgdngarnas avskrivningsbara belopp
faststalls, beaktas i forekommande fall tillgangens rest-
varde.

Bolagets mark har obegransad nyttjandeperiod och skrivs
inte av. Linjar avskrivningsmetod anvands for évriga typer
av materiella tillgangar.

Foéljande avskrivningstider tillampas:
Bostader/ Kommersiella fastigheter

Stomme och grund 100 ar
Stomkompletteringar/innervaggar 30-50 ar
Stammar (varme, sanitet) VS 25-50 ar
El 40 ar
Inre ytskikt och vitvaror 15 ar
Fasad 30-50 ar
Fonster 50 ar
Koksinredning 30 ar
Yttertak 40 ar
Ventilation 25ar
Transport (ex. hiss) 25ar
Styr och 6vervakning 15 ar
Restpost (ex. Aptus, gardshus) 50 ar
Markanlaggningar 20 ar

Ovriga materiella anlaggningstillgangar

For maskiner och inventarier sker avskrivning enligt plan,
beraknat pa ursprungliga anskaffningsvarden och baseras
pa tillgangarnas bedémda nyttjandeperiod.

Not 1 REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER forts.

NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA TILLGANGAR

Nar det finns en indikation pa att en tillgangs varde min-
skat, gors en prévning av nedskrivningsbehov. Har till-
gangen ett atervinningsvarde som ar lagre an det redo-
visade vardet, skrivs den ner till atervinningsvardet. Vid
bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangarna
pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara
kassafloden (kassagenererande enheter). For tillgangar som
tidigare skrivits ner gors per varje balansdag en prévning
av om aterfoéring bor goras. | resultatrakningen redovisas
nedskrivningar och aterféringar av nedskrivningar avseende
forvaltningsfastigheter under avsnitt avskrivningar.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfor in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificeras, forutom kassa- och bank-
tillgodohavanden, kortfristiga finansiella placeringar som
dels ar utsatta for endast en obetydlig risk for varde-
fluktuationer, dels handlas pa en 6ppen marknad till
kanda belopp eller har en kortare aterstaende l6ptid an
tre manader fran anskaffningstidpunkten.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar i Kungalvsbostader utgors av [on,
sociala avgifter, betald semester, betald sjukfranvaro och
sjukvard. Kortfristiga ersattningar redovisas som en kostnad
och en skuld da det finns en legal eller informell for-
pliktelse att betala ut en ersattning

Ersattningar efter avslutad anstallning
| Kungalvsbostader forekommer avgiftsbestamda pensions-
planer.

| avgiftsbestamda planer betalar Kungélvsbostader fast-
stallda avgifter till ett annat foretag och har inte nagon
legal eller informell forpliktelse att betala nagot ytterligare
aven om det andra foretaget inte kan uppfylla sitt atagan-
de. Kungalvsbostaders resultat belastas for kostnader i takt
med att de anstalldas pensionsberattigade tjanster utforts.

LANEUTGIFTER

Inga laneutgifter aktiveras vid tillverkning/utveckling av
anlaggningstillgangar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3
kapitel 11, vilket innebar att vardering sker utifran anskaff-
ningsvarde.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen in-
kluderar vardepapper, kundfordringar och évriga fordringar,

kortfristiga placeringar, leverantorsskulder, laneskulder och
derivatinstrument.

Instrumenten redovisas i balansrakningen nar Kungalvs-
bostader blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.

Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrakningen nar
ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet har l6pt ut
eller d6verforts och koncernen har 6verfort i stort sett alla
risker och formaner som ar forknippade med agande-
ratten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar for-
pliktelserna har reglerats eller pa annat satt upphort.

HYRES- OCH KUNDFORDRINGAR SAMT OVRIGA FORD-
RINGAR

Fordringar redovisas som omsattningstillgangar med undan-
tag for poster med forfallodag mer an 12 manader efter
balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar.
Fordringar tas upp till det belopp som férvantas bli in-
betalt efter avdrag for individuellt bedéomda osakra ford-
ringar. Fordringar som ar rantefria eller som [&per med
ranta som avviker fran marknadsrantan och har en |6ptid
overstigande 12 manader, redovisas till ett diskonterat nu-
varde och tidsvardeforandringen redovisas som ranteintakt
i resultatrakningen.

KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Vardepapper som ar anskaffade med avsikt att innehas
kortsiktigt redovisas inledningsvis till anskaffningsvarde
och i efterfoljande varderingar i enlighet med lagsta
vardets princip till det lagsta av anskaffningsvarde och
marknadsvarde.

AKTIER OCH ANDELAR

Ett bolag redovisas som intresseféretag nar Kungalvs-
bostader direkt eller indirekt innehar minst 20% av
rosterna for samtliga andelar, eller pa annat satt har ett
betydande inflytande. Andelar i intresseforetag redovisas
i balansrakningen till anskaffningsvarde med avdrag for
eventuella nedskrivningar. Som intakt fran intresseforetag
redovisas endast erhallen utdelning av vinstmedel som in-
tjanats efter forvarvet. Koncernredovisning upprattas inte
med hanvisning till ARL 7:3a.

LANESKULDER OCH LEVERANTORSSKULDER

Laneskulder och leverantoérsskulder redovisas initialt till
anskaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader.
Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som
ska aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras mellan-
skillnaden som rantekostnad over lanets [6ptid med hjalp
av instrumentets effektivranta. Harigenom &verensstammer
vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det
belopp som ska aterbetalas.
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Not 1 REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER forts.

DERIVATINSTRUMENT SOM INGAR | SAKRINGS-
REDOVISNING

Kungalvsbostader utnyttjar sa kallade ranteswapar for att
hantera ranterisken som uppstar vid upptagande av lan
till rorlig ranta. For dessa transaktioner tillampas normalt
sakringsredovisning. Nar transaktionen ingas, dokumenteras
forhallandet mellan sékringsinstrumentet och den sakrade
posten, liksom aven Kungalvsbostaders mal for riskhante-
ringen och riskhanteringsstrategin avseende sakringen.
Kungalvsbostader dokumenterar ocksa foretagets
beddmning, bade nar sakringen ingas och fortlépande, av
huruvida de derivatinstrument som anvands i sakrings-
transaktioner i hog utstrackning ar effektiva nar det galler
att motverka forandringar i kassafloden som ar hanférliga
till de sakrade posterna.

DOKUMENTERADE SAKRINGAR AV RANTEBINDNING
(SAKRINGSREDOVISNING)

Avtal om en sa kallad ranteswap skyddar mot ranteférand-
ringar. Genom sakringen erhaller Kungalvsbostader en fast
ranta och det ar denna ranta som redovisas i resultat-
rakningen i posten Rantekostnader.

SAKRINGSREDOVISNINGENS UPPHORANDE

Sakringsredovisningen avbryts om

e sakringsinstrumentet forfaller, saljs, avvecklas eller
|6ses in, eller

e sakringsrelationen inte langre uppfyller villkoren for
sakringsredovisning.

Eventuellt resultat fran en sakringstransaktion som avbryts
i fortid redovisas omedelbart i resultatrakningen.

DERIVATINSTRUMENT DAR KRITERIER FOR SAKRINGS-
REDOVISNING INTE AR UPPFYLLDA

Kungalvsbostader har for narvarande inga derivat som inte
uppfyller kriterierna for sakring. Derivatinstrument som ar

ingangna fore évergangen till K3 redovisas i enlighet med
aldre rekommendationer i enlighet med kapitel 35.

KVITTNING AV FINANSIELL FORDRAN OCH FINANSIELL
SKULD

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

NEDSKRIVNINGSPROVNING AV FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Vid varje balansdag bedémer Kungalvsbostader om det
finns ndgon indikation pa nedskrivningsbehov i nagon av
de finansiella anlaggningstillgangarna. Nedskrivning sker om
vardenedgangen bedéms vara bestaende.

BOKSLUTSDISPOSITIONER

Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bok-
slutsdispositioner i resultatrakningen.

EGET KAPITAL

Eget kapital delas in i bundet och fritt kapital, i enlighet
med arsredovisningslagens indelning.

OBESKATTADE RESERVER

Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i
balansrakningen, inklusive den uppskjutna skatteskuld som
ar hanforlig till reserverna.

