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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Stiftelsen Kungalvsbostader far hdrmed avge arsredovisning
for verksamhetsaret 2023.

Information om verksamheten

Stiftelsen Kungilvsbostdder dr ett allmannyttigt bostadsforetag som édger och forvaltar bostader
och lokaler inom Kungélvs kommun. Stiftelsen Kungilvsbostader bildades 1949 av Kungélvs
kommun som tillskot kapital och har till &ndamal enligt stadgarna att "sdsom allménnyttigt
bostadsforetag inom Kungilvs kommun forvirva, bebygga och forvalta fastigheter och tomtrétter
for upplitande av hyresbostader". Kungélvsbostdder ér anslutet till Sveriges Allménnytta
(bransch- och intresseorganisation for allménnyttiga kommunala och privata bostadsforetag i
Sverige) och Fastigo (Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation) samt HBV
(Husbyggnadsvaror HBV forening).

STYRELSE, REVISORER OCH LEDNING

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

Styrelsens sammansdttning:
Styrelse 2023-2026

Ordinarie ledamoter

Birgitta Jihnke, ordférande

Eva Irjasdotter Sjogren, vice ordforande
Mike Hoglund

Torbjorn Kvarefelt

Ulrika Lutz

Kenneth Gustafson

Simon Johansson

Sekreterare
Iréne Klamas

Revisorer

Ordinarie Suppleant Suppleant

Emil Andersson, auktoriserad revisor Anita Dentén, vald revisor
Bjorn Brogren, Kommunal revisor Kirister Jilden, vald revisor

Goran Johansson, Kommunal revisor
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Verkstillande direktor och ledning
Bettina Oster Tunberg, VD

Anders Ljung, projektchef

Johan Emilsson, tf ekonomichef
Hans Kristensson, forvaltningschef
Iréne Klamas, kommunikationschef

VERKSAMHET

Kungilvsbostdder édr den storsta hyresvarden 1 Kungilv idag med 2 813 ldgenheter samt 139
kommersiella lokaler i ett varierat bostadsbestdnd. For att styra verksamheten har vi var
affarsplan som stracker sig mellan 2023-2025. For att uppnd malen i affdrsplanen tar
ledningsgruppen fram en verksamhetsplan for varje ar. Affarsplanen faststills och revideras
arligen av

styrelsen.

Vision

Kungilvsbostiders vision dr att vara med och bygga ett Kungélv dir alla kan leva och bo
tillsammans, genom att skapa en trygg och trivsam vardag for hyresgéster och dvriga
kommuninvanare. "Ett Kungélv dér alla kan leva och bo. Tillsammans."

Lofte

Kungilvsbostiders varumarkeslofte dr det vi lovar att leverera. "Kungélvsbostdder ska forvalta
och utveckla Kungédlv med ménniskan i fokus. Tillsammans ser vi till att skapa en trygg och
trivsam vardag i Kungélv."

Virdegrund

Kérnvérdena ar varderingar som ska inspirera och vigleda vira medarbetare 1 allt de sdger och
gor. De dr grunden for hur man agerar och kommunicerar, vad som gor Kungalvsbostidder unikt
och vilken nytta hyresgasterna har av det. Kungélvsbostiders kiarnviarden fungerar som
ledstjérnor och skapar ordet HEM - Hjérta, Energi och Mod.

Mal
Kungilvsbostiders dvergripande mal: Vi agerar enligt vdra stadgar och i enlighet med styrelsens
inriktningsdokument att forvirva, bebygga och forvalta.

-V1 har hyresgésten 1 fokus

-Vi skall vara en attraktiv arbetsgivare

-Vi agerar hallbart utifrdn, ekonomiska, sociala och ekologiska perspektiv, med 10 utvalda mal i
Agenda 2030 samt i enlighet med Kungélvs kommuns strategiska mal.

Sist men inte minst arbetar vi efter Allménnyttans Klimatinitiativ.

Kungilvsbostider finns till for vara hyresgéster, befintliga och blivande. Véara medarbetare dr
foretagets viktigaste verktyg for att nd ndjda hyresgister. Med dagens stora efterfragan pa
kvalificerad personal till fastighetsbranschen sa ér det viktigt att vara en attraktiv arbetsgivare for
att kunna behalla kompetent och engagerad personal i bolaget. Detta gor vi genom att erbjuda ett
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motiverade, engagerade och roligt arbete med mojlighet till utveckling. For oss ér det viktigt att
agera hallbart utifran ett ekonomiskt, socialt och ekologiskt perspektiv. Detta gor vi genom att
arbeta mot mélen 1 Agenda 2030 och Kungélvs kommuns strategiska mal samt att vi arbetar
enligt Allménnyttans klimatinitiativ.

