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ARSKRONIKA

Ett ar praglat av kris
och kreativitet

2022 skulle bli aret da vi antligen kunde aterga till det normala,

till tillvaron som den var innan pandemin. | stéllet chockades vi alla
av Rysslands fullskaliga invasionskrig i Ukraina. Aterigen kunde

vi konstatera att vara liv och var dagliga verksamhet paverkas av

dramatiska handelser i omvarlden.

ovidpandemin hade vi gemensamt lyck-
C ats hantera. Vi klarade att stilla om och

trots onormala omstdndigheter kunde
vi arbeta tdmligen normalt och fa gjort det som
skulle goras. Vi ldrde oss att arbeta mer flexibelt,
vilket vi har fortsatt med d4ven da pandemin
klingat ut. Sa hér i backspegeln tycker jag att
vi klarade av coronadren pa ett bra sitt.

En tydlig effekt av pandemin blev storre
rorlighet pa marknaden, dar ménga bytte bade
bostad och arbete. Vi har vilkomnat flera nya
kollegor pa olika befattningar, och noterar
aven ett 6kat intresse i form av fler spontan-
ansokningar fran méanniskor som vill arbeta
hos oss.

Flytt och Alera nya tjanster

Under 2022 genomférde vi en omorganisation
vilken innebar att vi skapade flera nya tjanster;
en teknisk forvaltare, en férvaltningsadminist-
rator samt en bitrddande projektledare. Allt for
att utveckla och anpassa var organisation till
var verksamhet.

Vi har flyttat var kundtjanst och uthyrning
till Uddevallavdgen 1. Forvaltarkontoret pa
Kongahillavagen 120 har byggts om och for-
nyats. Dessa atgiarder handlar om att effekti-
visera och férenkla for vara hyresgister och
6vriga besdkare, men dven om att ge vara
medarbetare en bittre arbetsmiljo. Malet dr
en mer effektiv organisation som ar mer in-
bjudande och kundnira.
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Vara medarbetare fortsétter att gora ett
fantastiskt jobb och far ett fortsatt hogt betyg
i vara kundnodjdhetsmatningar vad géller exem-
pelvis bemétande, service och tillganglighet.

Ett tryggt boende

Trygghet dr en av de viktigaste hornstenarna
i boendet, och har fortsatt hog prioritet inom
Kungilvsbostdder. Vi kan konstatera att nat-
verkande och samar-

bete dr en framgangsrik

modell. Under aret har Trygghet ar en av de

vi fordjupat vart arbete

tillsammans med repre- Vil(tigaste hO'rnSlfenarna
i boendet, och har fort-
arbete som kommer att satt hog pn‘orl'tet inom

sentanter fran kom-
munen och polisen. Ett

leda fram till ytterligare

satsningar i projektet  Kungdlvsbostdder,

"Tryggare Komarken”.
Som ett led i detta
arbete valde vi under sex sommarveckor att
erbjuda 6 st ungdomar fran Komarken som-
marjobb. Detta foll vil ut fér bada parter. Aven
belysningsprojekt och andra insatser pa vara
gardar har varit uppskattade och framgéangsrika.
Under aret har vi satt fraigan om oriktiga
hyreskontrakt och olovlig andrahandsuthyrning
i fokus. Under 2023 gor vi en satsning i syfte att
férhindra olovlig andrahandsuthyrning av vira
ligenheter genom att under en period anstilla en
ny medarbetare for att arbeta med fragan.

Somendeli
projektet "Tryggare
Komarken” fick

sex ungdomar
sommarjobba
under sex veckor pa
Kungdlvsbostdder,
vilket blev lyckat.

Stadsutveckling och renovering
Vad giller nybyggnation hidnde det mycket under
det gdngna dret. Det géller exempelvis det planera-
de stadsutvecklings- och fortitningsprojektet for
Nytorgstaden i centrum ddr vi som storsta fastig-
hetsdgare dr med och skapar en levande stadsdel
med verksamheter, bostider och kontor. Efter ut-
stéllning och samrad har en ny detaljplan fér om-
rddet tagits fram, och arbetet fortskrider i sam-
verkan med Kungélvs kommun, HSB och Sigillet.
2022 péaborjade vi en forstudie om fortdtning
och utveckling av omradet Fontin, som vi avser
att arbeta vidare med under de kommande aren.
Tillsammans med kommunen ansokte vi och
beviljades ett sa kallat socialt lan, som anvandes for
att bygga om tillgangliga lokaler och biutrymmen
till 20 markldgenheter f6r nyanldnda till Kungalv.
Var utmaning ar att finansiera produktion av
nya bostdder och samtidigt utfora nédvandig
renovering av véra fastigheter. Dessa bdda upp-
gifter kréaver att vi arbetar aktivt med ekonomi-
styrning och att sikra behovet av nytt kapital.
For att klara detta har vi var finans- och investe-
ringspolicy som vi foljer noga, samtidigt som vi
arbetar 16pande med foretagets 10-drsprognos.
Vi har under aret haft en tit dialog med kommu-
nen och har blivit beviljade en utokad laneram
for att sakra framtida behov.
Var enda intaktskalla ar som bekant de hyror
vi far in for vdra bostdder och lokaler. Dér har
jag goda forhoppningar pa den nya treparts-
6verenskommelsen mellan marknadens parter

Fastighetsdgarna, Hyresgéstforeningen och
Sveriges Allmadnnytta (ddr Kungélvsbostader
ingdr). Nér dessa tre parter kommit 6verens ska-
pas en mer stabil och langsiktig hyressittning.

Jag vill tacka den avgaende styrelsen och mina
medarbetare for ett gott samarbete under 2022
och jag ser verkligen fram emot att fortsitta
2023 ars resa tillsammans med er.

Vi gdrin i 2023 med en vél genomarbetad
affarsplan for de kommande tre aren. Till-
sammans har styrelse och ledning enats om
Kungilvsbostdders vag framédt med sikte pa
vara vergripande mal.

Bettina Oster Tunberg, VD
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Stiftelsen Kungalvs-
bostider far harmed avge f6ljande arsredovisning for
verksamhetsaret 2022. Stiftelsen Kungalvsbostader ar
ett allmannyttigt bostadsforetag som dger och forvaltar
bostidder och lokaler inom Kungélvs kommun. Stiftelsen
Kungilvsbostader bildades 1949 av Kungédlvs kommun
som tillskot kapital och har till indamal enligt stadgarna
att “sdsom allménnyttigt bostadsforetag inom Kungélvs
kommun forvérva, bebygga och forvalta fastigheter och
tomtratter for upplatande av hyresbostader”.

Kungilvsbostdder ar anslutet till Sveriges Allmannytta
(bransch- och intresseorganisation for allmidnnyttiga
kommula och privata bostadsforetag i Sverige) och
Fastigo (Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation)
samt HBV (Husbyggnadsvaror HBV férening).

STYRELSE, REVISORER OCH LEDNING

Kungilvs kommun utser styrelse, ordférande och revisorer.
Stiftelsens styrelse utser vice ordférande och sekreterare.
Styrelsen bestar av sju ordinarie ledamoter.

Styrelsens sammansdittning:
Styrelse 2023-2026

Ordinarie ledamdater

Birgitta Jahnke, ordférande

Eva Irjasdotter Sjogren, vice ordférande
Mike Hoglund

Torbjorn Kvarefelt

Ulrika Lutz

Kenneth Gustafson

Simon Johansson

Sekreterare
Iréne Klamas

Revisorer

Ordinarie

Emil Andersson, auktoriserad revisor
Bjorn Brogren, vald revisor

Christina Carlsson, vald revisor

Suppleant
Anita Dentén, vald revisor
Lena Schandorff, vald revisor

Verkstillande direktor och ledning
Bettina Oster Tunberg, VD

Anders Ljung, projektchef

Camilla Solbacken, ekonomichef

Johan Ygdenheim, férvaltningschef

Hans Kristensson, verksamhetsutvecklare
Iréne Klamas, kommunikationschef
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VERKSAMHET

Kungilvsbostader ar den storsta hyresvarden i Kungilv
idag med 2 814 lagenheter samt 139 kommersiella lokaler
iett varierat bostadsbestand. For att styra verksamheten
har vi var affarsplan som stricker sig mellan 2019-2022.
Affarsplanen faststdlls och revideras arligen av styrelsen.
For att uppnd malen i affarsplanen tar ledningsgruppen
arligen fram en ettarig verksamhetsplan.

Vision

Kungilvsbostiders vision dr att vara med och bygga ett
Kungilv dar alla kan leva och bo tillsammans, genom att
skapa en trygg och trivsam vardag for hyresgaster och 6vri-
ga kommuninvanare. "Ett Kungilv dér alla kan leva och bo.
Tillsammans.”

Lofte

Kungilvsbostaders varumarkeslofte dr det vi lovar att
leverera. ”Kungilvsbostader ska forvalta och utveckla
Kungilv med manniskan i fokus. Tillsammans ser vi till
att skapa en trygg och trivsam vardag i Kungalv.”

Virdegrund

Kérnvardena r virderingar som ska inspirera och végleda
vara medarbetare i allt vi siger och gor. De 4r grunden f6r
hur vi agerar och kommunicerar, vad som gor Kungilvs-
bostdder unikt och vilken nytta hyresgisterna har av det.
Kungilvsbostdders kiarnvirden fungerar som ledstjarnor
och skapar ordet HEM - Hjérta, Energi och Mod.

Mal

Kungilvsbostader har tva primédra mal: Nojda hyresgaster
och engagerade medarbetare. Kungilvsbostader finns till
for vara hyresgister, befintliga och blivande. Medarbetarna
ar foretagets viktigaste verktyg for att na n6jda hyresgéster
och darfor ar det viktigt att de ar motiverade, engagerade
och trivs pé jobbet. Malet 4r 85 % ndjda hyresgaster och

85 % engagerade medarbetare till 2022.

Strategier

For att nd vara overgripande mal till 2022 har vi delat in
vara strategier i fyra fokusomrdden med delmal kopplade
till varje omrade. De strategiska fokusomrédena ar:

o Kundenicentrum

o Hallbart fastighetsbestiand
o Tryggoch god arbetsmiljo
o Med hjdrtat i Kungilv

Overgripande mal
Affarsplan 2019 - 2022

(Styrelsens mal)

Alla strategier och gemensamma/prioriterade
satsningar skall utgd fran ett hallbart ekonomiskt,
socialt och miljomdssigt perspektiv.

Nojda
hyresgaster

85«

Trygg & god
arbetsmiljo

Engagerade
medarbetare

85

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Kungilvsbostdder ar organiserat i fyra team inom omré-
dena forvaltning, projekt, ekonomi samt kommunikation.

Medelantalet anstillda vid 2022 ars utging var 34 (36),
varav andelen kvinnor 44 % (44). Anstéllda personer vid
arets slut var 36 (35) varav 21 (21) tjansteman och 15 (14)
kollektivanstallda.