Not 2

Not 3

Not 4

HYRESINTAKTER 2016
Bostader 177 189
Lokaler 15 883
Garage 1676
P-platser 3658
Ovriga hyresintakter 353
Hyresintakter brutto 198 759
Avgar hyresbortfall outhyrda objekt
Bostader -470
Lokaler -856
Garage -98
P-platser -106
Hyresbortfall brutto -1530
Hyresintakter netto 197 229
Framtida minimihyresintakter, som ska erhallas avseende
icke uppsagbara hyresavtal avseende bostader:
Forfaller till betalning inom ett ar 44
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar =
Forfaller till betalning senare an fem ar =
44
Framtida minimihyresintakter, som ska erhallas avseende
icke uppsagbara hyresavtal avseende lokaler:
Forfaller till betalning inom ett ar 813
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar 4 631
12 744
OVRIGA INTAKTER 2016
Parkeringsavgifter 285
Ovriga intakter 8124
Summa 8 409
DRIFTSKOSTNADER 2016
Fastighetsskotsel -19194
Riskkostnader -998
Uppvarmning -221M
Vatten -8 951
Elavgifter -5 351
Renhallning -4 471
Kabel-TV -889
Ersattningar till HGF -634
Hyres-, kundforluster, inkassokostnader -508
Fastighetsadministration -14 399
Ovrigt -2 494
Summa -80 000

2015

2015

2015
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Not 5 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL 2016 2015 Not 8 FORVALTNINGSFASTIGHETER 2016 2015

Framtida minimileaseavgifter, som ska erlaggas avseende BYGGNADER
icke uppsagningsbara leasingavtal: Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 1168 432
Forfaller till betalning inom ett ar 501 Arets investeringar 35 771
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar 1351 Forsaljningar och utrangeringar -33 301
1852 Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1170 902
Under perioden kostnadsférda leasingavgifter 337 Ingdende avskrivningar 2364 007
| Kungs . . . . ) ' < ) Arets avskrivningar -28 903
ungalvsbostaders redovisning utgérs den operationella leasingen i allt vasentligt av hyrd kontorsutrust- . .
ning samt en bil. Avtalet om hyra av kontorsutrustning l6per pa 3-4 ar med maojlighet for foretaget att Arets férsaljningar och utrangeringar 8283
forlanga med ytterligare 13ar. Avtalet om hyra bil [&per pa 3-5 ar. Utgaende ackumulerade avskrivningar -384 627
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -95 439
Not 6 UNDERHALL 2016 2015 Arets avskrivningar pa nedskrivningar 1064
Lopande underhall 24 550 Utgaende ackumulerade nedskrivningar -94 375
Planerat underhall -10 318 Ingdende ackumulerade uppskrivningar 99 008
Skadegorelse -379 Arets avskrivning pa uppskrivet belopp -1881
Summa -35247 Utgdende ackumulerade uppskrivningar 97 127
Utgaende planenligt restviarde, byggnader 789 027
Not7  AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN 2016 2015 Redovisat skattemaissigt restvarde for fastigheter 620 250
Inventarier och installationer -100 MARKANLAGGNINGAR
Forvaltningsfastigheter -29 887 Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 52 530
Upp- och nedskrivningar -816 Arets investeringar 707
Markanlaggningar -2608 Arets forsaljningar och utrangeringar -281
Summa -33 41 Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 52 956
Ingdende ackumulerade avskrivningar -11487
Arets avskrivningar -2 608
Arets forsaljningar och utrangering 66
Utgaende ackumulerade avskrivningar -14 029
Utgaende planenligt restvarde, markanlaggningar 38 927
MARK
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 54 678
Arets forsaljningar -9752
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 44 926
Utgaende planenligt restvarde, mark 44 926
Utgaende planenligt restvirde, férvaltningsfastigheter 872 880
Taxeringsvarde, byggnad 1282 457
Taxeringsvarde, mark 482 948
Summa 1765 405
Beraknat marknadsvarde, forvaltningsfastigheter 1917 474

Fastigheternas marknadsvardering har uférts i Datschas varderingsprogram. Indatan till varderingen i Datscha bygger pa fak-
tiska hyresintakter och driftkostnader samt schabloner avseende underhallskostnader. Efter individuell prévning har varden
justerats om behov féreligger. Under 2016 har 1/3-del av bestandet varderats av externt varderingsinstitut, Forum Fastighet-
sekonomi. For de fastigheter dar extern vardering utforts har marknadsvardet enligt Forum Fastighetsekonomi medraknats
istallet for marknadsvardet enligt Datscha. Under 2017 kommer ytterligare 1/3-del av bestandet varderas externt.