Miitetal

For att néd vara overgripande maél i var Affarsplan 2023-2025 har Kungélvsbostéder skapat ett
antal métetal:

- Byggstart av nya bostidder

- Antal renoverade ldgenheter

- Avkastning pa eget kapital

- Minskad energianvdndning

- Nojda hyresgister och Trygga hyresgéster

- Engagemangsindex medarbetare och Arbetsgivarens NPS

Strategier

For att na vara dvergripande mal under 2023 har vi pa Kungélvsbostdder delat in vara strategier 1

sju kategorier:

- Vi verkar for att skapa fler hyresbostidder

- Vi renoverar vart fastighetsbestdnd

- Vi agerar ekonomiskt hallbart genom att vara affarsméssiga med bibehallen ekonomisk
stabilitet

- Vi agerar hallbart med Hjéartat 1 Kungilv

- Vér verksamhet ska préglas av minskad klimatpéverkan

- Vi har hyresgésten 1 fokus

- Vi skall vara en attraktiv arbetsgivare

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Kungilvsbostider dr organiserat i fyra team inom omradena forvaltning, projekt, ekonomi samt
kommunikation.

Medelantalet anstéllda vid 2023 ars utgdng var 37 (34), varav andelen kvinnor 41% (44).
Anstillda personer vid érets slut var 37 (36) varav 23 (21) tjdnstemén och 14 (15)
kollektivanstéllda.

Medelaldern hos medarbetarna uppgick till 49 (49) ér.

Kungilvsbostiders medarbetare dr vért viktigaste verktyg for att nd mélet ndjda hyresgéster.
Darfor ligger fokus pé att skapa en trygg och god arbetsmiljé dér vara medarbetare erbjuds
delaktighet och inflytande ver sin arbetssituation och kdnner engagemang for sitt uppdrag.

Kungélvsbostidder arbetar for 6kad delaktighet och dkat medarbetarinflytande. Vi lever med
devisen "ett foretag" for att stirka gemenskapen och kénslan av att tillsammans oka trivseln. Vi
utvecklar vart ledarskap/medarbetarskap.
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Visentliga hiindelser 2023

Vi startar 2023 med ny styrelseordforande och fyra nya styrelsemedlemmar samt en helt ny
Affirsplan for perioden 2023 - 2025. Ovriga visentliga hiindelser 4r kopplade till ndgon av de sju
strategier som vi har tagit fram och presenterat i var nya Affarsplan i syfte att nd de dvergripande
malen som vi har satt upp till utgangen av 2023.

Vi verkar for att skapa fler hyresbostider,

Under 2023 fortsatte vi vart arbete tillsammans med arbetsgruppen for Nytorgsstaden med att ta
fram en ny detaljplan for omrédet. P4 Fontin har vi gjort en forstudie avseende fortdtning med ca
200 nya bostéder i omradet.

Vi renoverar vdrt fastighetsbestiand

Vi har under aret avslutat vér renovering av 81 ldgenheter pd Fontinvigen 4-10 samt startat upp
renoveringen av 123 ldgenheter pa Léarkgatan 1-19. Under 2023 har vi rivit och byggt nya
balkonger pa Ulveskogsgatorna i Ulvegérde. Vi har dven bytt fonster och entrépartier pa Ivar
Claessons gata 13-17 och Floragatan 7-13.

Vi agerar ekonomiskt hallbart genom att vara affirsmdssiga med bibehallen ekonomisk
stabilitet.

Vi har under aret fatt i uppdrag av styrelsen att starta upp forsaljningsprocessen av kommersiella
fastigheter, som Rodhaken 20/Dombherren 10, Sparven 1 och Kyrkan 2. Under hela 2023 arbetade
vi tillsammans med en miklare for att finna rétt kdpare till vara objekt. Under hosten forde vi
samtal med flera intressenter av R6dhaken 20/Dombherren 10.

Vi agerar hallbart med Hjirtat i Kungidly

Vi har tillsammans med Kungélvs kommun tagit fram ett avtal som omfattar vart arbete
avseende reglering av kommunala kontrakt for sociala skal.

Aven detta ar kunde vi erbjuda sommarjobb till skolungdomar i vira utemiljéer genom att vi
anstéllde en handledare som vi finansierade.

Var verksamhet skall priiglas av minskad klimatpaverkan

Kungiélvsbostider dr med i Allménnyttans klimatinitiativ vars syfte ar att minska utsldppen av
vixthusgaser. Mélet ar att Sveriges allmidnnyttiga bostadsbolag skall vara fossilfria senast ar
2030 och att energianvdndningen skall minska med 30 % under perioden 2007 - 2030.

En av véra insatser under 2023 for att nd detta mal dr att vi har installerat och driftsatt styr-,
regler- och overvakningssystem for fastighetsdrift i en stor del av vara fastigheter. Arbetet
paborjades under hosten 2021 och avslutades under 2023.

