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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstidllande direktoren for Stiftelsen
Kungilvsbostader far hirmed avge féljande arsredovisning
for verksamhetsaret 2020. Stiftelsen Kungdlvsbostader ar
ett allménnyttigt bostadsforetag som &dger och forvaltar
bostider och lokaler inom Kungilvs kommun. Stiftelsen
Kungilvsbostdder bildades 1949 av Kungilvs kommun som
tillsk6t kapital och har till andamal enligt stadgarna att
“sdsom allmédnnyttigt bostadsforetag inom Kungilvs kommun
forvirva, bebygga och férvalta fastigheter och tomtritter for
upplatande av hyresbostader”.

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

och

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 sammansdttning:
Styrelse

Ordinarie ledamoter

Jane Bredin, ordforande

Leif Hasselgren, vice ordférande
Birgitta Jahnke

Bjorn Karmark

Cecilia Olsson

Mike Hoglund

Torbjorn Kvarefelt

Sekreterare
Karolina Tolic

Revisorer

Ordinarie

Johan Rasmusson, auktoriserad revisor
Bjorn Brogren, lekmannarevisor
Christina Carlsson, lekmannarevisor

Suppleant
Anita Dentén, lekmannarevisor
Lena Schandorft, lekmannarevisor

Verkstillande direktor och ledning

Bettina Oster Tunberg, VD

Anders Ljung, projektchef

Camilla Solbacken, ekonomichef

Johan Ygdenheim, forvaltningschef

Linda Winstedt, kommunikations- och marknadschef

Kungélvsbostader - Tillsammans skapar vi trivsel

VERKSAMHET

Kungilvsbostader dr den storsta hyresvirden i Kungilv
idag med 2 812 ldgenheter samt 137 kommersiella lokaler i
ett varierat bostadsbestand. For att styra verksamheten har
foretaget sin Affarsplan som stricker sig mellan 2019-2022.
Affarsplanen faststélls och revideras arligen av styrelsen. For
att uppna malen i affarsplanen tar ledningsgruppen édrligen
fram en ettarig verksamhetsplan.

Vision

Kungilvsbostdders vision dr att vara med och bygga ett
Kungilv dér alla kan leva och bo tillsammans, genom att
skapa en trygg och trivsam vardag for hyresgéster och 6vriga
kommuninvanare. Ett Kungélv dér alla kan leva och bo.
Tillsammans.”

Lofte

Kungilvsbostdders varumairkeslofte ar det man lovar att
leverera. “Kungilvsbostider ska forvalta och utveckla
Kungilv med médnniskan i fokus. Tillsammans ser vi till att
skapa en trygg och trivsam vardag i Kungilv.”

Virdegrund

Kirnvirdena dr vidrderingar som ska inspirera och vig-
leda medarbetarna i allt de siger och gor. De dr grunden
fér hur man agerar och kommunicerar, vad som gor
Kungilvsbostdder unika och vilken nytta hyresgésterna har
av det. Kungilvsbostaders kiarnvirden fungerar som led-
stjarnor och skapar ordet HEM - Hjérta, Energi och Mod.

Mal

Kungilvsbostader har tvd primara mal: nojda hyresgéster
och engagerade medarbetare. Kungdlvsbostader finns till
for sina hyresgaster, befintliga och blivande. Medarbetarna
ar foretagets viktigaste verktyg for att na nojda hyresgéster
och dérfor dar det viktigt att de ar motiverade, engagerade
och trivs pa jobbet. Malet dr 85 % nojda hyresgéster och 85 %
engagerade medarbetare till 2022.

Strategier

For att nd sina 6vergripande mal till 2022 har Kungilvs-
bostader delat in sina strategier i fyra fokusomraden med
delmal kopplade till varje omrade. De strategiska fokusom-
radena ar:

o Kundeni centrum

o Hallbart fastighetsbestind

o Trygg och god arbetsmiljo

o Med hjirtat i Kungilv



Néjda
hyresgdster

Engagerade
medarbetare

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Kungilvsbostider dr organiserade i fyra team inom omra-
dena foérvaltning, projekt, ekonomi samt kommunikation
och marknad.

Medelantalet anstillda vid 2020 ars utgang var 36 stycken
(33), varav andelen kvinnor 42 % (43). Anstédllda personer
vid arets slut var 38 (37) varav 21 (21) tjanstemdn och 17
(16) kollektivanstallda. Okningen av antalet anstillda beror
pa en tillfallig resursforstirkning inom forvaltningen.
Medelaldern hos medarbetarna uppgick till 44 ar.

Kungilvsbostdders medarbetare dr foretagets viktigaste
verktyg for att na malet nojda kunder darfor ligger fokus
pé att skapa en trygg och god arbetsmiljo ddr medarbetarna
erbjuds delaktighet och inflytande 6ver sin arbetssituation
och kidnner engagemang for sitt uppdrag. Under 2020 har
Kungilvsbostdder haft en hilsosatsning. Samtliga anstallda
som Onskade genomférde en Hilsoprofil med efterfoljande
aktiviteter. Aktiviteternas syfte var att forutom att inspi-
rera till en hdlsosammare livsstil och ett friskare och akti-
vare Kungilvsbostider, bidra till att skapa gemenskap och
forbéttra samarbetet mellan teamen. Héalsoprofilen var en
kartlaggning 6ver medarbetarnas hilsa som anvindes som
underlagidetsystematiska arbetsmiljéarbetet. Halsoprofilen
genomfordes fore pandemin men de tinkta efterkommande

medarbetarinflytande.

Vi lever efter vdr virdegrund: hjdrta, energi och
mod, och devisen "Vidr ETT foretag” for att stdrka
gemenskapen och kdnslan av att tillsammans
skapar vitrivsel.

Viutvecklar vart ledarskap.

Viutgadr fran kundperspektivet i alla ldgen och
pdminner oss sjdlva om f6r vem vi finns till.
Vi6kar vdr tillgdanglighet och framjar
hyresgdstdialogen.

Viarbetar efter en ldngsiktig renoveringsplan med
malsdttningen att ha ekologiskt, ekonomiskt och
socialt hallbara fastigheter.

Viuppfyller vart dtagande i Sveriges Allménnyttas
klimatinitiativ ddr vi ska vara fossilfria ar 2030 samt
ha minskat vdr energiférbrukning med 30 % mellan
dren 2007 och 2030.

Viarbetar aktivt med vdr fastighetsportfélj for att
nd en god balans i bestdandet genom nyproduktion,
renovering, forddling och anskaffning/avyttring.

Viarbetar for 6kad delaktighet och 6kat

Vitar vart allmdnnyttiga ansvar, med hjértat i
Kungdlv.

Visamarbetar aktivt med olika aktérer i Kungdlv
sdsom kummun och andra myndigheter, ndringsliv
och féreningsliv.

aktiviteterna kunde inte genomf6ras i den utstrackning som
var tdnkt. Darfor fortsitter hilsosatsningen under 2021.
Arbetet med det systematiska arbetsmiljoarbetet har fortgatt
under 2020.

Kungilvsbostader arbetar med ett utvecklingsprogram
for ledarskapet, medarbetarskapet och medarbetarkommu-
nikationen for att starka var gemenskap och skapa forutsatt-
ningar for en béttre och trivsammare arbetsmiljo genom
okat engagemang.

For att veta att Kungilvsbostdder dr pd ritt vig maits
medarbetarengagemanget enligt ett Engagemangsindex. I
oktober 2020 var resultatet 68 av 100. Malet &r 85 &r 2022.

VASENTLIGA HANDELSER 2020

Trots spridning 2020  har
Kungilvsbostaders verksamhet i stor utstrickning kunnat
bedrivas normalt. De paverkningar som verifierats dr att
processen med hyresgistdialogerna gillande hyresférhand-
lingarna infér stamrenoveringen pa Ivar Claessons gata
13-17, Floragatan 7-13 och Trollhittevagen 9-15 skjutits
fram och hyresférhandlingarna pd Lirkgatan 1-19 har
dragit ut pa tiden. Den tdnkta Ionerevisionen 1 april blev
istédllet 1 november pa grund av att forhandlingarna mellan
parterna centralt dragit ut pd tiden. Kungalvsbostider har

Coronavirusets under
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B 020 tog vivdra férsta ladd-stolpar fér elbilar i bruk.
Kungdlvsbostdder dr med i Allmdnnyttans klimatinitiativ
ddr madlet dr att vara fossilfria till ar 2030 och att minska
energianvdandningen med 30% mellan dren 2007 och 2030.
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erbjudit hyresreduktion till lokalhyresgéaster som beratti-
gats statliga bidrag. Vidare har Kungilvsbostader erhallit
stod for nedséttning av arbetsgivaravgifter. Spridningen av
coronaviruset har inte paverkat Kungalvsbostaders resultat
och stillning vasentligt.

Kungilvsbostidder dr med i Allmédnnyttans klimatinitiativ
vars syfte dr att minska utslappen av vixthusgaser. Mélet ar
att Sveriges allménnyttiga bostadsbolag skall vara fossilfria
senast ar 2030 och att energianvandningen skall minska med
30 % mellan 2007-2030. Under 2020 har Kungélvsbostider
fortsatt utbyggnaden av nya styrsystem for virme, Al- styr-
ning i undercentraler, nya styrsystem for franluftsventilation
i Fontin, Ostra Centrum och Gula Komarken. Arbetet med
att byta ut 2-glasfonster till 3-glasfonster samt byte till mer
energieffektiva beslysningsarmaturer i trapphus och kéllare
har fortsatt under aret. I omréddena Ulvegirde, Fontin och
Komarken installerades laddstolpar for eldrivna fordon.

Under aret fardighetstdlldes andra etappen av projektet
fortitning i eget bestdnd. Totalt har Kungilvsbostdder sedan
fem ar tillbaka tillskapat 20 ligenheter genom ombyggna-
tion av befintliga utrymmen. Att genomféra ombyggnatio-
ner i befintliga fastigheter har visat sig vara dyrt och skapar
ingen bra boendemiljé for de som bor i fastigheterna under
ombyggnadstiden. Darmed har Kungilvsbostider idag inga
planer pa ytterligare fortdtningar i befintliga fastigheter.