Medelaldern hos medarbetarna uppgick till 49 (45) ér.
Kungilvsbostdders medarbetare dr foretagets viktigaste
verktyg for att nd malet nojda hyresgister. Darfor ligger
fokus pa att skapa en trygg och god arbetsmilj6 dir
medarbetarna erbjuds delaktighet och inflytande 6ver sin
arbetssituation och kdnner engagemang for sitt uppdrag.

Kungilvsbostader arbetar med ett utvecklingsprogram
for ledarskapet, medarbetarskapet och medarbetarkom-
munikationen for att stirka vdr gemenskap och skapa
forutsittningar for en battre och trivsammare arbetsmiljo
genom Okat engagemang.

VASENTLIGA HANDELSER 2022

Visentliga hdndelser ar alla kopplade till ndgon av de fyra

strategier som vi har fokuserat pa under 2022. Dessa ar

Kunden i centrum, Héllbart fastighetsbestand, Trygg och

god arbetsmiljo samt Med hjértat i Kungalv.
Kungilvsbostider dr med i Allmdnnyttans klimatinitiativ

Hallbart

fastighets-
bestdnd 30% mellan dren 2007-2030.

Med hjdrtat
i Kungdlv sdsom kommun och andra myndigheter, néringsliv

Viutgdr fran kundperspektivet i alla ldgen och
pdminner oss om fér vem vi finns till.

Kunden Viékar vdr tillgdnglighet och framjar
i centrum hyresgdstdialogen.

Vilever efter var virdegrund och beméter vdra
hyresgdster med hjdrta, energi och mod.

Viarbetar efter en hdllbar renoveringsplan
med malsdttning att ha ekonomiskt, socialt och
miljémdssigt hdllbara fastigheter.

Viuppfyller vart atagande ddr vi skall vara fossilfria
2030 och ha minskat var energiférbrukning med

Viarbetar aktiv med vdr fastighetsportfolj for att
nd en god balans i bestdndet genom nyproduktion,
renovering, forddling, anskaffning och avyttring.

Viarbetar for 6kad delaktighet och 6kat med
arbetarinflytande.

Vilever efter var virdegrund: Hjdrta-Energi-Mod
och devisen "Vidr ETT féretag” for att stdrka
gemenskapen och kdnslan av att tillsammans
skapar vitrivsel.

Viutvecklar vart ledarskap.

Vitar vart allmédnnyttiga ansvar, med hjdrtat i
Kungalv.

Visamarbetar aktivt med olika aktérer i Kungdlv

och féreningsliv.

vars syfte dr att minska utslippen av vixthusgaser. Malet dr
att Sveriges allmédnnyttiga bostadsbolag skall vara fossilfria
senast ar 2030 och att energianvdandningen skall minska
med 30 % under perioden 2007-2030.

En av vdra insatser under 2022 fér att na detta mal ar att vi
har installerat och driftsatt styr-, regler- och 6vervakningssys-
tem for fastighetsdrift i en stor del av vara fastigheter. Arbetet
paborjades under hosten 2021 och avslutas under 2023.

Vihar ocksé under aret satsat pa att utfora trygghetsska-
pande atgéarder for ca 2 mkr framst i form av forstarkt be-
lysning. I var ordinarie forvaltning arbetar vi stindigt med
att titta over vart tradbestand samt klippa ner hoga buskage
och hickar i vira bostadsomréaden. Allt for att skapa en
tryggare boendemiljo for vara hyresgister.

Kopplat till strategin Hallbart fastighetsbestdnd har vi
under aret i stort sett avslutat var renovering av 81 ligenheter
pé Fontinvagen 4-10 (Léarken 2), samt startat upp renove-
ringen av 123 ligenheter pa Lirkgatan 1-19 (Lirken 1). Ov-
riga storre underhallsatgarder som fardigstéilldes under aret
var ombyggnad av killarférrad i var fastighet pa Kristine-
dalsgatan/ Ytterbyvagen, samt att vi avslutat arbetet med
takbyte pa sex fastigheter i Ostra centrum. Under 2022 har
nya entreprendrer for fastighetsjour, hiss- och portservice
samt ny ramavtalsentreprenor avseende hantverkartjanster
f6r golv handlats upp.

KUNGALVSBOSTADER ARSREDOVISNING 2022
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FORVALTNINGSBERATTELSE

I var ambition att arbeta med energiforbattringsatgarder
har vi s6kt och beviljats energieffektiviseringsstod pa 2 Mkr
attanvinda i utveckling av vara fastigheter i Ostra centrum.
Under aret som gétt har vi dven startat upp en forstudie om
fortatning med minst 100 nya bostader i Fontinomradet,
och gatt ut pa samrdd med vara planer for Nytorgsstaden
tillsammans med Kungilvs kommun, HSB och Sigillet.

Tillsammans med kommunen har vi dven ansokt och er-
hallit ett socialt lan f6r vara satsningar pa 20 markldgenhe-
ter som vi har tillskapat genom att bygga om vakanta lokaler
och biutrymmen i vara fastigheter. Syftet med satsningen
var att stotta kommunen med bostader till nyanldnda.

For att nd en trygg och god arbetsmiljo har vi genom-
fort en omorganisation som bland annat omfattar tre nya
tjanster i form av en teknisk forvaltare, en forvaltnings-
administrator samt en bitrddande projektledare. Vi har
ven flyttat var kundtjanst och uthyrning fran forvaltar-
kontoret p4 Kongahillagatan 120 till Uddevallavigen 1 for
att skapa en effektivare och bittre arbetsmiljo men dven for
att vara mer inbjudande och kundnéra. I samband med
flytten av var kundtjanst och uthyrning, valde vi att anpassa
kontoret pa Uddevallavidgen och bygga om forvaltarkontoret
péa Kongahillagatan 120. For att bidra till Kungélvs kom-
muns prioriterade satsningar har vi under strategin Med
hjartat i Kungilv genomfort en satsning som innebar att vi
med hjélp av en handledare kunde erbjuda sex ungdomar
praktikplatser under nagra sommarveckor i vara utemiljoer.
Det var en satsning som foll mycket bra ut.

FINANSFORVALTNINGEN

Kungilvsbostidder omfattas inte av Lagen om allmédnnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag, men verksamheten bedrivs
pa likartat satt som de foretag som omfattas av denna lag-
stiftning. Ilagen star bland annat att "bolagen ska driva sin
verksambhet enligt affdrsmassiga principer”. Det innebar
bland annat att noggranna ekonomiska analyser och kal-
kyler gors innan beslut fattas. Till stod for att leva upp till
dessa krav har Kungdlvsbostader tagit fram styrdokumen-
ten; finanspolicy, projekt- och investeringspolicy, finansiellt
styrkort och langsiktig prognosmodell.

Finansiellt styrkort

Att dga och forvalta fastigheter ar en kapitalintensiv verk-
samhet och tillgang till kapital ar en forutsittning for att
kunna férvérva, bebygga och forvalta fastigheter och tomt-
ratter for upplatande av hyresbostader. Darfér ar det viktigt
for oss att aktivt arbeta med véra finanser. Kungélvsbostader
ar finansierat genom lanat och eget kapital. Enligt Kungilvs-
bostédders finansiella styrkort dr de finansiella malen for
2022 att direktavkastningen skall uppga till lagst 6,7 %,
belaningsgraden skall som hégst uppga till 65 %, avkastning
pé eget kapital bor uppga till 5 %, soliditeten 31,7 % och
likviditetsreserven skall minst vara 50 Mkr. Det finansiel-

la styrkortet ingdr som en del i Kungilvsbostdders finans-
policy. Utfall &r 2022 var direktavkastning 7,7 % (8,0).
Belaningsgrad 57,9 % (59,7). Avkastning pé eget kapital

5,1 % (5,7). Soliditet 35,7 % (34,7). Kungalvsbostiader nadde
samtliga finansiella mél f6r 2022.

KUNGALVSBOSTADER ARSREDOVISNING 2022

Finanspolicyn

Kungilvsbostaders finanspolicy faststélls arligen av styrel-
sen. Det dr Kungélvsbostaders och styrelsens malsittning
att finansverksamheten ska sikerstilla bolagets behov av
kapital till lagsta kostnad for att bedriva verksamheten.

Likviditetsreserven ska ge handlingsfrihet att genomfora
beslutade investeringar och fullgora betalningsforpliktelser.
Under 2022 har 259 Mkr av lanen omférhandlats och 10
Mkr amorterats.

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av réinte-
risken i Kungélvsbostaders skuldportfolj anvinds finansiella
derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de
riktlinjer och ramar som ér faststallda i Kungélvsbostaders
finanspolicy. Réntebindning och kapitalbindning frikopplas
fran de enskilda lanen. Detta ger Kungélvsbostader mojlig-
heter att, nar som helst, fordndra rantebindningstiden och
battre mota forandringar pa rintemarknaden.

For att uppna en rimlig och vil avvigd rinterisk (genom-
snittlig rantebindningstid) i skuldportféljen anvinds rante-
swapar. Utestdende rdnteswapavtal uppgar till 310 Mkr
(420), varav 0 Mkr (0) 4r forwardswapar. Per bokslutsdagen
finns ett 6vervirde pa cirka 40,2 Mkr (1,4) i avtalen.

Undervirdet/6vervirdet representerar den kostnad/intikt
som skulle uppstd om man avslutar avtalen i fortid. Analogt
skulle motsvarande undervirde/dvervirde (sa kallad rante-
skillnadsersattning) uppstd om man i stillet valt att anvdanda
langa ridntebindningar pa bolagets lan. Om respektive rinte-
swapavtal kvarstar till och med sitt slutférfallodatum si
kommer undervirdet/6vervirdet att lopande elimineras.

KOMMENTARER TILL BALANSRAKNINGEN
ForvaltningsFastigheter

Kungilvsbostider har 2 814 ligenheter och 139 lokaler.
Bostddernas yta uppgar till 180 172,4 kvm och lokalernas
yta till 20 701,9 kvm.

Fastighetsvirdering

Forvaltningsfastigheternas (inklusive pagdende ny- och
ombyggnationer) bokforda varde pa bokslutsdagen uppgick
till 1 161 Mkr och marknadsvérdet till 3 070 Mkr. Fastig-
heterna har viarderats externt under 2020-2022 av Newsec.
Under 2020 virderades 80 % av bestandet externt, 2021 33 %
och 2022 virderades 20 % externt. Hela fastighetsbestdndet
virderas arligen i Datschas vdrderingsprogram.

Fastighetsprojekt

Den totala investeringsvolymen for fastighetsprojekten
uppgick till 96 Mkr (92) och nettoinvesteringarna 61 Mkr
(69). Under 2022 fardigstalldes 10 projekt (19) med en total
investeringsvolym om 66 Mkr (57) varav 42 Mkr avsag
stamrenovering etapp tre och fyra pa Larken 2 och 24 Mkr
aktiverat underhall. Per bokslutsdagen var 28 projekt med
en upparbetad investeringsvolym om 30 Mkr péborjade
men dnnu ej fardigstéllda.