I var ambition att arbeta med energiforbattringsatgirder har vi sokt och beviljats
energieffektiviseringsstdd pa 2 Mkr att anvinda i utveckling av vara fastigheter i Ostra centrum
under ar 2023/2024.

Vi har hyresgiisten i fokus.

Vi har under 2023 utvecklat arbetet med att minska olovlig andrahandsuthyrning for att kunna
frigora fler lagenheter till var bostadsko. I den hér satsningen har vi projektanstillt en person som
arbetar med att finna oriktiga hyreskontrakt och i nidra samarbete med var 6vriga personal forsoka
driva dessa till frivillig avflyttning.

Vi har under hela 2023 arbetat med att skapa trygga och trivsamma boendemiljoer. Gemensamt
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med sikerhetssamordnare i kommunen och polisen arbetar vi aktivt i gemensamma nétverk.

Vi ska vara en attraktiv arbetsgivare

Vi har under aret som gatt haft en ganska stor personalomséattning som bekréftar hur viktigt det ar
att vi arbetar med att skapa goda arbetsmiljoer. Vi har under éaret valt att erbjuda véra anstéllda
ett generdst utbud av kurser och utbildningar samtidigt som vi har arbetat vidare med vér
gemensamma vardegrund. Vi presenterade under aret ett arbete kring "Hur blir och forblir vi en
attraktiv arbetsgivare". Detta arbete har lett till en rad formanliga erbjudande till vira
medarbetare.

FINANSFORVALTNINGEN

Kungiélvsbostider omfattas inte av Lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, men
verksamheten bedrivs pa likartat sétt som de foretag som omfattas av denna lagstiftning. I lagen
star bland annat att "bolagen ska driva sin verksamhet enligt affarsméssiga principer". Det
innebér bland annat att noggranna ekonomiska analyser och kalkyler gors innan beslut fattas. Till
stod for att leva upp till dessa krav har Kungélvsbostader tagit fram styrdokumenten finanspolicy,
projekt- och investeringspolicy, finansiellt styrkort och langsiktig prognosmodell.

Finansiellt styrkort

Att dga och forvalta fastigheter &r en kapitalintensiv verksamhet och tillging till kapital &r en
forutsdttning for att kunna forvérva, bebygga och forvalta fastigheter och tomtrétter for
uppléatande av hyresbostdder. Darfor ar det viktigt for oss att aktivt arbeta med véra finanser.
Kungilvsbostider dr finansierat genom lanat och eget kapital. Enligt Kungélvsbostdders
finansiella styrkort ar de finansiella malen for 2023 att direktavkastningen skall uppga till lagst
6,3 %, belaningsgraden skall som hogst uppga till 65 %, avkastning pd eget kapital bor uppga till
2 %, soliditeten 33 % och likviditetsreserven skall minst vara 30 Mkr. Det finansiella styrkortet
ingdr som en del 1 Kungélvsbostdders finanspolicy. Utfall &r 2023 var direktavkastning 8,0 %
(7,7). Belaningsgrad 57,0 % (57,9). Avkastning pa eget kapital 3,8 % (5,1). Soliditet 36,5 %
(35,7). Kungilvsbostdder nadde samtliga finansiella méal for 2023.

Finanspolicyn

Kungilvsbostiders finanspolicy faststills arligen av styrelsen. Det dr Kungélvsbostaders och
styrelsens malséttning att finansverksamheten ska sikerstilla bolagets behov av kapital till lagsta
kostnad for att bedriva verksamheten.

Likviditetsreserven ska ge handlingsfrihet att genomfora beslutade investeringar och fullgéra
betalningsforpliktelser. Under 2023 har 315 Mkr av lanen omforhandlats och refinansierats.

For att uppnd en effektiv och flexibel hantering av ranterisken i Kungélvsbostaders skuldportfol;
anvinds finansiella derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar
som &r faststillda i Kungélvsbostédders finanspolicy. Réntebindning och kapitalbindning
frikopplas fran de enskilda lanen. Detta ger Kungélvsbostidder mgjligheter att, nar som helst,
forédndra riantebindningstiden och béttre méta fordndringar pa rantemarknaden.

For att uppna en rimlig och vil avvdgd ranterisk (genomsnittlig rantebindningstid) 1
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skuldportfoljen anvénds ranteswapar. Utestaende ranteswapavtal uppgar till 510 Mkr (310),
varav 0 Mkr (0) dr forwardswapar. Per bokslutsdagen finns ett 6vervarde pa cirka 17,4 Mkr
(40,2) 1 avtalen, varav 23,2 Mkr (40,2) ar positiva derivat och 5,8 Mkr (0) &r negativa.