2020 ér forsta aret som Kungilvsbostidder har bedrivit
skotsel av yttre miljo i egen regi hela aret. Storre underhalls-
atgdrder har skett i var utemiljo sdsom rabatter, lekplats,
plattliggning, och asfaltering. Satsningen pa utemiljo har
okat nojdheten hos vara hyresgaster gillande skotsel av
rabatter med 9 procentenheter fran 63 % 2019 till 72 % 2020.

Ovriga storre underhéllsatgirder som fardigstilldes under
aret var PLU (planerat ligenhetsunderhall) pa Tvetgatan,
renovering tvittstuga, fonsterbyte, takbyte och dréinering.

Under 2020 utredde Kungilvsbostdder en ny modell for
inre underhall som innebar ett mer hyresgaststyrt ligen-
hetsunderhall. Beslut togs att inte dndra modell da det uti-
fran ett miljo- och kostnadsperspektiv inte dr forsvarbart.

Under 2020 fortsatte arbetet med att se 6ver arbetssit-
tet i kundtjanst. Tva fysiska kundtjénster slogs ihop till en
gemensam kundtjinst, telefon- och besokstider har utokats
och fler tjanster kan utforas digitalt pa var hemsida. En
gemensam kundtjianst har resulterat i att Kungélvsbostader
tar emot fler telefonsamtal sjdlva och nojdheten bland vara
hyresgister har 6kat under 2020 i samtliga kategorier sésom
tillgdnglighet (4 %), bemétande (2 %) och serviceinriktad
(2 %).

Kungilvsbostdder har under 2020 arbetat med att hitta ett
gemensamt arbetssitt for att tillsammans komma at olovliga
andrahandsuthyrningar for att pa sikt minska antalet ldgen-
heter dar kontraktsinnehavaren inte bor och 6ka antalet
kontrakt som fordelas via bostadskon. Totalt har 17 kontrakt
sagts upp pa grund av oriktiga kontraktsforhallanden.

Arbetet med digitalisering fortsatter. Under 2020 imple-
menterades digital signering av hyreskontrakt. Digitalisering
kring leverantorsfakturor har redan implementerats men
fran och med 2020 kan dven Kungilvsbostdder fakturera
digitalt.

FINANSFORVALTNINGEN

Kungilvsbostdder omfattas inte av Lagen om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag, men verksamheten bedrivs
pa likartat satt som de foretag som omfattas av denna lag-
stiftning. I lagen star bland annat att “bolagen ska driva sin
verksamhet enligt affdrsmassiga principer”. Det innebdr
bland annat noggranna ekonomiska analyser och kalkyler
innan beslut fattas. Till stod for att leva upp till dessa krav
har Kungilvsbostider tagit fram styrdokumenten; finanspo-
licy, projekt- och investeringspolicy, finansiellt styrkort och
langsiktig prognosmodell.

Finansiellt styrkort

Att 4ga och forvalta fastigheter dr en kapitalintensiv verk-
samhet och tillgang till kapital ar en forutsittning for att
kunna renovera, forvalta, bygga och pa annat sitt utveckla
fastigheterna. Darfor ar det viktigt for foretaget att aktivt
arbeta med sina finanser. Kungélvsbostdder dr finansierat
genom ldnat och eget kapital. Enligt Kungilvsbostiders
finansiella styrkort dr de finansiella malen for 2020 att
direktavkastningen skall uppga till lagst 6,8 %, belanings-
graden skall som hogst uppga till 65 %, avkastning pa eget
kapital bor uppga till 4 %, soliditeten 32,9 % och likviditets-
reserven skall minst vara 50 Mkr. Det finansiella styrkortet
ingar som en del i Kungilvsbostaders finanspolicy.

Finanspolicyn

Kungilvsbostaders finanspolicy faststills drligen av styrel-
sen. Det dr Kungilvsbostaders och styrelsens malsattning
att finansverksamheten ska sikerstélla bolagets behov av
kapital till lagsta kostnad for att bedriva verksamheten.

Likviditetsreserven ska ge handlingsfrihet att genomfora
beslutade investeringar och fullgéra betalningsforpliktelser.
Under 2020 har 383 Mkr av linen omférhandlats och 19 Mkr
amorterats.

For att uppnd en effektiv och flexibel hantering av réante-
risken i Kungilvsbostiders skuldportfélj anvands finansiella
derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de
riktlinjer och ramar som ér faststillda i Kungélvsbostdders
finanspolicy. Rantebindning och kapitalbindning frikopplas
fran de enskilda lanen. Detta ger Kungélvsbostdder mojlig-
heter att, nar som helst, fordndra rantebindningstiden och
béttre mota forandringar pa raintemarknaden.

For att uppna en rimlig och vl avvigd ranterisk (genom-
snittlig rantebindningstid) i skuldportféljen anvands rante-
swapar. Utestdende ranteswapavtal uppgar till 595 Mkr
(690), varav 100 MKkr (100) ar forwardswapar. Per boksluts-
dagen finns ett undervirde pé ca 16,1 Mkr (15,6) i avtalen.

Undervirdet/6verviardet representerar den kostnad/
intdkt som skulle uppstd om man avslutar avtalen i fortid.
Analogt skulle motsvarande undervirde/overvirde (s
kallad ranteskillnadsersittning) uppstd om man i stéillet
valt att anvanda ldnga rantebindningar pa bolagets 1an. Om
respektive ranteswapavtal kvarstdr till och med sitt slutfor-
fallodatum sa kommer undervérdet/6vervirdet att 16pande
elimineras.
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Finansiellt styrkort

Soliditet 34% (32,1)

Mal: 32,9%
Belaningsgrad 61,5% (62,5

Mal: 265%
Likviditetsreserv 63 Mkr  (60)

Mal: 50 Mkr
Direktavkastning 7,7 % (7.7

Mal: <6,8%
Avkastning pa eget kapital 55%
Mal: 4%

KOMMENTARER TILL BALANSRAKNINGEN

Forvaltningsfastigheter
Kungilvsbostider har 2 812 lagenheter. Bostiddernas yta upp-
gar till 180 192,4 kvm och lokalernas yta till 20 249,9 kvm.

Fastighetsviirdering

Forvaltningsfastigheters inklusive pagéende ny- och ombygg-
nationers bokférda virde pa bokslutsdagen uppgick till
1 118 Mkr och marknadsvirdet 2 741 Mkr. Fastigheterna har
vdrderas externt under 2019 - 2020 av Newsec. Under 2019
virderades 20 % av bestdndet externt och 2020 vdrderades
80 % externt. Hela fastighetsbestandet varderas arligen i
Datschas virderingsprogram.

Fastighetsprojekt

Den totala investeringsvolymen for fastighetsprojekten
uppgick till 68 Mkr och nettoinvesteringarna 36 Mkr. Under
2020 fardigstélldes 30 projekt med en total investeringsvo-
lym om 45 Mkr varav 16 MKkr avsag fortitning i eget bestand
och 29 Mkr aktiverat underhall. Per bokslutsdagen var 21
projekt med en upparbetad investeringsvolym om 23 Mkr
paborjade men dnnu ej fardigstillda.

Skulder och likvida medel

Likvidamedeluppgicktill63 Mkr (60) och Kungélvsbostdders
skulder till kreditinstitut uppgick till 682 Mkr (701).

Kungélvsbostader - Tillsammans skapar vi trivsel
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KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNINGEN
Resultat efter skatt for 2020 uppgick till 23,5 Mkr (9,1). Resultat
efter finansforvaltningen uppgick till 21,6 Mkr (17,4 Mkr).

Hyresintikter

Nettoomsittningen uppgick till 231,6 Mkr (220,8) varav
hyresintikter bostader 199,2 Mkr (193,6) och lokaler 14,8
Mkr (14,8). Hyresintikterna for bostader 6kade med 5,6 Mkr,
2,9 %. Forandringen jamfort med foregdende dr berodde
framst pa 6kade intékter for arets generella hyreshojningar.
Hyresnivan for lagenheter uppgick i genomsnitt till 1 110 kr/
kvm (1 085). Arets hyresforhandlingar resulterade i en dif-
ferentierad hyresh6jning for bostdder med en genomsnittlig
hojning pa 2,25 % (2) fran 1 mars 2020.

Driftskostnader och driftnetto

Inre fastighetsskotsel, yttre miljo forutom snordjning och
enklare underhall utfors i egen regi. Stidning av trapphus
och gemensamma utrymmen utfors pa entreprenad av GE
Bist Service AB. Snérdjning utférs pa entreprenad av PEAB.
Driftkostnader uppgick till 88,5 Mkr (87,6).

Driftskostnader per kvm uppgick till 442 kr/kvm (437).
Taxebundna avgifter f6r virme, el, vatten och renhallning
uppgick till 45,2 Mkr. Fastighetsskétsel uppgick till 19,5 Mkr
och fastighetsadministrationskostnaderna till 18,2 Mkr. I
fastighetsadministrationskostnaderna ingar personalkost-
nader med 9,5 Mkr, kostnader f6r underhall av egna lokaler
med 1 Mkr, arvoden till tekniska konsulter vilka uppgick till
0,9 Mkr, befarade och konstaterade kundférluster vilka upp-
gick till 0,7 Mkr samt kostnader for IT vilka uppgick till 3 Mkr.

Fjarrvarmeforbrukningen i bestandet uppgick till 113,6
kWh/kvm vid édrets utgang. Vattenforbrukningen uppgick



till 1,45 m3/kvm och elférbrukningen till 16,74 kWh/kvm.

Underhallskostnader for det lopande underhallet uppgick
till 34,2 Mkr (29). Okningen fran féregiende ar berodde
framst pa hogre kostnader for maleri till f6ljd av fler skadade
ligenheter, hogre kostnader for underentreprendrer som
atgardat akuta fel i bostdder samt atgdrder for virmesystem.
Kostnaderna for det planerade underhallet uppgick till 15,8
Mkr (14,4), varav 8,5 Mkr pé inre underhéll och 7,3 Mkr pa
yttre underhall.