Skulder och likvida medel
Likvida medel uppgick till 61 Mkr (69) och Kungélvsbosti-
ders skulder till kreditinstitut uppgick till 672 Mkr (682).

Flerarsjamforelse av vart finansiella styrkort
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KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNINGEN
Resultat efter skatt f6r 2022 uppgick till 16,2 Mkr (19,4). Resul-
tat efter finansforvaltningen uppgick till 22 Mkr (23,8 Mkar).

Hpyresintikter

Nettoomséttningen uppgick till 239,4 Mkr (231,3) varav hyres-
intakter bostiader 206,9 Mkr (200,7) och lokaler 17,2 Mkr
(15,9). Hyresintakterna for bostdder 6kade med 6,2 Mkr,
3,01 %. Fordndringen jamfort med féregaende ér berodde
framst pa 6kade intdkter for arets generella hyreshojningar
samt justerade hyror i fardigstdllda stamrenoverade ligen-
heter. Hyresnivan for lagenheter uppgick i genomsnitt till

1 165 kr/kvm (1 131). Arets hyresférhandlingar resulterade

i en differentierad hyreshojning for bostader med en genom-
snittlig hojning pa 2,15 % (1,5) fréan 1 februari 2022.

Driftskostnader

Inre fastighetsskotsel, yttre miljo férutom snéréjning och
enklare underhall utfors i egen regi. Stidning av trapphus
och gemensamma utrymmen utférs pd entreprenad av

GE Bist Service AB. Snor6jning utfors pd entreprenad av
Elschakt i Kungilvs AB och BTLe Produkter AB. Driftkost-
nader uppgick till 100,7 Mkr (100,8). Driftkostnader per
kvm uppgick till 502 kr/kvm (502). Kostnader for drift
minskade med 0,1 MKkr, 0 %. Fastighetsskotsel uppgick till
23,1 Mkr (23,3). Taxebundna avgifter for varme, el, vatten
och renhallning uppgick till 51,3 Mkr (52,3). Minskningen
med 1 Mkr 1,9 % hanfors till minskade kostnader for virme
1 Mkr 5 % . Minskade varmekostnader berodde pa 1,2 %
lagre forbrukning genom effektivisering samt ett varmare
klimat 2022 jamfért med 2021. Minskningen skedde trots
hojda priser med ca 3 %.

Fjarrvarmeforbrukningen i bestandet uppgick till 115
kWh/kvm (120) vid drets utgang. Vattenférbrukningen
uppgick till 1,36 m*/kvm (1,38) och elférbrukningen till
15,1 kWh/kvm (15,5)

Underhall

Underhallskostnader for det I16pande underhallet uppgick
till 38,5 Mkr (28,9), varav inre underhall 36 Mkr (26).
Okningen fran fregaende ar berodde frimst pa dkade kost-
nader for vattenskador, kopta tjanster och vitvaror inklusive
installation. Okningen beror frimst pa personalbrist under
aret. Kostnaderna for det planerade underhallet uppgick till
6,9 MKkr (4,7), varav 4,7 Mkr pa inre underhall och 2,2 Mkr
pé yttre underhall.

Skatter

Redovisad skatt uppgick till -5,9 Mkr (-5,2). Av skattekost-
naden utgick 5,9 Mkr (3,4) av uppskjuten skatt pa temporara
skillnader mellan redovisat varde och skattemissigt varde
héanforligt till forvaltningsfastigheter. Aktuell skatt upp-
gick till 0 Mkr (-1,8). Kungélvsbostider omfattas férutom

av aktuell skatt dven av kostnader for mervirdesskatt, for
vilken fastighetsbranschen har begridnsad avdragsritt, samt
fastighetskatt och personalrelaterade skatter och avgifter.

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten minskade till
65 Mkr (67). Kassaflodet fran investeringsverksamheten
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uppgick till -63 Mkr (-70) och utgjordes av investeringar

i befintliga fastigheter -62 Mkr (-69) och inventarier med

-1 Mkr (-1). Investeringar i fastigheter gav ddrmed investe-
ringsverksamheten en likvidforandring med -62 Mkr (-69).
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
-10 Mkr (0), Kungalvsbostaders likvida medel vid arets slut
uppgick till 61 Mkr (69). Sammantaget gav rorelsen ddrmed
en minskning av likvida medel med 8 Mkr.

STYRELSENS ARBETE UNDER ARETS GANG
Styrelsens viktigaste uppgifter ar att fatta beslut i strate-
giska fragor och behandla drenden av visentlig betydelse
for Kungélvsbostéder.

Utover lopande kontakter hade styrelsen under 2022
atta st protokollférda styrelseméten. De genomforde en
studieresa till Stockholm 10-11 mars samt en arbetsdag
den 20 april. Studiebesoket avsag ett besok pa Sveriges
Allménnyttas nya kontor med en presentation av det arbete
som bedrivs i medlemsorganisationen, samt ett studiebesok
hos Botkyrkabyggen. Syftet med besoket i Botkyrka var
att vi pa Kungilvsbostdder skulle fa lira oss mer om hur
de arbetar for att motverka segregation och utanférskap,
samt pa vilket sdtt man renoverar och finansierar sitt stora
miljonprogram.

Under 2022 har styrelsen varit engagerad i arbetet med
att ta fram en ny affarsplan for kommande trearsperiod.
Under arets sista styrelsemote beslutade styrelsen att fast-
stélla affarsplanen for perioden 2023-2025 tillsammans
med budget for 2023 samt prognostiserad budget for 2024
och 2025. Styrelsen har dven arbetat med riskanalys och
riskhantering under 2022.

Under aret har styrelsen dven beslutat om en rad styran-
de dokument som Styrelsens arbetsordning, VD-instruk-
tion, Projekt- och investeringspolicy, Finanspolicy samt
revidering av Uthyrningspolicyn (ett dokument som skall
utvirderas efter ett ar).

Vid arsskiftet 2022/23 tar en ny styrelsekonstellation
6ver, som bestar av tre st tidigare ledamoter och fyra st nya
ledamoter. Styrelsens ordforande for perioden 2019-2022,
Jane Bredin (m), laimnar 6ver ordforandeskapet till Birgitta
Jahnke (s).

VASENTLIGA RISKER

Omvarldsrisker

Omvirldsrisker har fraimst koppling till hindelser och
risker utanfor verksamheten, som exempelvis fordndrade
marknadsforutsattningar. Det dr risker som styrelse och
ledning har liten méjlighet att paverka i ett kortare perspek-
tiv men som maste tas hansyn till i verksamhetens strate-
giska utveckling. Foljande omvirldsrisker har identifierats:

Ravarubrist

Virldslaget med oférutsedda och dramatiska handelser,
fraimst kriget i Ukraina med dess foljdeffekter, har inneburit
materialbrist, 6kade priser och leveranssvarigheter. Detta
har tvingat oss att arbeta med alternativa material och batt-
re framforhallning f6r att kunna utfora underhall i 6nskad
takt. Vihar under aret haft som ambition att byta ut vissa
material till likvdrdiga i de fall da ravarubrist uppstatt.

Inflationstakten

Efter en historiskt lang period av1ag inflation vinde under
2022 inflationen uppat, som med automatik medférde hogre
kostnader i var verksamhet. Konjunkturutvecklingen har
under dret varit hogt prioriterad med kontinuerlig bevakning
av utvecklingen och tdt, 1opande intern information med
uppdaterad konjunktur inom respektive kompetensomraden.

Skadegorelse och kriminalitet

2022 var ett morkt ar vad galler kriminalitet i Sverige, med
skjutningar och gingbrottslighet i orovickande skala. For
att forebygga och motarbeta kriminalitet och skadegorelse
har Kungélvsbostdder agerat sida vid sida med kommun,
polis, raddningstjanst, vaktbolag och foreningslivet i Kung-
alv. Egna anstillda fastighetsvdrdar samt tradgardspersonal
medfor att vi har narvarande personal pa plats och vi arbetar
kontinuerligt enligt planerade atgarder.

Hyressdittningsmodellen i Sverige

2022 togs ett viktigt steg for effektivare och snabbare hyres-
sattning, genom ett samarbete mellan hyresmarknadens tre
parter Fastighetsidgarna, Hyresgistféreningen och Sveriges
Allmidnnytta (dit Kungilvsbostdder hor). Vi foljer darmed
ett nytt forhandlingssystem som forhoppningsvis kan resul-
tera i mer adekvata hyresnivaer. Férhandlingarna dr paga-
ende och vi har i forhandlingen om 2023 ars hyror presente-
rat ett yrkande utifran Trepartens berakningsmodell.

Arbetsbrist i hogkonjunktur

Bygg- och fastighetsbranschen som helhet har under aret
haft en fortsatt relativ hogkonjunktur, vilket inneburit svdrig-
heter att rekrytera medarbetare. Vihar fortsatt att arbeta
aktivt med att bade positionera oss och leva upp till rollen
som en attraktiv arbetsgivare. Vi har utfoért kontinuerliga
matningar av medarbetarnas engagemang, och f6ljt upp
resultatet. Mot slutet av 2022 kunde vi notera en 6kning av
antalet spontana jobbansokningar.

Verksamhetsrisker

Verksamhetsrisker ar risker kopplade till verksamheten
samt till kostnader och intikter i verksamheten. Foljande
verksamhetsrisker har identifierats:

Driftskostnader

Driftskostnader dr inte ltta att prognostisera, sarskilt
inte under ar 2022 da elpriser och tillgang till energi haft
en framtrddande roll i nyhetsrapportering och debatt.
Péverkande faktorer ar sdvil vader och vind som tillganglig-
het och fluktuerande priser. Vi har under aret gjort system-
tekniska forandringar som ger oss mojlighet att arbeta
aktivt med energibesparing.

Projektrutin/struktur

For att minska risken for ineffektiv projektstyrning har vi un-
der 2022 arbetat med att ta fram en ny projektstyrningsmo-
dell, som till viss del redan ar implementerad i verksamheten.

Var IT-struktur
Kungilvsbostaders IT-struktur har etablerade rutiner for
l6pande uppfoljning av var IT-sdkerhet och drift tillsam-
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mans med var I'T-leverant6r Nordlo, allt for att undvika sys-
temfel och storningar samt sakerhetsbrister. Bland nya ruti-
ner som implementerats kan nimnas manatliga méten samt
strategimote med Nordlo. Vi har dven infort systemégare
for varje program/modul, samt satt upp ny behérighets-
stuktur i vart fastighetssystem utifrdn vira medarbetares
roller och behov.