Undervirdet/6vervirdet representerar den kostnad/intdkt som skulle uppstd om man avslutar
avtalen i fortid. Analogt skulle motsvarande undervéirde/dvervirde (sé kallad
rianteskillnadserséttning) uppstd om man 1 stéllet valt att anvdnda l&nga rantebindningar pé
bolagets lan. Om respektive ranteswapavtal kvarstar till och med sitt slutférfallodatum sé
kommer undervirdet/dvervérdet att 16pande elimineras.

KOMMENTARER TILL BALANSRAKNINGEN

Forvaltningsfastigheter
Kungilvsbostdder har 2 813 ldgenheter och 139 lokaler. Bostddernas yta uppgar till 180 172,4
kvm och lokalernas yta till 20 661,9 kvm.

Fastighetsviirdering

Forvaltningsfastigheternas (inklusive pdgdende ny- och ombyggnationer) bokforda vérde pé
bokslutsdagen uppgick till 1 193 Mkr och marknadsvérdet till 2 693 Mkr. Fastigheterna har
vérderats externt under 2021 - 2023 av Newsec. Under 2021vérderades 33% av bestidndet
externt, 2022 20 % och 2023 virderades 44% externt. Hela fastighetsbestandet virderas arligen i
Datschas vérderingsprogram.

Fastighetsprojekt

Den totala investeringsvolymen for fastighetsprojekten uppgick till 107 Mkr ( 96) och
nettoinvesteringarna 78 Mkr (61). Under 2023 fardigstélldes 10 projekt (10) med en total
investeringsvolym om 73 Mkr (66), 66 Mkr avsag stamrenovering pa Larkarna, 7 Mkr aktiverat
underhéll och 1 Mkr avser nyproduktion Nytorgsstaden och Fontin. Per bokslutsdagen var 33
projekt med en upparbetad investeringsvolym om 33 Mkr paborjade men dnnu inte fardigstallda.

Skulder och likvida medel
Likvida medel uppgick till 49 Mkr (61) och Kungilvsbostaders skulder till kreditinstitut uppgick
till 672 Mkr (672).

KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNINGEN

Resultat efter skatt for 2023 uppgick till 15,2 Mkr (16,2). Resultat efter finansforvaltningen
uppgick till 17,5 Mkr (22 Mkr).

Hpyresintdikter

Nettoomsittningen uppgick till 251,9 Mkr (239,4) varav hyresintékter bostdder 213,8 Mkr
(206,9) och lokaler 19,1 Mkr (17,2). Hyresintékterna for bostdder 6kade med 6,9 Mkr, 3,35 %.
Fordndringen jamfort med foregdende &r berodde framst pa dkade intékter for arets generella
hyreshojningar samt justerade hyror i fardigstillda stamrenoverade ldgenheter. Hyresnivén for
ldgenheter uppgick i genomsnitt till 1 208 kr/kvm (1 165). Arets hyresforhandlingar resulterade i
en differentierad hyreshdjning for bostdder med en genomsnittlig hdjning pa 3,98 % frén 1 april
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2023 (2,15 fran 1:e feb 2022).

Driftskostnader

Inre fastighetsskotsel, yttre miljo forutom snordjning och enklare underhall utfors i egen regi.
Stadning av trapphus och gemensamma utrymmen utfors pa entreprenad av GE Bést Service AB.
Snoérdjning utfors pé entreprenad av Elschakt i Kungélvs AB. Driftkostnader uppgick till 106,2
Mkr (100,7). Driftkostnader per kvm uppgick till 529 kr/kvm (502). Kostnader for drift 6kade
med 5,5 Mkr, 5,5%. Fastighetsskotsel uppgick till 25,8 Mkr (23,3). Okningen beror pa mer
snorojning, hogre personalkostnader pé forvaltningen pga. farre vakanser samt okade dvriga
fastighetskostnader. Taxebundna avgifter for virme, el, vatten och renhallning uppgick till 52,5
(51,3) Mkr. Okningen med 1,2 Mkr, 2,3 % hénfors dels till 6kade kostnader for viirme pé grund
av ett kallar klimat 2023 jamf{ort med 2022 samt taxehdjningar for vatten och sophdmtning.

Fjarrvarmeforbrukningen i bestdndet uppgick till 112 (115 kWh/kvm) vid arets utgéng.
Vattenforbrukningen uppgick till 1,35 (1,36 m3/kvm) och elférbrukningen till 15,2 (15,1
kWh/kvm.)

Underhall

Underhallskostnader for det l6pande underhallet uppgick till 43,8 Mkr (38,5), varav inre
underhall 41,5 Mkr (36,4). Okningen frin foregdende ar berodde frimst pa fortsatt Skade
kostnader for vattenskador, hért slitage pa vissa lagenheter samt ett efterslép pa golvlaggning.
Kostnaderna for det planerade underhéllet uppgick till 3,9 Mkr (6,9), varav 2,8 Mkr pa inre
underhéll och 1,2 Mkr pa yttre underhall. Minskningen hér védgs upp av att vi har lagt mer
resurser i1 de stora fastighetsprojekten.