Skatter

Redovisad skatt uppgick till -0,9 Mkr (- 10,4). Av skattekost-
naden utgick 0,6 Mkr (-10,4) av uppskjuten skatt pa tempo-
rara skillnader mellan redovisat virde och skattemdssigt
varde héanforligt till forvaltningsfastigheter. Aktuell skatt
uppgick till -0,3 Mkr (0). Kungalvsbostdder omfattas for-
utom av aktuell skatt aven av kostnader for mervardesskatt,
for vilken fastighetsbranschen har begridnsad avdragsritt,
samt fastighetskatt och personalrelaterade skatter och avgif-
ter. Fran och med den 1 januari 2019 inférdes en ny skatte-
regel som kortfattat innebdr att rdnteavdragen begrinsas till
30 % av skattemassigt EBITDA samt att bolagsskatten mins-
kas i tva etapper fran 22 procent 2018 till 21,4 procent 2019
- 2020 och 20,6 procent 2021. For Kungilvsbostdder har de
nya ranteavdrags-begransningarna inneburit att 13 Mkr (1)
av 14 Mkr (15) av rdntenettot dr skattemissigt avdragsgillt.

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet fran den lopande verksamheten &r fortsatt
58 Mkr (58). Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick till -36 Mkr (-97) och utgjordes av investeringar i
befintliga fastigheter -35 Mkr och inventarier med -1 Mkr.
Investeringar i fastigheter gav ddrmed investeringsverksam-
heten en likvidforindring med -35 Mkr (-94). Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till -19 Mkr (55 Mkr),
vilket forklaras av amortering av lan. Kungélvsbostaders lik-
vidamedel vid arets slut uppgicktill 63 Mkr (60). Sammantaget
gav rorelsen ddrmed en 6kning av likvida medel med 3 Mkr.

STYRELSENS ARBETE UNDER ARETS GANG

Styrelsens viktigaste uppgifter dr att fatta beslut i strategiska
fragor och behandla drenden av visentlig betydelse for
Kungilvsbostader.

Under 2020 hade styrelsen, utover 1opande kontakter,
sju protokollforda méten samt en arbetsdag tillsammans
med foretagsledningen. Arbetsdagens fokus var langsiktig
strategi for ett hallbart fastighetsbestand. For projekt som
Gverstiger 10 Mkr fattas beslut i styrelsen. Projektbeslutet
som fattades under aret avsag stambyte pa Fontinvigen 4-10
i Fontin. Ovriga beslut som fattades var att siga upp avtalet
mellan Kungilvsbostider och Notariedngens kooperativa
hyresgistforening for att mojliggora att fastigheten kan
overga till att forvaltas av Kungilvsbostdder i sin helhet.
Beslut fattades dven gillande en rad styrande dokument
sasom bland annat arbetsordning for styrelsen, vd-instruk-
tion, riskbedomningsavsnittet i affarsplanen 2019 - 2022,
finanspolicy, projekt och investeringspolicy, uthyrnings-
policy, och attest-och utbetalningsinstruktion.

VASENTLIGA RISKER

Kungilvsbostdders verksamhet dr naturligt exponerad for
risker som maste hanteras. Ansvaret for att det upprittas
andamalsenliga och effektiva system for riskhantering ligger
pa styrelsen. De vésentliga riskerna hanteras och utvirderas
i den arliga affarsplanen och uppf6ljning sker l6pande av
utfallet. Under 2020 har Kungilvsbostdder fortsatt arbetet
med att hantera samt minimera moéjliga riskfaktorer. De
identifierade visentliga risker som kan paverka verksam-
heten pd lang och kort sikt 4r uppdelade i de tre kategorierna;
omvirldsrisker, verksamhetsrisker och finansiella risker.

Omvirldsrisker

Omvirldsrisker dr framst kopplade till risker utanfor
verksamheten som exempelvis fordndrade marknadsforut-
sattningar. Det ér risker som styrelse och ledning har liten
mojlighet att paverka i ett kortare perspektiv men méste ta
hinsyn till i verksamhetens strategiska utveckling. Foljande
omvirldsrisker har identifierats:

Hpyressdttningsmodellen i Sverige

Hyressittnings-, och férhandlingsmodellen i Sverige &r
forlegad. De arliga hyreshéjningarna féljer ej kostnadsut-
vecklingen, vilket pa sikt medfér att Kungilvsbostiders
ekonomiska resurser riskeras att utarmas. Atgird ir att
paborja hyresforhandlingen tidigare pd aret samt folja den
tidplan som dr framtagen mellan Sveriges Allmadnnytta,
Hyresgédstforeningen och Fastighetsidgarna. En annan
atgird dr att ta fram en forhandlingsstrategi.

Hpyressittning - Langdragna hyresforhandlingsprocesser
av stamrenoveringsprojekt

Risk att vi inte nar vart mal med 200 antal renoverade ligen-
heter till 2022 da hyresférhandlingar for stamrenoveringar
ir langdragna processer. Atgird ir att hardare styrning av
projekt.

Inkop - Konjunkturfordndring

Risk att vi far en efterslapning i vdrt underhall dd det skett
en inbromsning av nyproduktion, vilket medfort fler 6ver-
prévningar i LOU upphandlingar. Atgird ir att sikerstilla
upphandlingarna genom att oberoende part ser 6ver upp-
handlingarna innan publicering.

Verksambhetsrisker

Verksamhetsrisker dr risker kopplade till verksamheten
samt till kostnader och intdkter i verksamheten. Foljande
verksamhetsrisker har identifierats:

Fastighetsbestdandet

Fastighetsbestandet bestar till stor del av dldre fastighe-
ter med bristfilligt underhall. Risken &r att det bristfdl-
liga underhallet leder till okade underhéllskostnader for
organisationen men dven péaverkar varumdrket negativt
samt att hyresgisterna blir missnojda vilket leder till att
Kungilvsbostdder inte nar sina langsiktiga mal gillande
nojda hyresgister. Atgird dr att styrelsen tar fram en ling-
siktig strategi for fastigheterna och att forvaltningen tar
fram vilgrundade beslutsunderlag.
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Inre fastighetsskotsel

Pandemin Covid-19 begrinsar var mojlighet att utfora
atgirder i ldgenheterna. Om pandemin fortsitter under en
langre tid dr risken att Kungilvsbostidder inte nar mélet med
85 % nojda hyresgister. Atgirden ir att en krisgrupp ir eta-
blerad sedan varen 2020 som bevakar pandemins utveckling
och anpassar riktlinjer och kommunikation l6pande.

IT-struktur

I takt med att antal medarbetare har ékat i kombination
med o6kade krav pa digitalisering har Kungélvsbostidders
IT-struktur inte foljt utvecklingen. Foretagets driftstor-
ningar blir allt mer omfattande och frekventa. Risken ar dels
att mélet 85 % engagerade medarbetare inte nas pa grund
av den forsimrade arbetsmiljon samt dels 6kad risk for sys-
temfel samt brist i IT-sakerheten. Atgird ir att IT-leverantor
upphandlades hosten 2020. Under varen 2021 implemente-
ras ny I'T-leverantor.

Trygg och god arbetsmiljo

Pandemin Covid-19 har paverkat arbetsmiljon for samtliga
medarbetare. Samtliga har behovt stdlla om sitt arbetssétt
och flertalet medarbetare arbetar pa distans och mojligheten
till att traffas fysiskt har begransats. Gemensamma aktivite-
ter for hela foretaget har inte kunnat genomforas. Sa lange
pandemin fortgdr okar risken att Kungélvsbostdder inte nar
milet for engagerade medarbetare. Atgirden ir att foretaget
fortsatter arbete med engagemangsprogrammet som pabor-
jades 2019.

Uthyrning till Kooperativ hyresrittsforening
Kungilvsbostdder hyr ut tva av sina fastigheter till Kooperativa
hyresrittsféreningar. Féreningarna ansvarar for det16pande
inre underhallet samt att vara ajourforda och f6lja de lagar
och regler som giller. Risken ar att de boende i féreningen
inte dr inférstadda i sitt ansvar och att fastigheterna pa
sikt star infor renoveringsbehov utan att féreningen har
finansiella resurser. Risken dr ddrmed att fastigheterna pa
sikt inte blir vilmdende samt att efterkommande hyres-
gister belastas med ett eftersatt underhall. Atgird ir att
fora tdta kontakter och dialoger med foreningens styrelse.
Under 2020 har Kungilvsbostader sagt upp kontraktet for
ett av kooperativen. Kontraktet 16per ut under 2021 och
planen dr att Kungilvsbostader skall ta 6ver forvaltningen
av hela fastigheten under varen 2021. Beslut gidllande andra
Kooperativet kommer att ske under 2021.

Ekonomiska och finansiella risker

Med finansieringsrisk avses risken att inte kunna tillgodose
behovet av nytt kapital, vilket d4r en nodvéandig resurs i verk-
samheten. De finansiella riskerna som identifierats ar:

Ekonomiska resurser

Ett stort renoveringsbehov i kombination med krav pa
nyproduktion kan innebdra en risk att de likvida medlen
utarmas och belaningsgraden okar. Atgird ar att fokusera
pé Finans-, och investeringspolicy samt l6pande arbeta med
foretagets 10-drs prognos.
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Refinansieringsrisk

Risk att Kungalvsbostdder inte kan refinansiera sina ldn nir
sa onskas eller ta upp nya ldn néar behov uppstar eftersom
bade Kungdlvs kommun och Kungilvsbostider star infor
stora investeringsbehov, vilket begransar Kungélvsbostéder.
Atgirden dratt aktivt arbeta med ekonomistyrning samt tita
dialoger kring framtida lanebehov med Kungalvs kommun.