Informationssdikerhet

Ar 2021 genomfordes en bedomning av var IT-sikerhet. Vi
har nu tagit fram ett nytt arbetssitt for att arbeta med infor-
mationssiakerhet. I ndra samarbete med vér IT-leverantor
Nordlo har vi implementerat nya IT-rutiner som innebdr att
vi har mer anpassade 1osningar, béttre infrastruktur, moln-
tjidnster och en generellt mer driftsdker IT-miljo. Arbete
pagar med ny IT-struktur.

Ekonomiska och finansiella risker

Med finansieringsrisk avses risken att inte kunna tillgodo-
se behovet av nytt kapital, vilket 4r en n6dvéandig resurs
iverksamheten.

De finansiella riskerna som identifierats ér:

Ekonomiska resurser

Kombinationen av stora renoveringsbehov i befintligt be-
stand och pagaende nyproduktion tér pa var likviditet och
okar belaningsgraden pa ldngre sikt. For att starka vara
ekonomiska resurser foljer vi Finanspolicyns uppsatta mél
och utvirderar konsekvenserna mot beldningsgraden i den
langsiktiga tioarsprognosen, som uppdaterats under aret.
Vihar dven upprittat och implementerat ny finansrapport
till styrelsen. Vi stimmer av de uppsatta mélen i Finans-
policyn i samband med tertialbokslut i april (T1) respektive
tertialbokslut i augusti (T2).

Riinterisker
Stora rianteforandringar med stigande réntor utgor en risk-
faktor for bolaget.

Ekonomiskt hdllbara fastigheter

Var malsittning efter utférda renoveringar dr att vara
fastigheter ska vara ekonomiskt hallbara. Denna malsatt-
ning loper dock risk att inte bli uppfylld om vi inte erhaller
den hyresutveckling som verksamheten kraver, samtidigt
som béde drift- och produktionskostnader skjuter i hojden.
Vi foljer aktivt utvecklingen i samhillet gédllande teknik
och strategier for renovering av fastigheter, och bevakar
aven eventuella dndringar kring statliga bidrag for renove-
ringar. Under 2022 har en styrgrupp tillsatts i forvaltningen
som lopande ska arbeta med fastighetsanalyser. Viinledde
en bruksviardesprévning pa en fastighet som dock avsluta-
des efter beslut om att projektet i fraga senarelagts.

Refinansiering

For att motverka risken att Kungélvsbostader inte kan
refinansiera sina 1an nér sa nskas eller ta upp nya lan nar
behov uppstar har vi erhallit en utokad borgensram hos
kommunen for att sikerstilla vart framtida lanebehov, sam-
tidigt som var Finanspolicy nu f6ljs upp manad for manad.

KUNGALVSBOSTADER ARSREDOVISNING 2022
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UTSIKTER INFOR 2023

Kungilvsbostdder gar in i 2023 med en ny affarsplan, som
stracker sig fran 2023 till och med 2025. Dokumentet &r
vil genomarbetat av bade ledningsgrupp och styrelse och
innehaller sju strategier som tillsammans ska styra och
leda verksamheten mot de definierade och méatbara 6ver-
gripande malen.

Utifran dessa sju strategier har vi arbetat fram en verk-
samhetsplan, baserad pé visionen att vara med och bygga
ett Kungdlv dér alla kan leva och bo. Tillsammans. Som
vigledning har vi var viardegrund, Hjarta-Energi-Mod,
som ér basen for hur vi agerar och kommunicerar.

Var verksamhet paverkar omvirlden, och det ar av storsta
vikt att vi arbetar bade strategiskt och operativt med hall-
barhetsfragor. Genom hela var verksamhet ska vi arbeta
mot 10 av FN:s 17 globala mal, for en hallbar utveckling av
bade Kungilvsbostider och Kungilv.

Under 2023 fortsitter vi att driva vara fastighetsutveck-
lingsprojekt: detaljplanearbetet f6r Nytorgsstaden, for-
studie av fortatning i Fontin och en motsvarande férstudie
for utveckling av Komarken.

Virt fastighetsbestand ska renoveras enligt ny faststalld
renoveringsplan. Under 2023 fortsitter vi med entreprenaden
for renovering pa Larkgatan 1-19. Arbetet berdknas avslutas
under sista kvartalet 2024. Vi startar aven en forstudie for
kommande stamrenovering av Palsternackan 1, med 52 lagen-
heter, samt arbetar vidare med forstudien av renovering av
Orren 14, 290 lagenheter. Under éret ska vi fortsitta att analy-
sera vart fastighetsbestand utifran en lingsiktig strategi for ett
ekonomiskt, ekologiskt och socialt héllbart fastighetsbestand.

Under aret fortsétter vi att installera nytt styr-, regler- och
6vervakningssystem i kvarstdende fastigheter for att na vara
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mal i Klimatinitiativet som innebér att Kungélvsbostader
ska vara fossilfria &r 2030 samt ha minskat var energifor-
brukning med 30 % i perioden 2007-2030. Vi avser ocksa att
installera solpaneler pa taken pa Larken 1 (Larkgatan 1-19),
samt att utoka antalet laddstolpar i vart fastighetsbestdnd.

Vi har dessutom ansokt om och erhallit ett energieffek-
tiviseringsstdd som innebir att vi under 2023 kan pabérja
atgarder pa fastigheten Blasippan 4. Vi avser att forbatt-
ra byggnadens klimatskal genom tilldggsisolering av vind,
injustering av termostater och ventiler, installera franlufts-
varmepump samt installera solceller for att uppna energi-
sparkraven for sokt energisparstod.

Trygghetsskapande atgarder ér fortsatt prioriterade under
2023, da vi kommer att fokusera pé att minska olovlig andra-
handsuthyrning for att frigora fler ligenheter till bostads-
kon, samt for att 6ka tryggheten i vara bostadsomréaden.

Vi deltar aktivt i natverket Tryggare Komarken tillsammans
med representanter fran kommunen, polisen och 6vriga
aktiva parter i Kungilv.

Avslutningsvis fortsatter vi virt arbete f6r att uppfattas
som en attraktiv arbetsgivare. Vi fortsitter att méita och
arbeta med vart medarbetarengagemang och ledarskap
samt att lyfta fram och utveckla vart virdegrundsarbete.

VINSTDISPOSITION
Stiftelsen far inte dela ut av realisationsvinster. Foljande
medel finns disponibla.

Styrelsen beslutar att:

329197 499
329197 499

Av férfogande staende vinstmedel

Overféresiny rakning




FLERARSJAMFORELSE FLERARSJAMFORELSE

Flerarsjamforelse

2022 2021 2020 2019 2018 2022 2021 2020 2019 2018
RESULTATRAKNING KASSAFLODESANALYS
Hyresintédkter 233985 225592 221939 215659 211297 Kassaflode, l6pande verksamheten 64 444 75837 58458 57791 45953
Ovriga intakter 5387 5735 9632 5176 3969 Kassaflode, investeringsverksamheten -62 639 -69727 -36 454 -96 654 -57 502
Summa intakter 239372 231327 231571 220835 215 266 Kassaflode, finansverksamheten -10000 -19000 55000
Arets kassaflode -8 195 6110 3004 16 107 -11 549
Driftskostnader -100728 -100839 -88516 -87 644 -86 900
Underhallskostnader -46 051 -34203 -50938 -43716 -44 471 Likvida medel arets bérjan 68762 62 652 59648 43 451 55090
Fastighetsskatt -5957 -5721 -5563 -5429 -5651 Likvida medel arets slut 60567 68762 62 652 59648 43 451
Driftéverskott 86 636 90564 86 554 84046 78 244
FINANSIELLT STYRKORT
Avskrivningar fastigheter -43 446 -45213 -39054 -39620 -37 301
Centrala adm. kostn. -13176 -11913 12244 -11 850 -11035 Direktavkastning % 7.7 8,0 77 7.7 7.4
Resultat vid forsaljning av fastighet - - - - -278 Belaningsgrad % 57,9 59,7 61,0 62,5 60,5
Resultat Fére finansFérvaltning 30013 33438 35256 32576 29630 Soliditet % 357 34,7 34,0 32, 33,6
Avkastning pa eget kapital % 5,1 5,7 5,5 4,6 3,1
Ranteintikter 2517 84 556 72 40 Likviditet, tkr 60567 68762 62652 59648 43541
Réntekostnader -10508 -9708 -14 256 -15221 -18177
S
Resultat efter finansforvaltning 22023 23814 21556 17 427 11493 Genomsnittsranta % 1.9 1.4 21 2,3 2,8
Avkastning pa totalt kapital % 2,7 2,8 2,7 2,8 2,7
Bokslutsdispositioner 61 802 2885 2123 329 Driftkostnader kr/kvm _
Skatt 5879 5212 897 10434 2959 aktiverat” underhall i balansrakningen 502 502 442 437 434
Resultat efter skatt 16 205 19 404 23543 9116 8863 ke/kvm 327 285 225 459 430
Underhall kr/kvm 229 170 254 218 222
Fjarrvarmeforbrukning kWh/kvm 115 120 118* 127* 127*
Vattenfoérbrukning m3/kvm 1,36 1,38 1,38* 1,32* 1,29*
BALANSRAKNING Elférbrukning kWh/kvm 15,1 15,5 15,5% 16,3* 16,7*
Anlaggningsfastigheter 1162731 1144906 1121454 1125080 1068765
Ovr. anlaggningstillgéngar 63 63 63 64 63 DEFINITIONER
Ovr. omséttningstillg 14 42 77 1 7 . . -
Ovr. omsattnmgstlllgangar. 89 66 8775 930 956 Direktavkastning: Soliditet:
Kassa, bank & korta placeringar 60567 68762 62652 59 648 43541 Driftsoverskott i procent av fastigheternas genomsnittliga Eget kapital inklusive skatteeffekt av obeskattade reserver
Summa tillgangar 1232275 1220373 1192944 1194093 1120 262 bokférda virde. i procent av balansomslutningen.
Genomsnittsranta: Avkastning pa eget kapital:
Eget kapital 437052 420846 401 442 377899 368783 Rintekostnader i procent av genomsnittliga rdntebarande Resultat efter finansférvaltningen i procent av genomsnitt-
Obeskattade reserver 3828 3889 4691 7576 9698 skulder inkl. kommunal borgensavgift med 0,3 %. ligt eget kapital inkl. 79,4 % (79,4) av obeskattade reserver.
Avsattningar 48 470 42558 39115 38499 28 065 Belaningsgrad: Avkastning pa totalt kapital:
Rantebarande skulder 672000 682000 682000 701000 646 000 Fastighetsldn i procent av fastigheternas bokforda varde Resultat fore finansférvaltning plus ranteintikter i procent
Ej rantebarande skulder 70926 71080 65696 69 119 67717 inkl. pdgaende ny- och ombyggnationer. av genomsnittlig balansomslutning.
Summa eget kapital & skulder 1232275 1220373 1192944 1194093 1120 262