Ingdende anskaffningsvarde Upplésning av periodiseringsfond

Arets forandringar Avsattning till periodiseringsfond

-Inkép Aterféringar/avskrivningar éver plan

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden Summa

Ingaende avskrivningar

Arets forandringar
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

-Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

. . . - 5 Skatt pa arets resultat
Utgaende planenligt restvirde, inventarier och installa-

tioner

Redovisat resultat fore skatt
Skatt beraknad enligt gallande skattesats (22%)
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Adr::lnlstratlonsliostnider Skatt hanférlig till tidigare ars redovisade resultat
Avskrivni '
vskrivningar enfigt plan Skatteeffekt skattemassiga justeringar fastigheter

Summa Skatteeffekt av ej redovisade underskottsavdrag

Ovriga poster
Redovisad skattekostnad

Revisionsuppdrag, PwC
Arvode lekmannarevision

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget, PwC

Skatteradgivning Ingaende anskaffningsvarde

Ovriga tjanster Arets anskaffningar

Summa Omfort till byggnad

Omfort till markanlaggningar
Omfort till konst

Omfort till kostnad
Utgaende anskaffningsvarde

Medelantalet anstallda

varav kvinnor

varav man

Styrelseledaméter

. Grundavgifter i tva (tva) lagenheter BRF Millestolpe
varav kvinnor

. Grundavgift i en lagenhet BRF Helgonabacken
varav man

Andelar i intresseféretag

Verkstallande direktér och andra ledande befattningshavare

' Utgaende ackumulerade anskaffningsvarde
varav kvinnor

Léner och andra ersattningar

Styrelsen och verkstallande ledamot eller liknande (varav

tantiem och dylikt) Momsfordran

Ovriga anstallda Ovriga kortfristiga fordringar

Summa Summa

Sociala avgifter enligt lag och avtal
Pensionskostnader (varav for styrelse och vd 281(265))

Summa

Vid uppsagning fran bolagets sida har nuvarande vd ratt till [6n i 12 manader.
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Not 18

Not 19

Not 20

Not 21

Not 22

Not 23

FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 2016-12-31 2015-12-31
Forutbetalda hyror 15
Upplupna ranteintakter 547
Forutbetalda rantekostnader -
Forutbetalda forsakringspremier 181
Ovriga poster 1869
Summa 2612
OBESKATTADE RESERVER 2016-12-31 2015-12-31
Avskrivningar éver plan 479
Periodiseringsfond, tax 2011 -
Periodiseringsfond, tax 2012 1530
Periodiseringsfond, tax 2013 675
Periodiseringsfond, tax 2014 2494
Periodiseringsfond, tax 2015 2842
Periodiseringsfond, tax 2016 682
Summa 8702
UPPSKJUTEN SKATT 2016 2015

TEMPORARA SKILLNADER

Temporara skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders redovisade respektive skattemassiga
varden ar olika. Temporara skillnader avseende féljande poster har resulterat i uppskjuten skatteskuld.

Uppskjuten skatteskuld anlaggningstillgangar

Byggnader 27119

Summa 27 119
EVENTUALFORBINDELSER 2016-12-31 2015-12-31
Ovriga ansvarsférbindelser 133

Summa 133

LANESKULDERNAS FORFALLOSTRUKTUR 2016 2015

Kungalvsbostader arbetar bade med traditionell lanebindning samt med derivatinstrument, sa kallade
ranteswapar.

Skulder som férfaller inom 1ar 412 000
Skulder som forfaller 1-5 ar fran balansdagen 154 000
Summa 566 000
STALLDA SAKERHETER 2016-12-31 2015-12-31

For egna avsattningar och skulder
Avseende Skuld till kreditinstitut:
- Fastighetsinteckningar 173131

Summa stallda sakerheter 173 131

Not 24

Not 25

Not 26

Not 27

Not 28

VERKLIGT VARDE PA DERIVATINSTRUMENT SOM 2016 2015
ANVANDS FOR SAKRINGSANDAMAL
Verkliga varden pa derivatinstrument uppgick pa balansdagen till féljande:
Kontrakt med positiva verkliga varden:

Kontrakt med negativa varden

Ranteswapar -51733

Ytterligare information betraffande sakringsredovisningen aterfinns i avsnittet Finans i Forvaltningsberattelsen.