Skatter

Redovisad skatt uppgick till -5,2 Mkr (- 5,9). Av skattekostnaden utgick 5,2 Mkr (5,9) av
uppskjuten skatt pd temporira skillnader mellan redovisat virde och skatteméssigt véirde
hanforligt till forvaltningsfastigheter. Aktuell skatt uppgick till 0 Mkr (0). Kungélvsbostidder
omfattas forutom av aktuell skatt &ven av kostnader for mervardesskatt, for vilken
fastighetsbranschen har begrinsad avdragsritt, samt fastighetskatt och personalrelaterade skatter
och avgifter.

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet frdn den 16pande verksamheten 6kade till 76 Mkr (65). Kassaflodet fran
investeringsverksamheten uppgick till -88 Mkr (-63) och utgjordes av investeringar 1 befintliga
fastigheter -86 Mkr (-62) och inventarier med -2 Mkr (-1). Investeringar i fastigheter gav dirmed
investeringsverksamheten en likvidforandring med - 86 Mkr (-62). Kassaflodet frén
finansieringsverksamheten uppgick till 0 Mkr (-10), Kungélvsbostédders likvida medel vid arets
slut uppgick till 49 Mkr (61). Sammantaget gav rorelsen dirmed en minskning av likvida medel
med 12 Mkr.
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STYRELSENS ARBETE UNDER ARETS GANG

Styrelsens viktigaste uppgifter &r att fatta beslut i strategiska fragor och behandla drenden av
vésentlig betydelse for Kungilvsbostider.

Fran arsskiftet 2022/23 tog en ny styrelsekonstellation ver bestdende av tre tidigare ledaméter
och fyra nya ledaméter. Ny styrelseordforande ér Birgitta Jdhnke (S).

Utover lopande kontakter med VD hade styrelsen under 2023 atta protokollforda styrelseméten,
en utbildningsdag i styrelsearbete samt en arbetsdag som startade med rundtur i bestindet.
Syftet med arbetsdagen var att ge en oversiktlig forstaelse for hur renoveringsplanen tas fram
samt de ekonomiska konsekvenser som uppstar vid genomforandet av densamma.

Under 2023 har styrelsen uppdragit 4t VD att starta upp forséljningsprocessen av kommersiella
fastigheter, som Rodhaken 20/Domherren 10, Sparven 1 och Kyrkan 2.

Under aret har styrelsen dven beslutat om en rad styrande dokument som Styrelsens
arbetsordning, VD-instruktion samt revidering av Uthyrningspolicyn och Finanspolicy. Styrelsen
har d4ven godként avtalet mellan Kungélvs kommun och Kungélvsbostidder avseende reglering av
kommunala kontrakt for sociala skal.

Styrelsen har f6ljt upp arbetet enligt Kungélvsbostidders verksamhetsplan 2023 utifran den nya
affarsplanen for perioden 2023 - 2025. Under érets nést sista styrelsemote beslutade styrelsen att
faststilla budget for 2024 samt prognostiserad budget for 2025 och 2026. Styrelsen har dven
arbetat med riskanalys och riskhantering under 2023.

VASENTLIGA RISKER
OMVARLDSRISKER

Omvirldsrisker har fraimst koppling till handelser och risker utanfér verksamheten, som
exempelvis fordndrade marknadsforutséttningar. Det ar risker som styrelse och ledning har liten
mojlighet att paverka i ett kortare perspektiv men som maste tas hansyn till i verksamhetens
strategiska utveckling. Foljande omvérldsrisker har identifierats:

Rdvarubrist

Virldsldget med oforutsedda och dramatiska hindelser, frimst kriget 1 Ukraina med dess
foljdeffekter, har inneburit materialbrist, 6kade priser och leveranssvérigheter. Detta har tvingat
oss att arbeta med alternativa material och béttre framforhallning for att kunna utféra underhall 1
onskad takt. Vi har under aret haft som ambition att byta ut vissa material till likvéirdiga i de fall
da révarubrist uppstatt.

Langdragna processer for hyresforhandlingar for stamrenoverings-projekt

Risk att vi inte nar vart mal med 175 antal renoverade ldgenheter, dir hyresgéster flyttar in under
perioden 2023 - 2025, da hyresforhandlingarna for stamrenoveringarna ér langdragna processer.
Vi kan minska risken genom att starta upp forhandlingar med Hyresgéstforeningen 1 ett tidigt
skede.
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Inflationstakten

Efter en historiskt lang period av lag inflation steg inflationen dramatiskt under 2022. Detta
medforde 6kade kostnader i var verksamhet. Under 2023 fortsatte inflationen att ligga pa en hog
niva. Konjunkturutvecklingen har under éret varit hogt prioriterad med kontinuerlig bevakning
av utvecklingen inom respektive kompetensomraden.