Ekonomiskt hallbara fastigheter

Risk att vi inte uppfyller vir malsittning, ekonomiskt
hallbara fastigheter efter stamrenovering. Risken uppstar
pa grund av att vi inte erhéller den hyresutveckling som vi
behover. Kombinerat med okade drift-, och produktions-
kostnader. Atgirden ir att utreda mojlighet till bruksvirdes-
prévning av fastigheter fére renovering. Vara aktiva med att
folja utvecklingen i samhallet gdllande teknik och strategier
for renovering av fastigheter. Samt bevaka eventuella and-
rade statliga bidrag for renoveringar.

UTSIKTER INFOR 2021

For att oka medarbetarengagemanget, stirka gemenskapen
och skapa forutsittningar for en béttre och trivsammare
arbetsmiljo fortsatter Kungdlvsbostdder att arbeta med
utvecklingsprogram for ledarskapet, medarbetarskapet och
medarbetar-kommunikationen.

Kungilvsbostdder fortsitter arbetet med klimatinitiativet
genom att prioritera driften av ett antal undercentraler
for att sdkerstdlla optimal verkningsgrad och funktion.
Kungilvsbostider ser 6ver sophantering och optimerar
himtningsfrekvenser. En ny upphandling f6r drivmedel
medfor att Kungélvsbostader under 2021 kommer 6verga till
miljovinligt drivmedel for den egna fordonsparken.

Ijanuari startar entreprenaden for stambytet pa Fontinvagen
4-10. Parallellt fortsatter hyresgistdialogen pa Lérkgatan
1-19 dédr stambytet startar i slutet av aret. Ambitionen &r
fortsatt hyresgéstdialog och hyresgistgodkdnnande/ hyres-
forhandling pa Ivar Claessons gata 13-17, Floragatan 7-13 och
Trollhéttevigen 9-15.

Kungilvsbostdder arbetar vidare med en langsiktig
strategi for ett ekonomiskt, ekologiskt och socialt hallbart
fastighetsbestand. Detta sker genom detaljplanearbete for
att skapa nya fastigheter, féradling av befintliga fastigheter
samt arbete med avyttringsmojligheter for att finansiera
kommande renoveringar och nyproduktioner.

Hyresférhandlingarna mellan Kungéilvsbostider och
Hyresgastforeningen angaende 2021-ars hyresnivaer pagar
fortfarande.

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

Styrelsen beslutar att:

293587958
293587958

Av forfogande stdende vinstmedel

Overfores i ny rakning



Under dret har ett omfattande arbete genomférts kring

" Kungdlvsbostdders ldngsiktiga strategi fér ett hdllbart
fastighetsbestdnd. Samtliga fastigheter har analyserats ur
bade ett ekonomiskt och férvaltningsmdssigt perspektiv.

Kungdlvshostader — Fillsammans skapar vi trivsel

11



12

FLERARSJAMFORELSE

2020 2019 2018 2017 2016
RESULTATRAKNING
Hyresintékter 221939 215659 211297 200198 197229
Ovriga intakter 9632 5176 3969 4339 8409
Summa intdkter 231571 220835 215 266 204 537 205 638
Driftskostnader -88516 -87 644 -86 900 -82504 -80000
Underhallskostnader -50938 -43716 -44 471 -45289 -35247
Fastighetsskatt -5563 -5429 -5651 -5034 -5065
Driftéverskott 86 554 84046 78 244 71710 85326
Avskrivningar fastigheter -39054 -39 620 -37301 -34 465 -33411
Centrala adm. kostn. -12 244 -11 850 -11 035 -10599 -8337
Resultat vid férsaljning av fastighet -278 -15 -1714
Resultat fore finansforvaltning 35256 32576 29630 26 631 41864
Resultat vid férsaljning av vardepapper 1959
Ranteintakter 556 72 40 64 51
Rantekostnader -14 256 -15221 -18177 -19278 -19389
Finansnetto -13 700 -15 149 -18 137 -17 255 -19 338
Resultat efter finansfarvaltning 21556 17 427 11493 9376 22526
Bokslutsdispositioner 2885 2123 329 -1326 351
Skatt -897 -10434 -2959 -882 -5183
Resultat efter skatt 23543 9116 8863 7 168 17 694
BALANSRAKNING
Anlaggningsfastigheter 1121454 1125080 1068765 1048876 966 246
Ovr. anlaggningstillgdngar 63 64 63 63 73
Ovr. omséttningstillgdngar 8775 9301 7956 6181 7 561
Kassa, bank & korta placeringar 62 652 59648 43541 55090 57725
Summa tillgangar 1192944 1194093 1120 262 1110 210 1031605
Eget kapital 401 442 377899 368783 359919 352751
Obeskattade reserver 4691 7576 9698 10028 8702
Avsattningar 39115 38499 28065 26063 27119
Rantebdrande skulder 682 000 701000 646 000 646 000 566 000
Ejrantebarande skulder 65696 69 119 67717 68200 77033
Summa eget kapital & skulder 1192944 1194093 1120 262 1110210 1031605
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2020 2019 2018 2017 2016
KASSAFLODESANALYS
Kassaflode, lopande verksamheten 58458 57791 45953 31787 64309
Kassaflode, investeringsverksamheten -36 454 -96 654 -57 502 -114 422 -72894
Kassaflode, finansverksamheten -19000 55000 80000 -23 807
Arets kassaflode 3004 16 107 -11 549 -2635 -32392
Likvida medel &rets borjan 59 648 43 451 55090 57725 90117
Likvida medel arets slut 62 652 59 648 43 451 55090 57725
FINANSIELLT STYRKORT
Direktavkastning % 7,7 7,7 7,4 7,1 9,0
Belaningsgrad % 61,0 62,5 60,5 61,7 58,7
Soliditet % 34,0 32,1 33,6 33,1 34,9
Avkastning pa eget kapital % 5,5 4,6 3,1 2,6 6,4
Likviditet, tkr 62 652 59648 43 541 55090 57725
OVRIGA NYCKELTAL
Genomsnittsranta % 2,1 2,3 2,8 3,2 3,4
Avkastning pa totalt kapital % 2,7 2,8 2,7 2,5 4,1
Driftkostnader kr/kvm 442 437 434 419 406
“"aktiverat” underhall i balansrékningen kr/kvm 225 459 430 751 185
Underhall kr/kvm 254 218 222 230 179
Fijarrvarmeforbrukning kWh/kvm 114 17 123 134 131
Vattenforbrukning m3/kvm 1,45 1,39 1,33 1,38 1,37
Elf6rbrukning kWh/kvm 16,7 17,7 18,0 17,7 19,3
DEFINITIONER
Direktavkastning: Soliditet:
Driftsoverskott i procent av fastigheternas genomsnittliga  Eget kapital inklusive skatteeffekt av obeskattade reserver i
bokférda virde. procent av balansomslutningen
Genomsnittsrinta: Avkastning pa eget kapital:

Réntekostnader i procent av genomsnittliga rantebdrande
skulder inkl. kommunal borgensavgift med 0,3 %.

Belaningsgrad:

Fastighetsldn i procent av fastigheternas bokférda varde

inkl. pdgaende ny- och ombyggnationer.

Resultat efter finansforvaltningen i procent av genomsnittligt
eget kapital inkl. 78,6 % (78,6) av obeskattade reserver.

Avkastning pa totalt kapital:

Resultat fore finansforvaltning plus ranteintakter i procent
av genomsnittlig balansomslutning

Kungélvsbostader — Tillsammans skapar vi trivsel
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RESULTATRAKNING

NOT 2020 2019
FASTIGHETSRORELSEN
Hyresintékter 221939 215659
Ovrigarérelseintakter 9631 5176
Nettoomsdttning 231570 220835
Driftskostnader 4,5 -88516 -87 644
Underhall 6 -50938 -43716
Fastighetsskatt -5563 -5429
Driftsoverskott 86 553 84046
Avskrivningar 7,8,9 -39054 -39 620
Resultat fastighetsrorelsen 47 499 44 426
Centrala administrationskostnader 10, 11,12 -12 244 -11850
Resultat fore finansforvaltningen 35255 32576
FINANSFORVALTNINGEN
Ranteintakter 556 72
Rantekostnader -14256 -15221
Summa finansférvaltning -13 700 -15 149
Resultat efter finansforvaltningen 21555 17 427
Bokslutsdispositioner 13 2885 2123
Skatt 14 -897 -10434
Arets vinst 23543 9116

Kungélvsbostader — Tillsammans skapar vi trivsel
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BALANSRAKNING

NOT 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 8 1095267 1089295
Inventarier och installationer 9 3654 3801
P&gdende ny- och ombyggnationer 15 22533 31984
1121454 1125080
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier och andelar 16 63 64
Summa anlidggningstillgangar 1121517 1125 144
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga Fordringar
Hyresfordringar 131 205
Kundfordringar 208 319
Aktuella skattefordringar 3557 3802
Ovriga kortfristiga fordringar 17 372 432
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 4507 4543
8775 9301
Kassa och bank 62652 59 648
Summa tillgangar 1192944 1194093
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NOT 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Grundfond 4787 4787

Reservfond 97913 97913

Konsolideringsfond 5154 5154
107 854 107 854

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 270045 260929

Arets vinst 23543 9116
293 588 270045

Summa eget kapital 401 442 377 899

OBESKATTADE RESERVER 19 4691 7 576

AVSATTNINGAR

Uppskjuten skatteskuld 20 39115 38499
Summa avsattningar 39115 38499
SKULDER

LangfFristiga skulder 21,22,23,24

Fastighetslan 25 432000 299000
Summa langfristiga skulder 432000 299 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 22,25 250000 402 000
Leverantdrsskulder 17 448 16950
Ovriga kortfristiga skulder 26 18400 18516
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 29848 33653
Summa kortfristiga skulder 315696 471119
Summa eget kapital och skulder 1192944 1194093
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

GRUNDFOND RESERVFOND KONSOLIDER- BALANSERAT ARETS

NOT INGSFOND RESULTAT RESULTAT

Eget kapital 2020-01-01 4787 97913 5154 260929 9116
Vinstdisposition - - - 9116 -9116
Arets resultat - - - - 23543
Eget kapital 2020-12-31 4787 97 913 5154 270 045 23543

GRUNDFOND

Grundfonden avser medel som Kungilvs kommun tillfort Stiftelsen utgorande 1 % av forvaltat fastighetskapital. Medlen

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

KONSOLIDERINGSFOND

Avsittningar gjorda aren 1984-1986 enligt forordningen (1983:974) om statligt stod vid forbattring av bostadshus (s k ROT).
Allmannyttiga bostadsforetag skulle gora en avsattning motsvarande minst 2% av fastighetskapitalet for bostdder som var

dldre dn 10 ar for att vara berdttigade till rantebidrag for forbattringsatgarderna.