* Forbrukningsnyckeltalen for tidigare ar 4r korrigerade for att de skall kunna jimforas med drets framtagna férbrukningsnyckeltal.
Anledning till korrigeringen ar att vi infort ett nytt systemverktyg for analys av vara forbrukningar som i vissa stycken redovisar
statistiken annorlunda, som exempelvis metod for att genomfora normalarskorrigeringar. Normalarskorrigeringar anvands for att kunna
jamfora nyckeltalen for fjarrvirme mellan éren. I samband med inférandet av det nya systemet har dven tidigare ars forbrukningstal
sakerstallts for att kunna jamforas framéat.
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RESULTATRAKNING

Resultatrakning

NOT 2022-01-01 2021-01-01
Tkr -2022-12-31 -2021-12-31
FASTIGHETSRORELSEN
Hyresintékter 2 233985 225592
Ovriga rorelseintakter 3 5387 5735
Nettoomsdttning 239 372 231327
Driftskostnader 4,5 -100728 -100839
Underhall 6 -46 051 -34202
Fastighetsskatt -5957 -5721
Driftsdverskott 86 636 90 565
Avskrivningar 7,8,9,10 -43 446 -45213
Resultat fastighetsrorelsen 43 189 45 351
Centrala administrationskostnader 11,12,13 -13176 -11913
Resultat fore finansférvaltningen 30013 33439
FINANSFORVALTNINGEN
Rénteintakter 2517 84
Réntekostnader och liknande resultatposter -10508 -9708
Summa finansférvaltning -7 990 -9624
Resultat efter finansforvaltningen 22023 23815
Bokslutsdispositioner 14 61 802
Resultat fore skatt 22084 24 617
Skatt 15 -5879 -5212
Arets vinst 16 205 19 404
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BALANSRAKNING

Balansrakning

Tkr NOT 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Foérvaltningsfastigheter 8,9 1129340 1107 217
Inventarier och installationer 10 3094 3440
Pagaende ny- och ombyggnationer 16 30296 34249
Summa materiella anldggningstillgangar 1162731 1144906
Finansiella anldggningstillgangar

Aktier och andelar 17 63 63
Summa finansiella anldggningstillgangar 63 63
Summa anlidggningstillgangar 1162794 1144970
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 311 36
Kundfordringar 724 326
Aktuella skattefordringar 3621 1962
Ovriga kortfristiga fordringar 18 221 509
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 4037 3809
Summa kortfristiga fordringar 8914 6 641
Kassa och bank 60567 68762
Summa omsiéttningstillgangar 69 481 75 403
Summa tillgangar 1232275 1220373
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BALANSRAKNING

Tkr NOT 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Grundfond 4787 4787
Reservfond 97913 97913
Konsolideringsfond 5154 5154
Summa bundet eget kapital 107 854 107 854
Fritt eget kapital

Balanserat kapital 312992 293588
Arets resultat 16 205 19 404
Summa fritt eget kapital 329 198 312992
Summa eget kapital 437 052 420 847
OBESKATTADE RESERVER 20 3828 3889
AVSATTNINGAR

Uppskjuten skatteskuld 21 48 470 42558
Summa avsattningar 48 470 42558
SKULDER

Langfristiga skulder 22-25

Fastighetslan 26 357000 413000
Summa langfristiga skulder 357000 413 000
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23,26 315000 269000
Leverantdrsskulder 27232 25196
Ovriga kortfristiga skulder 27 14746 13960
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 28 28948 31922
Summa kortfristiga skulder 385926 340079
Summa eget kapital och skulder 1232275 1220373
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Forandringar i eget kapital

KONSOLIDER- BALANSERAT ARETS
Tkr NOT GRUNDFOND RESERVFOND INGSFOND RESULTAT RESULTAT
Ingadende eget kapital 2022-01-01 4787 97913 5154 293588 19404
Vinstdisposition - - - 19 404 -19 404
Arets resultat - - - - 16 205
Eget kapital 2022-12-31 4787 97 913 5154 312992 16 205

Grundfond

Grundfonden avser medel som Kungalvs kommun tillfort Stiftelsen utgérande 1 % av forvaltat fastighetskapital. Medlen

tillfordes vid nybyggnation fram t om 1992 enligt da gillande bostadsfinansieringsférordning.

Konsolideringsfond

Avsittningar gjorda under aren 1984-1986 enligt férordningen (1983:974) om statligt stod vid forbattring av bostadshus
(sk ROT). Allmannytttiga bostadsforetag skulle gora en avsittning motsvarande 2 % av fastighetskapitalet for bostdder som
var dldre dn tio ar for att vara beridttigade till rdntebidrag for forbattringsatgarder.
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KASSAFLODESANALYS
Kassaflodesanalys
2022-01-01 2021-01-01
Tkr -2022-12-31 -2021-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat fore finansiella poster 30014 33438
Avskrivningar 43325 41690
Ovriga ej likvidpaverkande poster 1489 4585
Erhallen ranta 2517 84
Erlagd ranta -10 289 -12 493
Betald inkomstskatt -1626 -174
Kassaflode Fore forandring av rérelsekapital 65 430 67 130
Forandring av rorelsekapital
Okning (-) Minskning (+) av rérelsefordringar -613 538
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -373 8169
Summa foréndring av rorelsekapital -986 8707
Kassaflode Fran den lopande verksamheten 64 444 75 837
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -62 639 -69727
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -62 639 -69 727
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av skuld -10000 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -10 000 0
Arets kassaflode -8 195 6110
Likvida medel vid arets bérjan 68762 62 652
Likvida medel vid arets slut 60 567 68 762
LIKVIDA MEDEL
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 60567 68762
60 567 68 762
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NOTER

Noter

NOT 1 REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Fran och med rédkenskapsaret 2014 upprittas arsredovisning-
en med tillimpning av arsredovisningslagen och Bokforings-
nimndens allminna rad BENAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Tidigare tillimpades arsredovis-
ningslagen och Bokforingsndmndens allmédnna rad forutom
BFNAR 2012:1. Redovisningsprinciperna dr ofoérdandrade
jamfort med foregaende ar.

INTAKTER

Hyresintdkter bokfors linjart over leasingperioden baserat
pé villkoren i leasingavtalet. Hyresintdkter bokfors i den
period de avser.

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Atskillnad fors mellan Centrala administrationskostnader
och Fastighetsadministration. Centrala administrations-
kostnader dr kostnader for 6vergripande funktioner och
arbetsuppgifter i foretaget. Fastighetsadministration ar
administrativa kostnader som ingar i arbetet inom

drift och underhall inklusive service till hyresgisterna.
Fastighetsadministration ingar i driftskostnader.

SKATTER

Aktuella skatter virderas utifran de skattesatser och skatte-
regler som géller pa balansdagen. Uppskjutna skatter virde-
ras utifran de skattesatser och skatteregler som ar beslutade
fore balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag
eller andra framtida skattemdssiga avdrag redovisas i den
utstrickning det dr sannolikt att avdraget kan avridknas
mot 6verskott vid framtida beskattning.

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

Aktuell skatt, liksom foérandring i uppskjuten skatt,
redovisas i resultatrakningen om inte skatten dr hanforlig
till en handelse eller transaktion som redovisas direkt i eget
kapital. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot
eget kapital, redovisas mot eget kapital.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning sdrredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som ar
héanforlig till obeskattade reserver.

LEASINGAVTAL

Samtliga nuvarande hyreskontrakt hidnférliga till Kungélvs-
bostdder dr att betrakta som operationella leasingavtal sett
ur ett redovisningsperspektiv. Tomtrittsavtal ar ocksa att
betrakta som ett operationellt leasingavtal ur ett redovis-
ningsperspektiv. Tomtréttsavgilden redovisas som kostnad
for den period den avser. Det finns dven ett mindre antal
leasingavtal av ringa omfattning dar Kungilvsbostader ér
leasingtagare. Aven dessa leasingavtal dr operationella lea-
singavtal och avser framst kopieringsmaskin, personbil och
dylikt. Betalningar som gors under leasingperioden kost-
nadfors i resultatrakningen linjart 6ver leasingperioden.
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ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffnings-
varde minskat med avskrivningar. I anskaffningsvérdet
ingar utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av
tillgdngen. Nédr en komponent i en anldggningstillgdng byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla kom-
ponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde
aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgangar som
inte delas upp i komponenter ldggs till anskaffningsvardet
om de berdknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar,
till den del tillgdngens prestanda okar i forhallande till
tillgangens virde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for
l6pande reparation och underhéll redovisas som kostnader.
Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring
av en anliggningstillging redovisas som Ovrig rérelseintakt
respektive Ovrig rérelsekostnad. Materiella anldggnings-
tillgdngar skrivs av systematiskt 6ver tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod. Nér tillgdngarnas avskrivningsbara belopp
faststills, beaktas i forekommande fall tillgdngens restvirde.
Bolagets mark har obegransad nyttjandeperiod och skrivs
inte av. Linjar avskrivningsmetod anvéands for 6vriga typer
av materiella tillgangar.

Foljande avskrivningstider tillimpas:
Bostidder/ Kommersiella fastigheter

Stomme 0ch grund.......ccceveeeivinreieenreceneceeenes 100 ar
Stomkompletteringar/innervaggar..........ccccceeueue. 30-50 dr
Stammar (virme, sanitet) VS.....cococoeveeeererererennnn. 25-50 ar
Bl 40 &r
Inre ytskikt 0ch VItVaror ........cccveevcencrvercicnenciennens 15ar
Fasad ..o 30-50 &r
FONSLET .ottt 50 ar
KOKSINredning ......c.ccevveveviineicreineicicieseeieseieeisensnes 30 ar
YHErtaK .o 40 ar
Ventilation ... 25 ar
Transport (€X. NiSS) ... 25 ar
Styr och 6vervakning.......c...coeecinevncinrinnnincinsineninnns 15 ar
Restpost (ex. Aptus, gardshus).......cccecevcuererrcrcnneee 20-50 ar
Markanlaggningar.......o.ecccecrneenceercenererenenerenenenee 20 ar

Ovriga materiella anliggningstillgingar

For maskiner och inventarier sker avskrivning enligt plan,
berdknat pa ursprungliga anskaffningsvarden och baseras
pé tillgdngarnas bedémda nyttjandeperiod.

NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA TILLGANGAR
Nar det finns en indikation pa att en tillgings virde minskat,
gors en provning av nedskrivningsbehov. Har tillgdngen
ett dtervinningsvirde som &r ligre dn det redovisade vir-
det, skrivs den ner till atervinningsvardet. Vid bedémning
av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngarna pé de lagsta
nivéer dér det finns separata identifierbara kassafloden
(kassagenererande enheter). For tillgangar som tidigare
skrivits ner gors per varje balansdag en provning av om
aterforing bor goras. I resultatrakningen redovisas ned-
skrivningar och aterféringar av nedskrivningar avseende
forvaltningsfastigheter under avsnitt avskrivningar.