Utoka antalet bostider

Risken dr att vi inte klarar att 6ka antalet bostader enligt vart mal pa ytterligare 200 bostider 1
genomforandefasen under perioden 2023 - 2025 samt i enlighet med styrelsens
inriktningsdokument 2021-2030. De hoga byggkostnaderna medfor att det &r svart att nd
affarsmissighet i nyproduktioner.

Politiska beslut

Risk for att politiska beslut paverkar Kungilvsbostdders verksamhet negativt till exempel
riskskatt samt begridnsade rinteavdragsregler. P& lokal niva finns en risk att politiska beslut far
foretride fore affarsmaissiga beslut. Vi ser dven en risk for att vi tappar kontinuitet i samband
med ny styrelsesammanséttning var fjarde ar.

Finansiering av kommande projekt

Risker for lagkonjunkturen innebér att vi inte kan avyttra byggrétter nér vi sjélva onskar.
Det finns dven en risk att vi inte far accept frdn Kungélvs kommun att lana de belopp som vi
behdver for att finansiera kommande projekt.

Hpyressdttningsmodellen i Sverige

2022 togs ett viktigt steg for effektivare och snabbare hyresséttning, genom ett samarbete mellan
hyresmarknadens tre parter Fastighetsdgarna, Hyresgistforeningen och Sveriges Allménnytta (dit
Kungélvsbostider hor). Vi foljer dirmed ett nytt forhandlingssystem som avser att resultera i mer
adekvata hyresnivaer. Risken &dr dock att tolkningen av forhandlingsmodellen skiljer sig mellan
parterna.

Kompetent personal

Det finns inom fastighetsbranschen i Sverige en stor efterfragan pa kompetent och erfaren
arbetskraft, vilket innebér att det ar svart att rekrytera. Konkurrensen leder till att I6nerna 6kar 1
storre utstrdckning dn inom andra branscher. Vi har fortsatt att arbeta aktivt med att bade
positionera oss och leva upp till rollen som en attraktiv arbetsgivare.

Kriget i Ukraina
Risken finns att fler och fler l4nder dras in i kriget. Kriget innebér att vi maste hdja vér beredskap. Vi
foljer 16pande utvecklingen och arbetar med att uppdatera skyddsrummen i véra fastigheter.

Allmdinfarliga hiindelser i vdra fastigheter

Explosiva &mnen och brottslighet kopplat till vald kan skapa stor oro hos véra hyresgéster och
orsaka stor skada pé vara fastigheter. Tillsammans med kommunens sékerhetssamordnare och
polisen arbetar vi aktivt i gemensamma nétverk for att skapa trygga boendemiljoer.

Klimatforindringar
Risk for att vi pa sikt far fordndrade viaderforhallanden med extrema fluktuationer vilket kan



Stiftelsen Kungilvsbostader 11 (37)
Org.nr 853300-0579

innebdra att vi har svart att erbjuda véra hyresgister bra inomhusklimat.

VERKSAMHETSRISKER

Verksamhetsrisker &r risker kopplade till verksamheten samt till kostnader och intékter i
verksamheten. Foljande verksamhetsrisker har identifierats:

Driftskostnader

Driftskostnader ir inte l4tta att prognostisera, sirskilt inte under ar 2023. Paverkande faktorer ar
savil vider och vind som tillgdnglighet och fluktuerande priser. Vi har under éret fortsatt att
genomfora systemtekniska fordndringar som ger oss mojlighet att arbeta aktivt med
energibesparing.

Projektrutin/struktur
Vi har under 2023 fortsatt att utveckla vart arbete med projektstyrning genom att handla upp ett
nytt projektverktyg, som vi héller pa att implementera i verksamheten.

Bristfiilligt underhall

Risken &r att eftersatt underhall leder till 6kade l6pande underhallskostnader pé vissa fastigheter.
Detta kan detta leda till att vi pa sikt inte nar vart mal for ndjda hyresgéster. Vi ser att var
underhéllsskuld okar for varje ar och vi arbetar dirfor aktivt med var underhallsplan for att gora
ritt prioriteringar under kommande &r.

Hog medelilder hos medarbetarna

Under 2023 4r medelaldern fortsatt pa en hog dlder, 49 ar. Vi kommer inom de nirmaste aren att
fa en del pensionsavgéangar. [ samband med nyrekrytering kommer troligen medelaldern att
sjunka.