Kungalvsbostader - Tillsammans skapar vi trivsel



KASSAFLODESANALYS

2020 2019

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat fore finansiella poster 35256 32576
Avskrivningar 38359 37857
Ovriga ej likvidp&verkande poster 1722 2419
Erhéllen ranta 572 147
Erlagd rénta -16 197 -15174
Betald inkomstskatt -37 -340
Kassaflode Fore Forandring av rorelsekapital 59 675 57 485
Forandring av rorelsekapital
Okning (-) Minskning (+) av rérelsefordringar 764 -1080
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -1981 1356
Summa forandring av rorelsekapital -1217 276
Kassaflode Fran den l6pande verksamheten 58 458 57 761
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -36 454 -96 654
Kassaflode fran investeringsverksamheten -36 454 -96 654
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan - 55000
Amortering av skuld -19000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -19 000 55000
Arets kassaflode 3004 16107
Likvida medelvid &rets bérjan 59648 43 541
Likvida medel vid arets slut 62 652 59 648
LIKVIDA MEDEL
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 62 652 59 648

62 652 59 648
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NOTER

NOT 1 REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Fran och med rikenskapsiret 2014 upprittas arsredo-
visningen med tillimpning av arsredovisningslagen
och Bokforingsnimndens allmidnna rad BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Tidigare till-
limpades arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
allmédnna rad férutom BFNAR 2012:1.

INTAKTER

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

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Atskillnad fors mellan Centrala administrationskostnader
och Fastighetsadministration. Centrala administrations-
kostnader ér kostnader for overgripande funktioner och
arbetsuppgifter i foretaget. Fastighetsadministration &r
administrativa kostnader som ingar i arbetet inom drift och
underhall inklusive service till hyresgisterna. Fastighets-
administration ingar i driftskostnader.

SKATTER

Aktuella skatter varderas 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 skattemassiga avdrag redovisas i den
utstrackning det dr sannolikt att avdraget kan avraknas mot
overskott vid framtida beskattning.

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

Aktuell skatt, liksom férdndring i uppskjuten skatt, redo-
visas i resultatrakningen om inte skatten ar hanforlig till en
héndelse 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 beskattning
sarredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som ar hin-
forlig till obeskattade reserver

LEASINGAVTAL

Samtliga nuvarande hyreskontrakt hidnférliga till Kungélvs-
bostider ér att betrakta som operationella leasingavtal sett
ur ett redovisningsperspektiv. Tomtrattsavtal ar ocksa att
betrakta som ett operationellt leasingavtal ur ett redovis-
ningsperspektiv. Tomtrittsavgilden redovisas som kostnad
for den period den avser. Det finns dven ett mindre antal
leasingavtal av ringa omfattning dir Kungilvsbostiader
ir leasingtagare. Aven dessa leasingavtal 4r operationella

Kungélvsbostader - Tillsammans skapar vi trivsel

leasingavtal och avser framst kopieringsmaskin, personbil
och dylikt. Betalningar som gors under leasingperioden
kostnadforsiresultatrakningen linjart 6ver leasingperioden.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaff-
ningsvirde minskat med avskrivningar. I anskaffningsvirdet
ingar utgifter som direkt kan hédnféras till forvirvet av
tillgdngen. Nér en komponent i en anldggningstillgdng byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla kom-
ponenten och den nya komponentens anskaftningsvirde
aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som
inte delas upp i komponenter liggs till anskaffningsvardet
om de berdknas ge foretaget framtida ekonomiska forde-
lar, till den del tillgangens prestanda okar i forhallande till
tillgangens virde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for
l6pande reparation och underhall redovisas som kostnader.
Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid avyttring
av en anldggningstillging redovisas som Ovrig rorelseintikt
respektive Ovrig rorelsekostnad. Materiella anldggnings-
tillgdngar skrivs av systematiskt 6ver tillgdngens bedémda
nyttjandeperiod. Nar tillgdngarnas avskrivningsbara belopp
faststdlls, beaktas i forekommande fall tillgdngens restvarde.
Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs
inte av. Linjar avskrivningsmetod anvinds for 6vriga typer
av materiella tillgdngar.

Foljande avskrivningstider tillimpas:
Bostader/ Kommersiella fastigheter

Stomme och grund................ 100 ar
Stomkompletteringar/innervaggar ...............c....... 30-50 ar
Stammar (virme, sanitet) VS............................ 25-50 ar
EL s 40 ar
Inre ytskikt och vitvaror...........oii 15ar
Fasad.......cooovoiii s 30-50 ar
FONSTET ... 50 ar
Koksinredning ... 30 ar
Yttertak.......... ...40 ar
Ventilation ..........ccooriiiioiiiiiiriieirceneeeereeeesenenes 25 ar
Transport (€X. Niss) ..o 25 ar
Styr och 6vervakning ... 154ar
Restpost (ex. Aptus, gardshus) ..., 20-50 ar
Markanlaggningar. ... 20 ar

Ovriga materiella anliggningstillgingar

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

NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA TILLGANGAR
Nér det finns en indikation pa att en tillgangs virde minskat,
gors en provning av nedskrivningsbehov. Har tillgangen ett
atervinningsvirde som &r lagre dn det redovisade vérdet,



skrivs den ner till atervinningsvérdet. Vid bedomning av
nedskrivningsbehov grupperas tillgdingarna pa de ldgsta
nivaer dér det finns separata identifierbara kassafloden (kas-
sagenererande enheter). For tillgdngar som tidigare skrivits
ner gors per varje balansdag en prévning av om éterforing
bor goras. I resultatrdkningen redovisas nedskrivningar och
aterforingar av nedskrivningar avseende forvaltningsfastig-
heter under avsnitt avskrivningar.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen upprittas 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 dr utsatta for endast en obetydlig risk for viardefluktua-
tioner, dels handlas pd en 6ppen marknad till kinda belopp
eller har en kortare aterstaende 16ptid dn tre manader fran
anskaffningstidpunkten.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersidttningar

Kortfristiga ersattningar i Kungilvsbostdder utgors av 16n,
sociala avgifter, betald semester, betald sjukfrianvaro och
sjukvard. Kortfristiga ersittningar redovisas som en kost-
nad och en skuld dé det finns en legal eller informell forplik-
telse att betala ut en ersdttning

Ersittningar efter avslutad anstillning
I Kungilvsbostader forekommer avgiftsbestimda pensionsplaner.
I avgiftsbestimda planer betalar Kungilvsbostader fast-
stillda avgifter till ett annat féretag och har inte nagon
legal eller informell forpliktelse att betala nagot ytterligare
dven om det andra féretaget inte kan uppfylla sitt atagande.
Kungilvsbostiders resultat belastas for kostnader i takt med
att de anstalldas pensionsberattigade tjanster utforts.

LANEUTGIFTER
Inga laneutgifter aktiveras vid tillverkning/utveckling av
anldaggningstillgangar.

FINANSIELLA INSTRUMENT
Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna
i K3 kapitel 11, vilket innebér att virdering sker utifran

anskaffningsvirde.
Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen
inkluderar virdepapper, kundfordringar och Ovriga

fordringar, kortfristiga placeringar, leverantdrsskulder,
laneskulder och derivatinstrument. Instrumenten redovisas
i balansrakningen nir Kungilvsbostdder blir part i instru-
mentets avtalsméssiga villkor.

Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrakningen nar
ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut
eller 6verforts och koncernen har overfort i stort sett alla
risker och formaner som &r forknippade med dganderitten.

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

HYRES- OCH KUNDFORDRINGAR SAMT GVRIGA
FORDRINGAR

Fordringar redovisas som omsdttningstillgdngar med
undantag for poster med forfallodag mer dn 12 manader
efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstill-
gangar. Fordringar tas upp till det belopp som forvintas
bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osdkra
fordringar.

Fordringar som ér rintefria eller som loper med rinta
som avviker fran marknadsrantan och har en 16ptid 6ver-
stigande 12 manader, redovisas till ett diskonterat nuvirde
och tidsvirdeforindringen redovisas som ranteintikt i
resultatrdkningen.

KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Virdepapper som édr anskaffade med avsikt att innehas kort-
siktigt redovisas inledningsvis till anskaffningsvarde och i
efterfoljande varderingar i enlighet med lagsta véardets prin-
cip till det lagsta av anskaffningsvarde och marknadsvarde.

AKTIER OCH ANDELAR
Ettbolagredovisassomintresseforetagnar Kungalvsbostiader
direkt eller indirekt innehar minst 20% av rosterna for samt-
liga andelar, eller pa annat sitt har ett betydande inflytande.
Andelar i intresseforetag redovisas i balansrikningen till
anskaffningsvirde med avdrag for eventuella nedskrivningar.
Som intdkt fran intresseforetag redovisas endast erhéllen utdel-
ning av vinstmedel som intjdnats efter forvarvet. Koncern-
redovisning upprittas inte med hinvisning till ARL 7:3a.

LANESKULDER OCH LEVERANTORSSKULDER
Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till
anskaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader.
Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska
aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras mellanskill-
naden som rantekostnad over lanets 16ptid med hjalp av
instrumentets effektivrdnta. Hédrigenom Overensstimmer
vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det
belopp som ska aterbetalas.