KASSAFLODESANALYS

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

Som likvida medel klassificeras, forutom kassa- och
banktillgodohavanden, kortfristiga finansiella placeringar
som dels dr utsatta for endast en obetydlig risk for vir-
defluktuationer, dels handlas pa en 6ppen marknad till
kédnda belopp eller har en kortare aterstdende 16ptid dn tre
manader fran anskaffningstidpunkten.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersittningar

Kortfristiga ersdttningar i Kungdlvsbostader utgors av
16n, sociala avgifter, betald semester, betald sjukfranvaro
och sjukvard. Kortfristiga ersdttningar redovisas som en
kostnad och en skuld da det finns en legal eller informell
forpliktelse att betala ut en ersittning.

Ersittningar efter avslutad anstillning
I Kungilvsbostader forekommer avgiftsbestimda pensions-
planer.

I avgiftsbestamda planer betalar Kungalvsbostader
faststallda avgifter till ett annat foretag och har inte nagon
legal eller informell forpliktelse att betala nagot ytterligare
dven om det andra foretaget inte kan uppfylla sitt atagande.
Kungilvsbostaders resultat belastas for kostnader i takt
med att de anstélldas pensionsberittigade tjanster utforts.

LANEUTGIFTER
Inga laneutgifter aktiveras vid tillverkning/utveckling av
anlaggningstillgdngar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna
i K3 kapitel 11, vilket innebir att vardering sker utifrdn
anskaffningsvirde.

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen
inkluderar vardepapper, kundfordringar och 6vriga ford-
ringar, kortfristiga placeringar, leverantdrsskulder, lane-
skulder och derivatinstrument. Instrumenten redovisas i
balansrdkningen niar Kungélvsbostdder blir part i instru-
mentets avtalsmissiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nir
ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut
eller 6verforts och koncernen har 6verfort i stort sett alla
risker och formaner som ér forknippade med dganderitten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrikningen nar
forpliktelserna har reglerats eller pa annat satt upphort.

HYRES- OCH KUNDFORDRINGAR SAMT OVRIGA
FORDRINGAR

Fordringar redovisas som omsdttningstillgangar med
undantag for poster med forfallodag mer dn 12 manader
efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstill-
géngar. Fordringar tas upp till det belopp som forvéntas
bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osékra

NOTER

fordringar. Fordringar som ar rdntefria eller som 1oper med
ranta som avviker fran marknadsrintan och har en 16ptid
overstigande 12 manader, redovisas till ett diskonterat
nuvirde och tidsvardeférandringen redovisas som réntein-
takt i resultatrakningen.

KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Virdepapper som dr anskaffade med avsikt att innehas kort-
siktigt redovisas inledningsvis till anskaffningsvéirde och i
efterfoljande varderingar i enlighet med ldgsta véardets prin-
cip till det ldgsta av anskaffningsvarde och marknadsvérde.

AKTIER OCH ANDELAR

Ett bolag redovisas som intresseforetag nar Kungilvsbo-
stader direkt eller indirekt innehar minst 20% av rosterna
for samtliga andelar, eller pa annat sétt har ett betydande
inflytande. Andelar i intressef6retag redovisas i balansrak-
ningen till anskaffningsvirde med avdrag for eventuella
nedskrivningar. Som intikt fran intresseforetag redovisas
endast erhéllen utdelning av vinstmedel som intjénats efter
forvirvet. Koncernredovisning uppréttas inte med hénvis-
ning till ARL 7:3a.

LANESKULDER OCH LEVERANTORSSKULDER
Léaneskulder och leverantérsskulder redovisas initialt till
anskaffningsvirde efter avdrag for transaktionskostnader.
Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska
aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras mellanskill-
naden som rintekostnad 6ver lanets 16ptid med hjélp av
instrumentets effektivrinta. Harigenom overensstimmer
vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det
belopp som ska dterbetalas

DERIVATINSTRUMENT SOM INGAR

I SAKRINGSREDOVISNING

Kungilvsbostader utnyttjar sa kallade rdnteswapar for

att hantera rinterisken som uppstar vid upptagande av
lan till rérlig ranta. For dessa transaktioner tillimpas
normalt sakringsredovisning. Nir transaktionen ingas,
dokumenteras férhallandet mellan sdkringsinstrumentet
och den sikrade posten, liksom dven Kungilvsbostiders
mal fér riskhanteringen och riskhanteringsstrategin avse-
ende sakringen. Kungélvsbostidder dokumenterar ocksa
foretagets bedomning, bdde nir sdkringen ingas och fort-
l6pande, av huruvida de derivatinstrument som anvands
i sakringstransaktioner i hog utstrackning ar effektiva nar
det giller att motverka forandringar i kassafloden som ér
héanforliga till de sakrade posterna.

SAKRINGSREDOVISNINGENS UPPHORANDE

Sdkringsredovisningen avbryts om

o sakringsinstrumentet forfaller, siljs, avvecklas eller 16ses
in, eller

« sdkringsrelationen inte lingre uppfyller villkoren for
sakringsredovisning.

Eventuellt resultat fran en sidkringstransaktion som avbryts

i fortid redovisas omedelbart i resultatrakningen.
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DERIVATINSTRUMENT DAR KRITERIER FOR
SAKRINGSREDOVISNING INTE AR UPPFYLLDA
Kungilvsbostader har for narvarande inga derivat som inte
uppfyller kriterierna for sakring. Derivatinstrument som &r
ingangna fore 6vergangen till K3 redovisas i enlighet med
aldre rekommendationer i enlighet med kapitel 35.

KVITTNING AV FINANSIELL FORDRAN OCH
FINANSIELL SKULD

En finansiell tillgaing och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast
da legal kvittningsratt foreligger samt dé 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 bedomer Kungélvsbostdder om det
finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov i nagon av
de finansiella anldggningstillgdngarna. Nedskrivning sker
om virdenedgangen bedoms vara bestaende.
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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 balans-
rakningen, inklusive den uppskjutna skatteskuld som &r
héanforlig till reserverna.

Inga laneutgifter aktiveras vid tillverkning /utveckling av
anldggningstillgdngar.

NOTER

NOT 2 HYRESINTAKTER 2022 2021
Bostader 209924 203846
Lokaler 18 841 18194
Garage 2441 2336
P-platser 7 466 6737
Ovriga hyresintékter 434 464
Hyresintékter brutto 239 107 231577
Avgar hyresbortFfall outhyrda objekt Bostader
Bostader -698 -425
Bostader renovering -2313 -2683
Lokaler -1689 -2269
Garage -56 -312
P-platser -365 -294
Hyresbortfall brutto -5121 -5985
Hyresintédkter netto 233985 225592
Framtida minimihyresintikter, som ska erhallas avseende
icke uppsdgningsbara hyresavtal avseende bostader:
Forfaller till betalning inom ett ar 52 50
52 50
Framtida minimihyresintékter, som ska erhallas icke
uppségningsbara hyresavtal avseende lokaler:
Forfaller till betalning inom ett ar 15629 13953
Forfaller till betalning senare &n ett men inom fem ar 21282 27 987
Forfaller till betalning senare &n fem ar 1774 1601
38685 43 541
NOT 3 OVRIGA INTAKTER 2022 2021
Parkeringsavgifter 1104 1089
Ovriga intakter 4283 4646
Summa 5387 5735
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NOT 4 DRIFTSKOSTNADER 2022 2021
Fastighetsskotsel -23 146 -23329
Riskkostnader -1105 -1181
Uppvarmning -20 801 -21901
Vatten -13 692 -13790
Elavgifter -10856 -11 057
Renhallning -5947 -5592
Kabel-TV -1028 -1023
Erséttningar till HGF -420 -396
Hyres-, kundférluster, inkassokostnader -899 -367
Fastighetsadministration -19 905 -19630
Ovrigt -2932 -2573
Summa -100 728 -100 839
NOT 5 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL 2022 2021
Framtida minimileaseavgifter, som ska erldggas avseende
icke uppsagningsbara leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett ar 756 2459
Forfaller till betalning senare &n ett men inom fem ar 41 152
798 2611
Under perioden kostnadsférda leasingavgifter 3869 6220

| Kungélvsbostaders redovisning utgdrs den operationella leasingen till stérsta del avinomhussensorer som méter
klimatet i lagenheterna fér att kunna optimera varmen och spara energi. Denna leasing l6per pa 3 ar, darefter férlangs
avtalstiden automatiskt 12 man &t géngen till uppsagning gérs. Ovrig del av leasingen avser hyrd kontorsutrustning
samt bilar. Avtalet om hyra av kontorsutrustning l6per pa 3—4 ar med méjlighet att férlanga med ytterligare 1 ar.

Avtalet om hyra bil l6per med 1 manads uppsagningstid.

NOT 6 UNDERHALL 2022 2021
Lépande underhall -38497 -28 882
Planerat underhall -6 920 -4697
Skadegorelse -634 -623
Summa -46 051 -34 202
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NOT 7 AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN 2022 2021
Foérvaltningsfastigheter -36 651 -39 445
Upp- och nedskrivningar -1086 -1086
Markanléggningar -5709 -4682
Summa -43 446 -45 213
NOT 8 FORVALTNINGSFASTIGHETER 2022 2021
BYGGNADER
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 1534707 1495873
Aretsinvesteringar 51577 47 594
Arets Forsaljningar och utrangeringar -402 -8761
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 1585 881 1534707
Ingadende avskrivningar -536 194 -505510
Arets avskrivningar -36 651 -35934
Arets Férsaljningar och utrangeringar 402 5250
Utgaende ackumulerade avskrivningar -572 442 -536 194
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -89 055 -90 119
Arets avskrivningar p& nedskrivningar 1064 1064
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -87 991 -89 055
lingdende ackumulerade uppskrivningar 86782 88932
Arets avskrivning pa uppskrivet belopp -2 151 -2 151
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 84 631 86 782
Utgaende planenligt restvirde, byggnader 1010079 996 240
Redovisat skattemadssigt restvarde for Fastigheter 768 284 781644
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NOT 9 FORVALTNINGSFASTIGHETER 2022 2021
MARKANLAGGNINGAR

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 94 662 85093
Arets investeringar 13991 9569
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 108 654 94 662
Ingdende ackumulerade avskrivningar -31740 -27 057
Arets avskrivningar -5709 -4 682
Utgaende ackumulerade avskrivningar -37 449 -31740
Utgaende planenligt restvirde, markanldggningar 71 205 62923
MARK

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 48057 48 057
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 48057 48057
Utgaende planenligt restvédrde, mark 48 057 48 057
Utgaende planenligt restvérde Forvaltningsfastigheter 1129 341 1107 218
Taxeringsvéarde, byggnad 1820553 1588430
Taxeringsvéarde, mark 693 853 749 654
Summa 2514 406 2338084
Berdaknat marknadsviarde, fForvaltningsfastigheter 3069 574 2877 606

Fastigheternas marknadsvéardering har uférts i Datschas varderingsprogram. Indatan till vérderingen i Datscha bygger

pa faktiska hyresintékter samt schabloner avseende drift och underhallskostnader. Efter individuell prévning har
varden justerats om behov féreligger. Under 2022 har 20 % av fastighetsbestandet varderats av externt varderingsin-
stitut, Newsec. For de fastigheter dér extern vardering utférts 2022 har marknadsvéardet enligt Newsec medraknats i

stéllet For marknadsvérdet enligt Datscha.