LANESTRUKTUR OCH RANTEBINDNINGSTID

Ar Lanebelopp Genomsnittlig ranta, % Andel av lan, %
2017 31000 -0,02 5
2018 105 000 4,00 19
2019

efter 2019 430 000 319 76
Summa 566 000 36 100
KORTFRISTIGA SKULDER 2016 2015

Insatser i Notarieangens kooperativa hyresrattsférening och Fontinbergets kooperativa hyresrattsforening
bokférs som kortfristiga skulder da dessa kan behévas aterbetalas inom 90 dagar.

Ingdende insatser i Notarieangens kooperativa hyresrattsférening 4 653
Inbetalda insatser i Kooperativa hyresrattsféreningen Fontinberget 1218
Uttagna insatser under aret -1916
Insatta insatser under aret 1916
Utgaende insater i kooperativa hyresrattsféreningar 16 771
Ovrigt 631
Summa 17 042

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2016-12-31 2015-12-31
Forutbetalda hyresintakter 16 406
Upplupna rantekostnader 7 016
Upplupna semesterloner 339
Upplupna sociala avgifter 106
Ovriga poster 2807
Summa 26 674
FORSLAG TILL DISPOSITION AV RESULTATET 2016 2015

Stiftelsen far inte dela ut realisationsvinster. Dessutom kraver stadgarna en viss kapitalisering, det vill saga
avsattning till bundet eget kapital. Féljande medel finns disponibla:

Balanserade vinstmedel 232176

Arets vinst 17 694
249 870

Styrelsen foreslar att vinsmedlen disponeras sa att

Avsattes till reservfond 3539

i ny rakning overfors 246 331
249 870
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Revisionsberattelse

Till styrelsen i Stiftelsen Kungilvsbostider,
org.nr 853300-0579

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Stif-
telsen Kungilvsbostider for ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats
i enlighet med édrsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av stiftelsens fi-
nansiella stillning per den 31 december 2016 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i av-
snitten auktoriserade revisorns ansvar samt revisorernas
ansvar. Vi ir oberoende i forhillande till stiftelsen
enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad
revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir till-
rickliga och indamalsenliga som grund for vira utta-
landen.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den
ger en rittvisande bild enligt rsredovisningslagen. Sty-
relsen och verkstillande direktdren ansvarar dven for
den interna kontroll som den bedomer ér nédvindig
for att uppritta en drsredovisning som inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrel-
sen och verkstillande direktoren f6r bedomningen av
stiftelsens formaga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir sa ir tillimpligt, om forhéllanden som
kan paverka férmégan att fortsitta verksamheten och
att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktdren avser att likvidera stiftelsen,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realis-
tiskt alternativ till att gra ndgot av detta.

Auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utf6ra revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt mél r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Rimlig sikerhet 4r en hog
grad av sikerhet, men 4r ingen garanti for att en revi-
sion som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sveri-
ge alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund
av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas pa-
verka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag pro-
fessionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel, utformar och utfor gransk-
ningsitgirder bland annat utifrin dessa risker och in-
hamtar revisionsbevis som ir tillrickliga och dndamal-
senliga for att utgora en grund f6r mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter dr hogre dn for en visentlig fel-
aktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelimnanden, felaktig information eller dsidosittande
av intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstaelse av den del av stiftelsens
interna kontroll som har betydelse f6r min revision for
att utforma granskningsatgirder som ir limpliga med
hinsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinci-
per som anvinds och rimligheten i styrelsens och verk-
stillande direktorens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen
och verkstillande direktoren anvinder antagandet om
fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen. Jag
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhidmtade re-
visionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om stiftel-

sens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberittelsen fista uppmarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen om den visentli-
ga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ir
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisning-
en. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdamtas fram till datumet for revisionsberittelsen.
Dock kan framtida hindelser eller férhillanden gora
att en stiftelse inte lingre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i drsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om édrsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sdtt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revi-
sionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten f6r den. Jag maste ocksé informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.

Revisorernas ansvar

Vi har att utfora en revision enligt revisionslagen och
ddrmed enligt god revisionssed i Sverige. Virt mal ar
att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida ars-
redovisningen som helhet inte innehéller nagra visent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalande

Utéver vir revision av drsredovisningen har vi dven
utfdrt en revision av styrelsens och verkstillande direk-
torens forvaltning for Stiftelsen Kungilvsbostider for
ar 2016.