DERIVATINSTRUMENT SOM INGAR |
SAKRINGSREDOVISNING

Kungilvsbostader utnyttjar sa kallade ranteswapar for att
hantera rianterisken som uppstar vid upptagande av lan till
rorlig ranta. For dessa transaktioner tillimpas normalt sak-
ringsredovisning. Nar transaktionen ingds, dokumenteras
forhallandet mellan sédkringsinstrumentet och den sikrade
posten, liksom dven Kungilvsbostiders mél for riskhan-
teringen och riskhanteringsstrategin avseende sdkringen.
Kungilvsbostdder dokumenterar ocksa foretagets bedom-
ning, bade ndr sikringen ingés och fortlépande, av huruvida
de derivatinstrument som anvénds i siakringstransaktioner
i hog utstrackning ér effektiva nér det giller att motverka
forandringar i kassafloden som dr hanforliga till de sakrade
posterna.

Kungalvsbostader - Tillsammans skapar vi trivsel

21



22

DOKUMENTERADE SAKRINGAR AV RANTEBINDNING
(SAKRINGSREDOVISNING)

Avtal om en sa kallad rdnteswap skyddar mot rantefordndringar.
Genom sékringen erhéller Kungilvsbostider en fast rénta och
det dr denna rinta som redovisas i resultatrakningen i posten
Réntekostnader.

SAKRINGSREDOVISNINGENS UPPHORANDE

Sakringsredovisningen avbryts om

o siakringsinstrumentet forfaller, séljs, avvecklas eller loses
in, eller

o siakringsrelationen inte lingre uppfyller villkoren for
sakringsredovisning.

Eventuellt resultat fran en sédkringstransaktion som avbryts

ifortid redovisas omedelbart i resultatrakningen.

DERIVATINSTRUMENT DAR KRITERIER FOR
SAKRINGSREDOVISNING INTE AR UPPFYLLDA
Kungilvsbostader har for narvarande inga derivat som inte
uppfyller kriterierna for sakring. Derivatinstrument som ar
ingangna fore overgangen till K3 redovisas i enlighet med
aldre rekommendationer i enlighet med kapitel 35.

KVITTNING AV FINANSIELL FORDRAN OCH
FINANSIELL SKULD

En finansiell tillgding och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansriakningen endast da
legal kvittningsritt foreligger samt da en reglering med ett
nettobelopp avses ske eller da en samtida avyttring av till-
gangen och reglering av skulden avses ske.
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NEDSKRIVNINGSPROVNING AV FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Vid varje balansdag bedomer Kungilvsbostider om det
finns ndgon indikation pa nedskrivningsbehov i ndgon av de
finansiella anliaggningstillgangarna. Nedskrivning sker om
vardenedgangen bedoms vara bestiende.

BOKSLUTSDISPOSITIONER
Fordandringar av obeskattade reserver redovisas som bok-
slutsdispositioner i resultatrdkningen.

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-
rikningen, inklusive den uppskjutna skatteskuld som &r
hinforlig till reserverna.



NOT2 HYRESINTAKTER 2020 2019
Bostader 200028 195453
Lokaler 17 424 16305
Garage 2262 1915
P-platser 5866 5135
Ovriga hyresintakter 420 403
Hyresintakter brutto 226 000 219211
Avgar hyresbortfall outhyrda objekt Bostader -899 -1859
Lokaler -2580 -1299
Garage -422 -193
P-platser -160 -201
Hyresbortfall brutto -4 061 -3552
Hyresintakter netto 221939 215659
Framtida minimihyresintékter, som ska erhallas avseende
icke uppsé&gningsbara hyresavtal avseende bostader:
Forfaller till betalning inom ett ar 50 48
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar - -
Forfaller till betalning senare &an fem ar - -
50 48
Framtida minimihyresintékter, som ska erhallas avseende
icke uppsagningsbara hyresavtal avseende lokaler:
Forfaller till betalning inom ett ar 13857 11403
Forfaller till betalning senare &n ett men inom fem ar 19622 17588
Forfaller till betalning senare an fem ar 1557 6185
35036 35176
NOT3 OVRIGA INTAKTER 2019 2018
Parkeringsavgifter 985 858
Ovriga intakter 8647 4318
Summa 9632 5176
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NOT4 DRIFTSKOSTNADER 2020 2019
Fastighetsskotsel -19502 -20517
Riskkostnader -1 061 -904
Uppvéarmning -18157 -20162
Vatten -11736 -9061
Elavgifter -10 251 -8219
Renhallning -5023 -5373
Kabel-TV -854 -841
Ersattningar till HGF -451 =777
Hyres-, kundforluster, inkassokostnader -896 -513
Fastighetsadministration -18 166 -18713
Ovrigt -2419 -2564
Summa -88 516 -87 644
NOT5 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL 2020 2019
Framtida minimileaseavgifter, som ska erlaggas avseende icke uppsagningsbara leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett ar 5489 3874
Forfaller till betalning senare &n ett men inom 5 ar 2552 3941
8041 7 815
Under perioden kostnadsforda leasingavgifter 5365 3441

I Kungélvsbostédders redovisning utgérs den operationella leasingen till storsta del av inomhussensorer som méter

klimatet i lagenheterna for att kunna optimera varmen och spara energi. Denna leasing loper pa 3 ar, darefter forlangs

avtalstiden automatiskt 12 man &t gangen till uppsagning goérs. Ovrig del av leasingen avser hyrd kontorsutrustning

samt bilar. Avtalet om hyra av kontorsutrustning [6per pa 3-4 ar med mojlighet att férldnga med ytterligare 1 ar. Avtalet

om hyra bil l6per p& 3-5 ar.

NOT6 UNDERHALL 2020 2019
Lépande underhall -34223 -28890
Planerat underhall -15837 -14 356
Skadegérelse -878 -470
Summa -50938 -43716
NOT7 AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN 2020 2019
Forvaltningsfastigheter -34178 -35118
Upp- och nedskrivningar -1086 -1085
Markanlédggningar -3790 -3416
Summa -39 054 -39619

Kungélvsbostader - Tillsammans skapar vi trivsel



NOT8 FORVALTNINGSFASTIGHETER 2020 2019
BYGGNADER

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 1467093 1386048
Arets forsaljningar och utrangeringar -2968 -4325
Arets investeringar 31748 85369
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1495873 1467 092
Ingdende avskrivningar -474 300 -443 508
Arets avskrivningar -33 543 -33784
Arets forsaljningar och utrangeringar 2333 2991
Utgaende ackumulerade avskrivningar -505 510 -474 301
Ingaende ackumulerade nedskrivningar -91183 -92 247
Arets avskrivningar pa nedskrivningar 1064 1064
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -90 119 -91183
Ingdende ackumulerade uppskrivningar 91083 93231
Arets avskrivning p& uppskrivet belopp -2151 -2 149
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 88932 91082
Utgaende planenligt restvérde, byggnader 989 176 992 690
Redovisat skattemadssigt restvarde For fastigheter 789 792 791793
MARKANLAGGNINGAR

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 71815 65305
Arets investeringar 13278 6510
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 85093 71815
Ingdende ackumulerade avskrivningar -23 267 -19852
Arets avskrivningar -3790 -3 416
Utgdende ackumulerade avskrivningar -27 057 -23 268
Utgaende planenligt restvirde, markanlaggningar 58 036 48 547
MARK

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 48057 48057
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 48057 48057
Utgaende planenligt restvirde, mark 48 057 48 057
Utgaende planenligt restvérde férvaltningsFastigheter 1095 267 1089 295
Taxeringsvarde, byggnad 1551194 1538594
Taxeringsvarde, mark 726086 726086
Summa 2277 280 2264680
Beraknat marknadsvarde, Forvaltningsfastigheter 2740541 2495000
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Fastigheternas marknadsvérdering har uférts i Datschas varderingsprogram. Indatan till varderingen i Datscha bygger

pa faktiska hyresintakter samt schabloner avseende drift och underhallskostnader. Efter individuell prévning har varden

justerats om behov foreligger. Under 2020 har 80 % av fastighetsbestandet varderats av externt varderingsinstitut,

Newsec. For de fastigheter dar extern vardering utforts 2020 har marknadsvardet enligt Newsec medraknats i stallet for

marknadsvardet enligt Datscha.

NOT9 INVENTARIER OCH INSTALLATIONER 2020 2019
Ingdende anskaffningsvarden 17124 22049
Arets forandringar

- Inkép 879 2712
- Forsaljningar och utrangeringar - -7 637
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 18 003 17 124
Ingdende avskrivningar -13323 -20303
Arets férandringar

- Forsaljningar och utrangeringar - 7 637
- Arets avskrivningar -1026 -657
Utgaende ackumulerade avskrivningar -14 349 -13 323
Utgaende planenligt restvirde, inventarier och installationer 3654 3801
NOT 10 CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER 2020 2019
Administrationskostnader -12 244 -11850
Summa -12 244 -11 850
NOT 11 ERSATTNING TILL REVISORERNA 2020 2019
Revisionsuppdrag, KPMG -164 -135
Arvode till kommunstyrelsens valda lekmannarevisorer -13 -12
Bitrade till lekmannarevisorer, Ernst & Young -28 -
Bitrade till lekmannarevisorer - -9
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget, Ovriga tjanster, Grant Thornton - -36
Skatteradgivning, Grant Thorton -73 -20
Summa -278 -212
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NOT 12 MEDELANTALET ANSTALLDA/LONER, ANDRA ERSATTNINGAR

OCH SOCIALA AVGIFTER 2020 2019
Medelantalet anstillda 36 33
varav
-kvinnor 15 14
-man 21 19
Styrelseledamoter 7 7
varav
-kvinnor
-man 4
Verkstillande direktorer och andra ledande befattningshavare 1 1
varav
-kvinnor 1 1

Loner och andra erséattningar

Styrelsen och verkstéllande ledamot eller liknande (varav tantiem o dyl) -1389 -1330
Ovriga anstéllda -16 376 -15045
Summa -17 765 -16 375
Sociala avgifter enligt lag och avtal -5424 -5590
Pensionskostnader (varav for styrelse och vd 322 (281)) -1917 -1777
Summa -25 106 -23742

Vid uppsdgning fran bolagets sida har nuvarande vd ratt till l6n i 12 manader.