Var IT-struktur

Kungilvsbostidders IT-struktur har etablerade rutiner for 16pande uppfoljning av IT-sdkerheten
och drift tillsammans med var IT-leverantor Nordlo, allt for att undvika systemfel och storningar
samt sdkerhetsbrister. I rutiner som har implementerats kan ndimnas ménatliga méten samt
strategimoten med Nordlo. Vi har dven infort systemégare for varje program/modul, samt arbetar

efter en uppdaterad behorighetsstuktur i vart fastighetssystem utifrdn vara medarbetares roller
och behov.

Informationssiikerhet

I néra samarbete med var IT-leverantor Nordlo har vi implementerat IT-rutiner dér 16pande
anpassade 16sningar, battre infrastruktur, molntjénster och en generellt mer driftsdaker IT-mil}o.
Vi har kontinuerlig kontakt med Nordlo angéende var IT sidkerhet.

EKONOMISKA OCH FINANSIELLA RISKER

Med finansieringsrisk avses risken att inte kunna tillgodose behovet av nytt kapital, vilket &r en
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nddvéndig resurs i verksamheten.

De finansiella riskerna som identifierats ar:

Ekonomiska resurser

Kombinationen av stora renoveringsbehov i befintligt bestdnd och pagéende nyproduktion tér pa
var likviditet och 6kar belaningsgraden pé lidngre sikt. For att stirka vara ekonomiska resurser
foljer vi Finanspolicyns uppsatta mal och utvirderar konsekvenserna mot belaningsgraden i den
langsiktiga tiodrsprognosen, som uppdaterats under dret. Vi har dven kontinuerlig uppfoljning av
finansrapporten med styrelsen. Vi stimmer av de uppsatta malen i Finanspolicyn i samband med
tertialbokslut i april (T1) respektive tertialbokslut i augusti (T2).

Riinterisker
Stora riantefordndringar med stigande réntor utgor en riskfaktor for bolaget med dkade
rantekostnader. Vi har 16pande bevakning av rénteléget och agerar strategiskt efter det.

Ekonomiskt hallbara fastigheter

Vér mélséttning efter utforda renoveringar ar att vara fastigheter ska vara ekonomiskt hallbara.
Denna mélséttning 16per dock risk att inte bli uppfylld om vi inte erhéller den hyresutveckling
som verksamheten kréver, samtidigt som bade drift- och produktionskostnader dkar. Vi foljer
aktivt utvecklingen i samhallet gidllande teknik och strategier for renovering av fastigheter, och
bevakar dven eventuella dndringar kring statliga bidrag for renoveringar.

Refinansiering

For att motverka risken att Kungélvsbostdder inte kan refinansiera sina l&n nér sa dnskas eller ta
upp nya lan nir behov uppstér har vi en borgensram hos kommunen for att sdkerstélla vart
framtida lanebehov, samtidigt som vi vid varje styrelsemote gar igenom finansiella rapporter och
aktuella placeringar.

UTSIKTER INFOR 2024

Kungilvsbostider gr in 1 2024 med en vil genomarbetad affarsplan, som stricker sig till och
med 2025. Bade ledningsgrupp och styrelse har varit aktiva i arbetet med dokumentet som
innehéller sju strategier som tillsammans ska styra och leda verksamheten mot de definierade och
métbara dvergripande malen.

Utifrén dessa sju strategier har vi arbetat fram en verksamhetsplan, baserad pa visionen att vara
med och bygga ett Kungilv dér alla kan leva och bo. Tillsammans. Som vdgledning har vi var
vardegrund, Hjdrta-Energi-Mod, som &r basen for hur vi agerar och kommunicerar.

Var verksamhet pdverkar omvérlden, och det ar av storsta vikt att vi arbetar bade strategiskt och
operativt med héllbarhetsfragor. Var verksamhet skall genomsyras av FN:s 17 globala mal, dir vi
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har valt ut 10 mal att arbeta aktivt mot, for en héllbar utveckling av bade Kungélvsbostéder och
Kungilv. Vi agerar dven i enlighet med Kungilvs kommuns strategiska mal.

Vart fastighetsbestdnd ska renoveras enligt faststélld renoveringsplan. Under 2024 avslutar vi
entreprenaden for renovering pd Léarkgatan 1-19. Nér Larkgatan ar klar har vi renoverat alla vara
tre 50-talshus pé Fontin, vilket omfattar 232 ldgenheter. Vi arbetar vidare med var forstudie for
kommande stamrenovering av Palsternackan 1, som omfattar 52 ldgenheter, samt med forstudien
av renovering av Orren 14, vilket &r totalt 290 lagenheter. Arbetet med att inventera véara
kommersiella fastigheter har pabdrjats och under januari manad avslutas forsiljningen av
Rodhaken 20/Dombherren 10 och fastigheten dvergar till Kungédlvs kommun. Under aret ska vi
fortsétta att analysera vért fastighetsbestind utifran en langsiktig strategi for ett ekonomiskt,
ekologiskt och socialt hallbart fastighetsbestand.