NOT 10 INVENTARIER OCH INSTALLATIONER 2022 2021
Ingdende anskaffningsvérden 18 847 18003
- Inkép 619 848
- Forséljningar och utrangeringar 0 -4
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 19 466 18 847
Ingdende avskrivningar -15 407 -14 349
- Forséljningar och utrangeringar 0 16
- Arets avskrivningar -965 -1074
Utgaende ackumulerade avskrivningar -16 372 -15 407
Utgaende planenligt restvérde, inventarier och installationer 3094 3440
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NOT 11 CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER 2022 2021
Administrationskostnader -13176 -11913
Summa -13 176 11913
NOT 12 ERSATTNING TILL REVISORERNA 2022 2021
Revisionsuppdrag, KPMG -235 -150
Arvode till kommunstyrelsens valda revisorer -97 -40
Bitrade till valda revisorer, Ernst & Young -46 -45
Summa -378 -235
NOT 13 MEDELANTALET ANSTALLDA/LONER,

ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA AVGIFTER 2022 2021
Medelantalet anstéllda 34 36
varav

- Kvinnor 15 16

- Méan 19 20
Styrelseledamater 7 7
varav

- Kvinnor 3

- Mén 4
Verkstallande direktdrer och andra ledande befattningshavare 1 1
varav

- Kvinnor 1 1
Loner och andra ersattningar
Styrelsen och verkstéllande ledamot eller liknande (varav tantiem o dyl) -1583 -1583
Ovriga anstillda -15 694 -17 109
Summa -17 277 -18 692
Sociala avgifter enligt lag och avtal -5819 -6228
Pensionskostnader (varav fér styrelse och VD 383 (323)) -1997 -2198
Summa -25093 -27 118
Vid uppségning fran bolagets sida har nuvarande VD ratt till [6n i 12 manader.
NOT 14 BOKSLUTSDISPOSITIONER 2022 2021
Uppldsning av periodiseringsfond 0 682
Aterféringar/avskrivningar éver plan 61 120
Summa 61 802
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NOTER

NOT 15 SKATT PA ARETS RESULTAT 2022 2021
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt 0 -1769
Uppskjuten skatt -5879 -3443
Skatt pa arets resultat -5879 -5212
Avstamning av effektiv skatt
2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 22084 24617
Skatt enligt géllande skattesats 20,60 -4549 20,60 -5071
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -170 -785
Skatteeffekt skattemaéssiga justeringar fastigheter -602 335
Underskottsavdrag vars skattevarde ej redovisas
som tillgang -900
Skatteeffekt skattereduktion inventarier 33
Ovriga poster 309 309
Redovisad skattekostnad 26,62 -5879 21,17 -5212
NOT 16 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH FORSKOTT
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 34249 22533
Arets anskaffningar 61752 69 658
Omfért till byggnad -51577 -47 594
Omfért till markanlédggningar -13991 -9569
Omfort till kostnad -137 -97
Omfart till markinventarier - -682
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 30296 34249
Utgaende redovisat védrde 30296 34249
NOT 17 AKTIER OCH ANDELAR 2022-12-31 2021-12-31
Grundavgifter i tva (tva) lagenheter BRF Millestolpe 23 23
Andelar iintresseféretag 40 40
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 63 63
NOT 18 OVRIGA FORDRINGAR 2022-12-31 2021-12-31
Momsfordran 202 508
Ovriga kortfristiga fordringar 19 1
Summa 221 509
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NOTER
NOT 19 FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna ranteintékter 906 12
Férutbetalda férsakringspremier 7 7
Ovriga poster 3124 3790
Summa 4037 3809
NOT 20 OBESKATTADE RESERVER 2022-12-31 2021-12-31
Ack avsk 6ver plan maskin & in 360 421
Periodiseringsfond 2017 2937 2937
Periodiseringsfond 2018 531 531
Summa 3828 3889
NOT 21 UPPSKJUTEN SKATT 2022-12-31 2021-12-31
Temporaéra skillnader
Tempordara skillnader féreligger i de fall tillgangars eller skulders redovisade
respektive skattemassiga véarden &r olika. Temporéra skillnader avseende
féljande poster har resulterat i uppskjuten skatteskuld.
Byggnader 48 470 42558
Summa 48 470 42 558
NOT 22 EVENTUALFORBINDELSE 2022-12-31 2021-12-31
Ovriga ansvarsférbindelser 365 352
Summa 365 352
NOT 23 LANESKULDERNAS FORFALLOSTRUKTUR 2022-12-31 2021-12-31
Kungélvsbostédder arbetar bade med traditionell lanebindning samt
med derivatinstrument, s k rénteswapar.
Skulder som férfallerinom 1 ar 315000 269000
Skulder som férfaller 1-5 ar fran balansdagen 357000 413000
Summa 672000 682 000
NOT 24 STALLDA SAKERHETER 2022-12-31 2021-12-31
For egna avsattningar och skulder
- Fastighetsinteckningar 145 005 145 005
Summa stéllda sékerheter 145 005 145 005
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NOTER

NOT 25 VERKLIGT VARDE PA DERIVATINSTRUMENT SOM

ANVANDS FOR SAKRINGSANDAMAL 2022-12-31 2021

-12-31

Verkliga vérden pa derivatinstrument uppgick pa balansdagen till féljande:

Kontrakt med positiva verkliga varden:

Ranteswapar 40274 1374
Kontrakt med negativa varden
Ytterligare information betréffande sakringsredovisningen aterfinns i avsnittet finans i férvaltningsberéattelsen.
NOT 26 LANESTRUKTUR OCH RANTEBINDNINGSTID
AR LANEBELOPP GENOMSNITTLIG RANTA % ANDEL AV LAN %
2023 315 1,87 54
Efter 2024 357 1,87 100
672

NOT 27 KORTFRISTIGA SKULDER 2022-12-31 2021-12-31
Insatser i Notariedngens kooperativa hyresrattsférening och Fontinbergets
kooperativa hyresrattsférening bokférs som kortfristiga skulder da dessa
kan behéva aterbetalas inom 90 dagar
Ingdende insatser i Notarie&ngens kooperativa hyresrattsférening 0 4653
Inbetalda insatser i Kooperativa hyresrattsféreningen Fontinberget 12184 12184
Uttagna insatser under aret -1384 -7 075
Insatta insatser under aret 1384 2422
Utgaende insatser i kooperativa hyresrattsféreningen 12 184 12 184
Ovrigt 1510 1776
Bidrag energieffiktivisering 1051 0
Summa 14 746 13960
NOT 28 UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER 2022-12-31 2021-12-31
Férutbetalda hyresintédkter 17 751 20938
Upplupna rantekostnader 2307 2088
Upplupna semesterléner 472 463
Upplupna sociala avgifter 148 146
Ovriga poster 8270 8287
Summa 28948 31922
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NOTER

NOT 29 FORSLAG TILL DISPOSITION AV RESULTATET 2022-12-31

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen féreslar att till férfogande staende vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 312992

Arets vinst 16 205
329 197

Disponeras sa att i ny rakning 6verféres 329197
329 197

KUNGALV 2022-02-23

Birgitta Jahnke

Ordférande Vice Ordférande

Mike H6glund Torbjérn Kvarefelt
Ulrika Lutz

Kenneth Gustafson

Simon Johansson
VD

VAR REVISIONSBERATTELSE HAR LAMNATS 2022-02-25

Bjorn Brogren Christina Carlsson

Emil Andersson
Auktoriserad revisor

Eva Irjasdotter Sjogren

Bettina Oster Tunberg
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalande
Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Stiftelsen
Kungilvsbostider for dr 2022.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visent-
liga avseenden réttvisande bild av stiftelsens finansiella
stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberdttelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Grund for uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare
iavsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt
Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi ér oberoende i forhallande till stiftelsen enligt god
revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och dandamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rdttvisande bild enligt ars-
redovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som den bedémer dr nddvindig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av stiftelsens formaga att fortsatta verk-
samheten. Den upplyser, ndr sa ér tillampligt, om forhallan-
den som kan paverka formagan att fortsétta verksamheten
och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen avser att
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mél
dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida ars-
redovisningen som helhet inte innehéller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. Rimlig sakerhet dr en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
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vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvan-
dare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéinder jag professio-
nellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer jag riskerna for viasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor gransk-
ningsédtgarder bland annat utifran dessa risker och inhdm-
tar revisionsbevis som dr tillrackliga och andamalsenliga
for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken for att
inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegent-
ligheter dr hogre an for en vésentlig felaktighet som beror
pé misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstaelse av den del av stiftelsens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for
att utforma granskningsatgirder som dr lampliga med
hédnsyn till omstidndigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhorande upplysningar.

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvén-
der antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av ars-
redovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
viasentlig osdkerhetsfaktor som avser saidana handelser
eller forhdllanden som kan leda till betydande tvivel om
stiftelsens forméga att fortsitta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberdttelsen fista uppmarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sdédana upplysningar ér otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhallanden gora att en stiftelse inte
lingre kan fortsétta verksamheten.

o utvirderar jag den 6vergripande presentationen, struk-
turen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa
ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, daribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Vi har att utfora en revision enligt revisionslagen och dar-
med enligt god revisionssed i Sverige. Vart mal ar att uppna
en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen
har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och

om arsredovisningen ger en réttvisande bild av stiftelsens
resultat och stillning.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalande
Utover vér revision av arsredovisningen har vi dven
utfért en revision av styrelsens forvaltning for Stiftelsen
Kungilvsbostader ar 2022.

Enligt var uppfattning har nagon styrelseledamot inte
handlat i strid med stiftelselagen, stiftelseforordnandet
eller arsredovisningslagen.

Grund for uttalande
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till stiftel-
sen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad
revisor har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar till-
rackliga och andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt
stiftelselagen och stiftelseférordnandet.

REVISIONSBERATTELSE

Revisorns ansvar

Vart mal betridffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande, ar att inhdamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nagon
styrelseledamot i nagot visentligt avseende:

« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot stiftelsen eller om det finns skil for entledigande, eller

o panagot annat sitt handlat i strid med stiftelselagen,
stiftelseférordnandet eller arsredovisningslagen.