NOT 13 BOKSLUTSDISPOSITIONER 2020 2019
Upplésning av periodiseringsfond 2842 2494
Aterféringar/avskrivningar éver plan 43 -371
Summa 2885 2123
NOT 14 SKATT PA ARETS RESULTAT 2020 2019
Aktuell skatt -282 -
Uppskjuten skatt -615 -10434
Skatt pa arets resultat -897 -10 434
Redovisat resultat f&re skatt 24 440 19551
Skatt berdknad enligt gallande skattesats 21,4% (21,4%) -5230 -4184
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -495 -3420
Skatteeffekt skattemassiga justeringar fastigheter -829 2185
Skatteeffekt av underskott 5336 -5336
Ovriga poster 321 330
Redovisad skattekostnad -897 -10 434
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NOT 15 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH FORSKOTT

AVSEENDE MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2020 2019
Ingdende anskaffningsvarde 31984 29921
Arets anskaffningar 42192 94 469
Omforttill byggnad -31748 -85 369
Omfort till markanldggningar -13 278 -6510
Omfort till kostnad -6617 -527
Utgaende anskaffningsvérde 22533 31984
NOT 16 AKTIER OCH ANDELAR 2020 2019
Grundavgifter i tva (tva) lagenheter BRF Millestolpe 23 23
Andelariintresseforetag 41 41
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 64 64
NOT 17 OVRIGA FORDRINGAR 2020 2019
Momsfordran 371 431
Ovriga kortfristiga fordringar 1 1
Summa 372 432
NOT 18 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda hyror - 1
Upplupna ranteintakter 24 16
Forutbetalda forsakringspremier 15 24
Ovriga poster 4468 4492
Summa 4507 4543
NOT 19 OBESKATTADE RESERVER 2020-12-31 2019-12-31
Avskrivningar éver plan 541 583
Periodiseringsfond, tax 2015 - 2842
Periodiseringsfond, tax 2016 682 682
Periodiseringsfond, tax 2018 2937 2937
Periodiseringsfond, tax 2019 531 531
Summa 4691 7 575
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NOT 20 UPPSKJUTEN SKATT
Temporara skillnader
Temporaraskillnader foreligger i de fall tillgdngars eller skulders redovisade respektive skatteméssiga varden ar olika.

Temporara skillnader avseende foljande poster har resulterat i uppskjuten skatteskuld.

2020 2019
Uppskjuten skatteskuld anlaggningstillgangar
Byggnader 39115 38499
Summa 39115 38 499
NOT 21 EVENTUALFORBINDELSER 2020-12-31 2019-12-31
Ovriga ansvarsférbindelser 329 269
Summa 329 269

NOT 22 LANESKULDERNAS FORFALLOSTRUKTUR

Kungélvsbostader arbetar bade med traditionell ldnebindning samt med derivatinstrument, s k ranteswapar.

2020 2019
Skulder som forfallerinom 1 ar 250000 402 000
Skulder som forfaller 1-5 ar fran balansdagen 432000 299000
Summa 682000 701000
NOT 23 STALLDA SAKERHETER 2020-12-31 2019-12-31
For egna avséattningar och skulder
Avseende Skuld till kreditinstitut:
- Fastighetsinteckningar 79522 79522
Summa stéllda sakerheter 79 522 79 522

NOT 24 VERKLIGT VARDE PA DERIVATINSTRUMENT SOM ANVANDS FOR SAKRINGSANDAMAL

Verkliga varden pa derivatinstrument uppgick pa balansdagen till féljande:

2020 2019
Kontrakt med positiva verkliga varden:
Ranteforwardswap - 1166
Kontrakt med negativa viarden
Ranteswapar -16 117 -16 741

Ytterligare information betraffande sakringsredovisningen aterfinns i avsnittet finans i férvaltningsberattelsen.
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NOT 25 LANESTRUKTUR OCH RANTEBINDNINGSTID

AR LANEBELOPP GENOMSNITTLIG RANTA, % ANDEL AV LAN, %
2021 362000 1,68 53
2022 110000 2,29 16
2023

efter 2023 210000 0,88 31
Summa 682000 1,98 100

NOT 26 KORTFRISTIGA SKULDER
Insatser i Notariedngens kooperativa hyresrattsférening och Fontinbergets kooperativa hyresrattsférening bokférs som

kortfristiga skulder da dessa kan behéva dterbetalas inom 90 dagar.

2020 2019
Ingdende insatser i Notarieangens kooperativa hyresrattsférening 4653 4653
Inbetalda insatser i Kooperativa hyresrattsforeningen Fontinberget 12 184 12118
Uttagnainsatser under aret -1182 -3388
Insatta insatser under aret -1182 3388
Utgaende insatser i kooperativa hyresréttsféreningen 16 837 16 837
Ovrigt 1563 1679
Summa 18 400 18 516
NOT 27 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2020-12-31 2019-12-31
Férutbetalda hyresintékter 18816 18915
Upplupna rantekostnader 4873 6814
Upplupna semesterloner 425 354
Upplupna sociala avgifter 134 m
Ovriga poster 5600 7 459
Summa 29 848 33653
NOT 28 FORSLAG TILL DISPOSITION AV RESULTATET 2020 2019
Stiftelsen far inte dela ut realisationsvinster. Féljande medel finns disponibla:
Balanserade vinstmedel 270045 260929
Arets vinst 23543 9116
293 588 270 045
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sa att
iny rakning 6verfors 293588 270045
293 588 270 045
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Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalande

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Stiftelsen
Kungilvsbostidder for ar 2020. Stiftelsens arsredovisning
ingar pa sidorna 3-31 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med é&rsredovisningslagen och ger en i alla vésent-
liga avseenden rattvisande bild av stiftelsens finansiella
stillning per den 31 december 2020 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Grund for uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nidrmare i
avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den for-
troendevalda revisorns ansvar.

Vi édr oberoende i forhéllande 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 vért uttalande.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en rdttvisande bild enligt arsredo-
visningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedémer ar nédvindig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.
Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av stiftelsens formaga att fortsatta verk-
samheten. Den upplyser, nidr sa dr tillimpligt, om forhallan-
den som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen avser att
likvidera stiftelsen, upphora med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utféra revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal
ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, 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 saddan finns. Felaktigheter kan
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uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses

vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan

forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i drsredovisningen.

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

o identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgirder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och dnda-
malsenliga for att utgora en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter 4r hogre 4n for en vésentlig felak-
tighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller &sidosdttande
av intern kontroll.

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

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

o drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvdnder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av drsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana
hédndelser eller forhéllanden som kan leda till betydande
tvivel om stiftelsens formaga att fortsitta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osdker-
hetsfaktor, maste jag i revisionsberdttelsen fista upp-
mirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upp-
lysningar ér otillrackliga, modifiera uttalandet om éarsre-
dovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen.
Dock kan framtida hindelser eller forhdllanden gora att
en stiftelse inte lingre kan fortsatta verksamheten.

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

Jag maste 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 utféra en revision enligt revisionslagen och dar-
med enligt god revisionssed i Sverige. Vart mal ar att uppna
en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen
har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en rittvisande bild av stiftelsens resultat
och stillning.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalande
Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for Stiftelsen
Kungilvsbostader ar 2020.

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

Grund for uttalande
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhdllande till stif-
telsen 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 inhdmtat ar tillrack-
liga och dndamalsenliga som grund for vért uttalande.

Styrelsens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt
stiftelselagen och stiftelseférordnandet.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dar-

med vart uttalande, iar att inhimta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet
mot stiftelsen eller om det finns skél for entledigande,
eller

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

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisions-
sed 1 Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller for-
summelser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
stiftelsen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvédnder den auktoriserade revisorn professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pad den auktorise-
rade revisorns professionella bedémning och évriga valda
revisorers bedomning med utgangspunkt i risk och vésent-
lighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sddana
atgarder, omrdden och forhallanden som ér vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och &vertradelser skulle ha
sarskild betydelse for stiftelsens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och
andra forhéllanden som ér relevanta for vart uttalande.

Kungilv den 25 februari 2021

Johan Rasmusson
Auktoriserad revisor
KPMG AB

Bjérn Brogren
Fortroendevald revisor

Christina Carlsson
Fortroendevald revisor
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Fastighetsforteckning