Enligt var uppfattning har styrelseledaméterna och
verkstillande direktoren inte handlat i strid med stiftel-
selagen, stiftelseférordnandet eller arsredovisningslagen.

Grund for uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sveri-
ge. Vart ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i avsnit-
tet Auktoriserade revisorns ansvar och revisorernas ansvar.
Vi dr oberoende i forhallande till stiftelsen enligt god
revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir till-

rickliga och dndamalsenliga som grund for vért utta-
lande.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret for forvaltningen enligt stiftelselagen och stif-
telseférordnandet.

Auktoriserade revisorns och revisorernas ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
dirmed vart uttalande, ir att inhimta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma
om nagon styrelseledamot eller verkstillande direkts-
ren i ndgot visentligt avseende:

* foretagit ndgon dtgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot stiftelsen, eller om det finns skil f6r entledigande,
eller

* pa nagot annat sitt handlat i strid med stiftelselagen,
stiftelseforordnandet eller arsredovisningslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att uppticka dtgirder
eller forsummelser som kan foranleda ersittningsskyl-
dighet mot stiftelsen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sve-
rige anvinder den auktoriserade revisorn professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsitgirder som utfors
baseras pa den auktoriserade revisorns professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och visentlighet.
Det innebir att vi fokuserar granskningen pd sidana
atgirder, omraden och férhéllanden som ir visentli-
ga for verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser
skulle ha sirskild betydelse for stiftelsens situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgirder och andra forhallanden som ir rele-
vanta for vért uttalande.

Goteborg den 24 februari 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Lars Pehrson  Hans Henriksson
Auktoriserad revisor Revisor Revisor

Peter Sjoberg

Bifogad revisionsberiittelse omfattar legal drsredo-
visning vilket i detta tryckta dokument omfattar
sidorna 12 till 31.