Rimlig sédkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersittningsskyldighet mot stiftelsen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder den auktoriserade revisorn professionellt om-
dome och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Granskningen av forvaltningen grundar
sig framst pd revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsatgdrder som utfors baseras pa den auk-
toriserade revisorns professionella bedomning och 6vriga
valda revisorers bedomning med utgangpunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen
pé sadana dtgarder, omraden och forhallanden som ér
vasentliga for verksamheten och ddr avsteg och 6vertradel-
ser skulle ha sdrskild betydelse for stiftelsens situation.

Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta
for vart uttalande.

Kungalv den 3 mars 2023

Emil Andersson
Auktoriserad revisor
KPMG AB

Bjorn Brogren
Fértroendevald revisor

Christina Carlsson
Fértroendevald revisor
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighets- Adress Vérde- Bostader Hyra Antal 1Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok  UtA* Lokal Lokal Tax.
beteckning ar yta, kvm kvm lgh frekv ~ antal yta  varde
BOSTADSFASTIGHETER KUNGALVS CENTRUM
Blasippan 1 Ivar Claessons gata 7A-C 1952 1621,0 1065 28 9 9 7 3 14,3% 2 1045 18495
Blasippan 2 Ivar Claessons gata 9A-C 1954 15910 1239 31 10 17 4 6,5% 0 0,0 19963
Blasippan 3 ';’f;i'fess"”s gata 1954 11810 1132 25 13 5 7 16,0% 2 387 13894
o Ivar Claessons gata 13-17,
Blasippan 4 1958 34740 1088 59 11 33 14 1 45,8% 2 1010 40475
Floragatan 7-13
Blasippan 5 Trollh&ttevagen 9-15 1957 20295 1086 35 2 30 2 1 25,7% 0 0,0 23982
Blasippan 6 Trollhattevagen 7A-C 1955 1306,5 1151 27 9 18 2 318 15713
Blasippan 7 Trollhattevagen 5A-C 1982 951,2 1082 15 9 4 2 26,7% 3 1440 11582
Képmannen 2 Torggatan 1A-C 1956 870,5 1045 12 1 4 3 3 1 11 8045 16818
Képmannen 3 Torggatan 3A-D 1953 1780,0 1314 39 14 20 5 15,4% 3 1110 27141
Képmannen 4 Torggatan 5A-D, 7 1953 17545 1292 40 16 20 4 10,3% 3 2550 27658
Centrum 2 Torggatan 6 1994  1852,5 1281 29 8 15 6 6,9% 2 211,5 32546
Sadelmakaren 10 /2" C1aessons gata 14, 1984 51231 1187 78 2 43 26 7 9,0% 3 4620 68585
Floragatan 3-5
Stenbock 15 Radmansgatan 41, 43 1990 4752 1215 10 10 20,0% 2 480 7694
Stenbock 22 Parkgatan TA-B 1981 7440 1105 12 4 8 3 71,0 10664
Rhodin 12 Radmansgatan 28 1988 1048,0 1236 16 2 8 6 6,3% 0 0,0 16400
Rhodin 17 Radmansgatan 26 1988 10435 1236 16 2 8 6 6,3% 1 7,5 16400
Claes Brun 9 Radmansgatan 33 1989 1034,6 1219 16 3 7 6 6,3% 0 0,0 16000
Claes Brun 11 S;/Tlg Gardesgatan 1980 7196 1298 16 8 8 6,3% 0 00 1179
Gamla Gérdesgatan
Claes Brun 12 20A-C 1989 721,8 1250 14 4 8 2 14,3% 0 0,0 11412
Gamla Gardesgatan
Landsfiskalen 17 26A-C 1983 7751 1118 13 1 10 2 23,1% 1 92,0 11298
Landsfiskalen 18 g’jﬂg Gardesgatan 1989 10478 1270 22 8 14 9,1% 1 200 16800
Borgmastar- Kristinedalsgatan 21, 1962 7950 994 11 36 1 1 9,1% 3 5746 14237
angen 3 Ytterbyvagen 15
Notariedngen 3 (nya) Rokgatan 1-3 2006 802,0 1604 15 1 8 6 6,7% 0 0,0 15205
Notariedngen 3 Rokgatan 5 A-F 1988 346,9 1236 6 2 1 3 16,7% 0 0,0 4799
Kyrkan 2 Gamla Torget 4 1990 2515 1191 3 1 1 1 2 2340 4693
Kronan 2 Vendergatan 2-12 2017 38195 2156 71 33 20 14 4 18,3% 3 3652 119214
BOSTADSFASTIGHETER FONTIN, FRIDHEM, MUNKEGARDE, OLSEROD, HALTET
Larken 1 Larkgatan 1-19 1958 72210 1108 123 28 35 51 3 6 69,9% 2 102,0 84503
Larken 2 Fontinvagen 4-10A-B 1959 49715 1491 82 15 18 43 3 3 8,5% 2 17,5 57960
Larken 4 Dammevagen 2A-C 2019  1206,0 1678 27 9 18 18,5% 1 56,0 25718
Larken 5 Dammevégen 4A-B 1990 18250 1256 24 8 8 8 12,5% 0 0,0 26000
Asken 10 Fontinvégen 3-7 2011 2776,0 1401 38 11 21 6 18,4% 0 0,0 51000
Kungsljuset 8 Tvetgatan 269-273 1974 48540 1022 74 3 52 19 4,1% 0 0,0 54600
Tegelkremlan 1 Nunnegérdsgatan 2-6 1981 36595 1092 44 1 " 21 1 18,2% 3 3700 45692
Olsgérdet 1, Olserodsgatan 13-21, o
smahus 25-27.31-37,41-47 1989 12840 1161 15 9 6 13,3% 1 1120 25389
Olsgérdet 1 %Sirgdsgata” 1.23.29 4959 63275 1101 87 61 26 10,3% 0 00 78400
Marden 2 lllergatan 4-74 2002  4446,0 1336 52 8 20 24 7,7% 0 00 75612
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Fastlghelts- Adress \/ard(i- Bostader Hyra Antal Trok 2rok 3rok 4rok  Srok 6 rok UtA*  Lokal  Lokal “Ta><4
beteckning ar  yta, kvm kvm Igh frekv  antal yta  varde
BOSTADSFASTIGHETER, ULVEGARDE, ULLSTORP
Palsternackan 1 Ulveskogsgatan 1-103 1991 43685 1135 52 22 22 8 7,7% 0 00 85776
Réadisan 1 Ulveskogsgatan 100-122 1991 1271,0 1068 12 7 5 8,3% 0 0,0 21950
Ulveskogsgatan 6-30,
Tomaten 1 78-82,92-98 1991  1786,5 1118 20 4 12 4 0 0,0 33916
Tomaten 1 g[llv_egsgogsgatan 3276 1991 19875 1155 27 27 11420 26600
Brynosten 15 Grepvégen 415-449 2007 11328 1347 18 6 6 6 0,0% 0 0,0 19279
Brynosten 31 Grepvéagen 367-371A-F 2008 1057,1 1532 17 6 6 5 11,8% 1 75,7 20163
Brynosten 93 Grepvéagen 370-378A-F 2010 18072 1544 26 6 10 10 11,5% 0 0,0 33800
Aggosten 33 Plogvégen 167-185 2007 654,0 1347 10 2 4 0,0% 0 00 11124
Aggosten 34 Prejelvagen 141-163 2007 755,2 1347 12 4 4 4 8,3% 0 0,0 12854
BOSTADSFASTIGHETER KOMARKEN
Anders Préstgatan 1-7,
Storken 1 Klostergatan 2-8, 1963 117945 1035 211 69 38 84 10 8 2 76% 14 5050 132865
Gréabrédragatan 1-7,2-28
Storken 3 Kastalagatan 1-9 1967 34740 986 55 39 8 6 2 145% 1 1370 36969
Kastalagatan 10-24, Vi-
Storken 4 kingagatan 1, 2A-D, 4A-F, 1963  11830,5 1000 184 2 73 88 8 12 1 8,7% 12 7330 132051
Kongahéllagatan 1-7
Rapphdnan 1 Trekungagatan 2-22, 1965 111210 1111 165 13 60 80 9 3 14,5% 4 1350 132055
Ingegatan 1-21
Orren 14 Solhultsgatan 8 2014 2426,1 1856 48 1 43 4 8,3% 2 4123 60149
Kongahallagatan o
Orren 14 80-88A-B,90-118 1969 19373,0 1004 290 50 50 165 25 11,4% 7 577,0 215293
Orren 16 fonganalegatan2-28 qo71 217100 1007 321 61 60 170 30 109% 2 2860 242000
BOSTADSFASTIGHETER KODE, ROMELANDA, YTTERBY, MARSTRAND
Solberga-Bracke  maragdvagen 10-28 1974 6750 885 10 10 20,0% 0 00 14314
Guntorp 2:13 Smaragdvagen 1, 3A-L 1985 776,0 1110 12 8 4 8,3% 0 0,0 12984
Guntorp 1:126 Turmalinvagen 2-16 2010 843,0 1526 12 6 6 8,3% 0,0 10864
Tyfter 1:96 Hemvagen 14-36 1977 825,6 840 12 6 6 8,3% 0 0,0 5482
Hégen 4 Skolvagen 10-40 1999 10980 1152 16 6 8 2 31,3% 0,0 15969
Magasinet 3 Runangsgatan 7A-D 2013 18735 1606 28 4 9 8 7 17,9% 0,0 37000
Marstrand 6:149  Kaponjarsvagen 15-49 2017 1053,6 2033 18 14 4 44,4% 0,0 32200
TOTALT BOSTADSFASTIGHETER 1794234 1164 2801 419 1040 1076 219 42 5 14,4% 102 73368 2463995
AFFARS- OCH SPECIALFASTIGHETER
Blasippan S:1 1986 0 0 0 0 740
Lérken S:1 1973 0 0 0 0 1089
Perrongen 1-7 Vastra Porten 4 2002 309 1619 5 5 0,0% 1 22 0
Képmannen 5 Nytorget 1966 0 0 4 15185 10381
Frohlich 16 Uddevallavagen 1 1981 0 0 9 2786 21200
Frohlich 4 Radmansgatan 40 289 1336 6 6 0,0% 1 286 0
Guntorp 2:13 Kodevagen 33 1985 0 0 3 351 0
Sparven 1 Vikingagatan 1 1982 0 0 4 3240 15076
Storkebo Anders Prastgatan 9 0 0 4 2106 0
Orren 13 Kongahéllagatan 122 1968 0 0 4 414 1925
Rédhaken 20 Nordmannatorget 0 0 7 4537 0
TOTALT AFFARS- .
OCH SPECIALFASTIGHETER 598 11 0 11 0 0 0 0 0,0% 37 133651 50411
TOTALT FASTIGHETER 1800214 1165 2812 419 1051 1076 219 42 5 143% 139 20701,9 2514406
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