Fastighets- Adress Varde- Bostader Hyra Antal 1rok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok  UtAl* Lokal Lokal Tax.
beteckning ar yta, kvm kvm Igh frekv  antal yta  varde
BOSTADSFASTIGHETER KUNGALVS CENTRUM
Blasippan 1 Ivar Claessons gata 7A-C 1952 1621 1024,8 28 9 9 7 3 7,1% 2 1045 17453
Blasippan 2 Ivar Claessons gata 9A-C 1954 1591 11909 31 10 17 4 12,9% 0 0 16400
Blasippan 3 'ﬁ;?éaessons gata 1954 1181 10777 25 13 5 7 32,0% 2 387 13414
Blasippan 4 harClaessons Qata13-17,  yo5g 3474 10475 59 11 33 14 1 16,9% 2 101 38178
Floragatan 7-13
Blasippan 5 Trollhattevagen 9-15 1957 2029,5 1043,6 35 2 30 2 1 17,1% 0 0 23019
Blasippan 6 Trollhattevagen 7A-C 1955 1306,54 1106,7 27 9 18 18,5% 2 31,8 15041
Blasippan 7 Trollhattevagen 5A-C 1982 951,2 1040,8 15 9 4 2 0,0% 3 144 11013
Kopmannen 2 Torggatan 1A-C 1956 870,5 1005,7 12 1 4 3 3 1 0,0% 11 8045 16976
Képmannen 3 Torggatan 3A-D 1953 1780 1265,6 39 14 20 5 17,9% 3 111 23111
Képmannen 4 Torggatan 5A-D, 7 1953 17545 12553 39 15 20 4 15,4% 3 255 24524
Centrum 2 Torggatan 6 1994 18525 1235,1 29 8 15 6 6,9% 2 2115 30061
Sadelmakaren 10 /3" Claessons gata 14, 1984 51231 11417 78 2 43 26 7 7.7% 3 462 62996
Floragatan 3-5
Stenbock 15 Radmansgatan 41-43 1990 4752 1170,4 10 10 0,0% 2 48 7221
Stenbock 22 Parkgatan 1A-B 1981 744  1063,9 12 4 8 0,0% 3 71 10223
Rhodin 12 Radmansgatan 28 1988 1048 1189,6 16 2 8 6 25,0% 0 0 15400
Rhodin 17 Radmansgatan 26 1988 10435 1189,6 16 2 8 6 0,0% 1 7,5 15400
Claes Brun 9 Radmansgatan 33 1989 10346 11733 16 3 7 6 6,3% 0 0 15000
Claes Brun 11 S;X‘lé Gardesgatan 1989 7196 12485 16 8 8 12,5% 0 0 10935
Gamla Gérdesgatan
Claes Brun 12 20A-C 1989 721,8 12027 14 4 8 2 0,0% 0 0 10753
Gamla Gardesgatan
Landsfiskalen 17 26A-C 1983 7751 10771 13 1 10 2 0,0% 1 92 10939
Landsfiskalen 18 SZ;”}S Gardesgatan 1989 10478 12221 22 8 14 27.3% 1 20 15600
Borgmastar- Kristinedalsgatan 21, 1962 795 9558 11 3 6 1 1 18,2% 3 5746 14157
angen 3 Ytterbyvagen 15
Notarieéngen 3 (ya) Rékgatan 1-3 2006 802 1213** 14 8 6 14,3% 0 0 11005
Notarieédngen 3 Rokgatan 5 A-F 1988 346,9 1216,0 6 2 1 3 0,0% 0 0 4368
Kyrkan 2 Gamla Torget 4 1990 2515 11454 3 1 1 1 0,0% 2 234 4389
Kronan 2 Vendergatan 2-12 2017  3819,5 21048 71 33 20 14 4 23,9% 3 3652 97699
BOSTADSFASTIGHETER FONTIN, FRIDHEM, MUNKEGARDE, OLSEROD, HALTET
Larken 1 Larkgatan 1-19 1958 7221 10702 123 28 35 51 3 6 35,8% 2 102 81112
Larken 2 Fontinvagen 4-10A-B 1959 49715 1057,0 82 15 18 43 3 3 53,7% 2 17,5 53455
Larken 4 Dammevagen 2A-C 2019 1206 16131 27 9 18 3,7% 1 56 20819
Larken 5 Dammevagen 4A-B 1990 1825 1209,5 24 8 8 8 12,5% 0 0 23400
Asken 10 Fontinvégen 3-7 2011 2776  1362* 38 11 21 6 5,3% 0 42600
Kungsljuset 8 Tvetgatan 269-273 1974 4854 9825 74 3 52 19 10,8% 0 0 50800
Tegelkremlan 1 Nunnegardsgatan 2-6 1981  3659,5 10515 44 1 11 21 11 18,2% 3 370 41763
Olsgardet 1, Olserodsgatan 13-21, o
smahus 25-27.31-37, 41-47 1989 1284 1116,8 15 9 6 6,7% 0 0 19047
Olsgérdet 1 g’ésirgdsgata” 112329 1989 63275 10581 87 61 26 9.2% 0 0 72000
Marden 2 lllergatan 4-74 2002 4446 12859 52 8 20 24 13,5% 0 0 61700
*Kallhyra, ** Kooperativ hyresratt, Parkeringsgarage
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Fastlghe‘tsf Adress Val'dF‘;* Bostader Hyra Antal Trok 2rok 3ok 4rok Srok 6 rok UtA*  Lokal  Lokal "Tax.
beteckning ar yta, kvm kvm lgh frekv — antal yta  varde

BOSTADSFASTIGHETER, ULVEGARDE, ULLSTORP

Palsternackan 1 Ulveskogsgatan 1-103 1991 43685 10927 52 22 22 8 5,8% 0 0 66419
Réadisan 1 Ulveskogsgatan 100-122 1991 1271 1027,9 12 7 5 16,7% 0 0 16954
Tomaten 1 ;Jgfeggfé’;?gga” 6-30. 1991 17865 10759 20 4 12 4 15,0% 0 0 26241
Tomaten 1 giv_e;gogsgata” 32776 4991 19875 11110 27 27 14,8% 0 0 23800
Brynosten 15 Grepvégen 415-449 2007  1132,8 13240 18 6 6 6 11,1% 0 0 16762
Brynosten 31 Grepvédgen 367-371A-F 2008 1057,1 1476,3 17 6 6 5 5,9% 1 75,7 17423
Brynosten 93 Grepvagen 370-378A-F 2010  1807,2 14869 26 6 10 10 23,1% 0 0 29800
Aggosten 33 Plogvagen 167-185 2007 654 13240 10 2 4 4 30,0% 0 0 9687
I"\ggosten 34 Prejelvagen 141-163 2007 7552 13240 12 4 4 4 16,7% 0 0 11043

BOSTADSFASTIGHETER KOMARKEN

Anders Préstgatan
1-7,Klostergatan 2-8,

0,
Storken 1 Cribrirguon 17 212, 1963 117945 9951 211 69 38 84 10 8 2 147% 14 505 124149
1428
Storken 3 Kastalagatan 1-9 1967 3474 9476 55 39 8 71 200% 1 137 35534
Kastalagatan 10-24,
Storken 4 Vikingagatan 1, 2, 4A-F, 1963 118305 9620 184 2 73 88 8 12 1 103% 12 733 122420
Kongahéllagatan 1-7
Rapphonan 1 ;”aggea%jl;a;jz’zﬂ'Trek“”’ 1965 11121 10688 165 13 60 80 9 3 11,5% 4 135 123054
Orren 14 Solhultsgatan 8 2014 24261 17988 48 1 43 4 20,6% 2 4123 51618
Orren 14 gg;?ghggﬁﬂgtgngo' 1969 19373 9660 290 50 50 165 25 14,1% 7 577 205567
Orren 16 fonganaleoaan228 qo71 21710 985 321 61 60 170 30 87% 2 286 230000

BOSTADSFASTIGHETER KODE, ROMELANDA, YTTERBY, MARSTRAND

f?‘:'z’f;ﬂa'm“ke Smaragdvagen 10-28 1974 675 8522 10 10 10,0% 0 0 11137
Guntorp 2:13 Smaragdvéagen 3A-L 1985 776 10682 12 8 4 0,0% 0 0 8340
Guntorp 1:126 Turmalinvagen 2-16 2010 843  1469,0 12 6 6 8,3% 0 9675
Tyfter 1:96 Hemvagen 14-36 1977 825,6 807,7* 12 6 6 16,7% 0 0 4923
Hogen 4 Skolvagen 10-40 1999 1098 1108,8* 16 6 8 2 12,5% 0 13444
Magasinet 3 Runédngsgatan 7A-D 2013 1873,5 15485 28 4 9 8 7 3,6% 0 31400
Marstrand 6:149  Kaponjarsvagen 15-49 2017  1053,6 1966,3 18 14 4 33,3% 0 30000
TOTALT BOSTADSFASTIGHETER 1794234 1109,2 2799 417 1040 1076 219 43 4 147% 100 70828 2221361

AFFARS- OCH SPECIALFASTIGHETER

Blasippan S:1 1986 0 0 0 0 755
Larken S:1 *** 1973 0 0 0 0 1206
Perrongen 1-7 Véstra Porten 4 2002 309 15587 5 5 0,0% 1 22 0
Képmannen 5 Nytorget 1966 0 0 4 15185 11042
Frohlich 16 Uddevallavégen 1 1981 0 0 9 2786 25200
Frohlich 4 Radmansgatan 40 289 1286,1 6 6 0,0% 1 286 0
Guntorp 2:13 Kodevagen 33 1985 0 0 3 351 8340
Sparven 1 Vikingagatan 1 1982 0 0 4 3240 16200
Storkebo Anders Prastgatan 9 0 0 4 210,6 0
Orren 13 Kongahéllagatan 122 1968 0 0 4 414 1516
Rodhaken 20 Nordmannatorget 0 0 7 4525 0
-(I-)%-II:IASLJEACII:KQIBAngI GHETER 598 11 0 11 0 0 0 0 0,0% 37 133531 64259
TOTALT FASTIGHETER 180021 11102 2810 417 1051 1076 219 43 4 14,6% 137 2043592285620
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Valkommen till Kungalvsbostader.
Tillsammans skapar vi trivsel.

Som allmannyttigt bostadsbolag ar vi med och utvecklar ett vaxande
Kungalv med manniskan i fokus dar vi vill skapa bra boenden fér alla.
Vierbjuder alla typer av hem. | och utanfér stadskarnan, moderna
nybyggen och gammaldags charm, lagenheter och radhus. Eftersom
vi ar Kungalvs storsta hyresvard, ar det bade sjélvklart och viktigt for
oss att bidra till att utveckla hela staden. Darfér samarbetar vi med det
lokala naringslivet, féreningslivet och kommunen. | grunden handlar
det om att vi vill ge vara hyresgaster forvaltning och service, men ocksa
mjukare vdarden som omtanke, trygghet och trivsel. Da vi ar en stiftelse
gar hela var vinst till att skapa trygga och vackra utemiljéer, driva hallbar,

langsiktig renovering och bygga nya skéna hem.

Malet ar ett Kungalv dar alla kan leva och bo. Tillsammans.

PLENTYMORE.SE

.:. Kungalvs-

_ bostader

Box 698, 442 18 Kungalv

Telefon: 0303-23 98 50

E-post: info@kungalvsbostader.se
www.kungalvsbostader.se
Organisationsnummer: 853300-0579