BOSTADSFASTIGHETER - Ulvegarde, Ullstorp

Fastighetsforteckning

Ulveskogsgatan 1-103 4368,5 52 22 8 - 0 50 478
_ Ulveskogsgatan 6-30, 78- 17865 20 4 4 B 0 19900
82,92-98
BOSTADSFASTIGHETER - Kungélvs centrum Ulveskogsgatan 32-76, 19875 27 27 _ _ 0 19 519
Ivar Claessons gata 7 A-C 16210 28 9 3 - 2 13168 84-90
Ulveskogsgatan 100-122 12710 12 - 5 - 0 12785
Ivar Claessons gata 9 A-C 1483,0 29 16 - - 1 13322
Plogv. 167-185, Grepv. 415- 25420 40 12 14 - 0 29 033
Ivar Claessons gata 11 A-B 1181,0 25 5 - - 2 10 687 449, Prejelv. 141163
Ivar Claessons gata 13-17, 34740 59 3 - - 2 31236 Grepvagen 367-371 A 10571 v 6 > i ! 14825
Floragatan 7-13 Grepvégen 370-378 A-F 1807,2 26 6 10 - 0 24 890
Trollhattevagen 9-15 20295 35 30 - - 0 18 765
Trollhattevagen 7 A-C 1306,5 27 18 - - 2 1221 BOSTADSFASTIGHETER - Komarken
Anders Prastg. 17, Klosterg. 1685,5 208 38 10 2 3 100 413
Trollhattevagen 5 A-C 9512 15 9 2 - 3 9 031 2-8, Grabrodrag 17,212, 4-28
Torggatan 1 A-C 8705 2 4 3 } 2 162 Kastalagatan 1-9 3474,0 55 39 - 1 1 28 937
Kastalag. 10-24, Kongahallag. 117085 182 71 8 1 14 98 256
Torggatan 3 A-D 1608,0 36 19 - - 5 18 452 17, Vikingag. 1, 2 A-D, 4 A
Torggatan 5 A-D, 7 16585 37 2 . . 3 19707 Ingegatan 1-21, n1210 165 60 9 - 4 Toom
Trekungagatan 2-22
Torggatan 6 1852,5 29 15 - - 3 23987 Kongahallagatan 80-88 19 373,0 290 50 25 - 8 167 801
A-B, 90-118
Ivar Claessons gata 14, 50631 76 43 7 - 3 52974 Kongahallgatan 2-28, 21620,0 318 60 30 - 2 202100
Floragatan 3-5 30-38 A-B
Parkgatan 1A-B 7440 12 - - - 3 8108 Solhultsgatan 8 2426 48 43 - - 2 44758
Radmansgatan 41, 43 4752 10 10 - - 2 5816
BOSTADSFASTIGHETER - Romelanda, Kode, Ytterby
Radmansgatan 28 1048,0 16 8 - - 0 12144 Hemvagen 14-36 8256 2 6 - - 0 4106
Radmansgatan 26 10435 16 8 - - 1 12132 Smaragdvagen 10-28 675,0 10 - - - 0 8826
Rédmansgatan 33 10346 16 7 - - 0 1905 Turmalinvagen 2-16 843,0 2 6 - - 0 8054
f-aénla Gardesgatan 22 719.6 16 8 - - 0 8757 Smaragdvagen 3 A-L 7760 N s ~ ~ 0 6668
Gamla Gardesgatan 20 728 14 8 - - 0 8567 Skolvagen 10-40 1098,0 16 6 2 - 0 1208
A-C
Gamla Gérdesgatan 26 7751 13 10 - - 1 8553 Runangsgatan 7 A-D 18735 28 9 7 - 0 27 600
A-C
Ko e o “ : ' ' : o Tottbostadfasgheter 763100 22 M1 100 105 26 4 4 9% To 75001 17000
A-D
Kr|st|nedi\lsgatan 2], 795,0 il 3 1 - 4 11506 AFFARS- OCH SPECIALFASTIGHETER
Ytterbyvagen 15
Rokgatan 1-3 802,0 14 8 - - 0 8503 00 0 680
Rokgatan 5 A-F 3469 6 1 - - 0 3603 00 0 1094
Rokgatan 9 96,0 1 _ 1 _ 0 1965 Vastra Porten 4 3090 5 5 - - 1 0
Gamla Torget 4 2515 3 1 1 - 2 3758 Nytorget 0.0 6 12353
Uddevallavagen 1 0,0 9 23200
BOSTADSFASTIGHETER - Fontin, Fridhem, Munkegarde, Olserod, Haltet
Larkgatan 119 72210 3 35 3 - 2 66108 Radmansgatan 40 2890 6 6 - - ! 0
Fontinvagen 4-10 A-B 48855 81 18 3 - 4 44048 Kodevagen 33 0.0 3 0
Dammevagen 2 A-C 12060 27 8 - - 6 1942 Vikingagatan 1 00 4 15865
Dammevagen 4 A-B 18250 2 8 8 - 0 19333 Anders Prastgatan 9 0.0 4 0
Fontinvagen 3-7 27760 38 il 6 - 0 36 400 Kongahallagatan 122 0.0 4 1460
Tvetgatan 269-273 48540 74 52 - - 0 41400 Kastellegardsvagen 190 00 4 3
Nunnegrdsgatan 2-6 36125 3 m m - 2 34706 Nordmannatorget 0.0 4 0

Olseroédsgatan 11, 23, 29, 63275 87 61 - - 0 59 000
39,49

e e ; ‘ ‘ ‘ ’ o TOATRSTGHETER B 07 M W8 0ss d6 6 4 B0 2 TS
31-37, 41-47

lllergatan 4-74 4446,0 52 8 24 - 0 47 330 1) Kooperativ hyresratt, 2) Hyra av p-plats/garage ingar, 3) Kallhyra, 4) Parkeringsgarage, 5) Totala antalet lagenheter &r 2706, inraknat 3 lagen- *Utflyttningsfrekvens
heter i BRF Millestolpen och Helgonabacken.




I slutet av oktober invigde vi vara nya lokaler
pa Kongahallagatan 120. Samtliga hyresgaster
inbjods att vara med och det bjods pa grillning,
eldshow och lotteri. Samtidigt passade vi pa att
onska vara nya medarbetare valkomna.

Box 698, 442 18 Kungalv
Telefon: 0303-23 98 50

Fax: 0303-191 60 A

E-post: info@kungalvsbostader.se . .
www.kungalvsbostader.se Ku ngalvsbostader

Organisationsnummer: 853300-0579