Arbetet med att na vara mal i Klimatinitiativet som innebér att Kungilvsbostidder ska vara
fossilfria ar 2030 samt ha minskat var energiforbrukning med 30 % i perioden 2007 - 2030,
kommer att paga under hela 2024. Vi avser ocksa att installera solpaneler pa taken pé Larken 1
(Larkgatan 1-19), samt pé taket pd Blasippan 4 (Ivar Claessons gata 13-17/Floragatan 7-13)

Vi har dessutom ansokt om och erhallit ett energieffektiviseringsstod som innebér att vi under
2024 kan avsluta dtgérder pa fastigheten Blésippan 4. Vi avser att forbattra byggnadens
klimatskal genom tilliggsisolering av vind, injustering av termostater och ventiler, installera
franluftsvarmepump samt installera ovan nimnda solpaneler for att uppné energisparkraven for
sOkt energisparstod.

Under 2024 fortsétter vi att driva vara fastighetsutvecklingsprojekt: detaljplanearbetet for
Nytorgsstaden, forstudie av fortitning i Fontin och en motsvarande forstudie for utveckling av
Komarken.

Trygghetsskapande dtgérder &r fortsatt prioriterade under 2024, d& vi kommer att fortsétta vara
satsningar pa att minska olovlig andrahandsuthyrning for att frigora fler lagenheter till
bostadskon, samt att 6ka tryggheten 1 vira bostadsomraden. Detta gor vi genom att vi har
projektanstéllt en person som aktivt arbetar med dessa fragor. Vi fortsitter att delta aktivt 1
nétverket Tryggare Komarken tillsammans med representanter frdn kommunen, polisen och
Ovriga aktiva parter 1 Kungilv.

Avslutningsvis fortsétter vi vart arbete for att uppfattas som en attraktiv arbetsgivare. Vi kommer
dven under ndsta ar att mita och arbeta med vart medarbetarengagemang och ledarskap samt att
lyfta fram och utveckla vart viardegrundsarbete.

VINSTDISPOSITION

Stiftelsen far inte dela ut av realisationsvinster. Foljande medel finns disponibla.
Styrelsen beslutar att:

Av forfogande stdende vinstmedel

Overfbres i ny rikning 329197 499
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FLERARSJAMFORELSE

RESULTATRAKNING
Hyresintékter

Ovriga intikter

Summa intikter

Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt
Driftoverskott

Avskrivningar fastigheter

Centrala adm. kostn.

Resultat vid forsdljning av fastighet
Resultat fore finansforvaltning

Resultat vid forsdljning av
vardepapper
Rénteintikter
Réntekostnader
Finansnetto

Resultat efter finansforvaltning

Bokslutsdispositioner
Skatt
Resultat efter skatt

BALANSRAKNING
Anléggningsfastigheter

Ovr. anliggningstillgangar

Ovr. omsittningstillgdngar
Kassa, bank & korta placeringar
Summa tillgdngar

Eget kapital

Obeskattade reserver
Avsittningar

Réntebédrande skulder

Ej rantebarande skulder
Summa eget kapital & skulder

KASSAFLODESANALYS
Kassaflode, 16pande verksamheten
Kassaflode,
investeringsverksamheten

2023

243 471
8393
251 864

-106 231
-48 114
-6 081
91 439

-45 252
-12 760

33427

14915
-30 793
-15 878

17 549

2 820
-5 200
15169

1 195793
88

10 832

48 509
1255223

452221

1 007
53670
672 000
76 324
1255223

74912

-86 970

2022

233 985
5387
239 372

-100 728
-46 051
-5 957
86 636

43 446
13176

30013

2517
-10 508
-7 990

22 023

61
-5 879
16 205

1162731
63

8914

60 567
1232275

437 052
3 828

48 470
672 000
70 926
1232275

64 444

-62 639

2021 2020

225592 221939
5735 9632
231327 231571

-100 839  -88516
-34203  -50938
-5 721 -5 563
90 564 86 554

-45213 -39 054
-11913  -12244

33438 35256

84 556
-9708  -14 256
9624 -13700

23 814 21 556

802 2 885
-5212 -897
19 404 23 543

1 144906 1121454
63 63
6 642 8775

68 762 62 652
1220373 1192944

420 846 401 442
3 889 4691

42 558 39115
682000 682000
71 080 65 696
1220373 1192944

75 837 58458

-69 727  -36454

14 (37)

2019

215659
5176
220 835

-87 644
-43 716
-5429
84 046

-39 620
-11 850

32 576

72
-15221
-15 149

17 427

2123
-10 434
9116

1 125080
64

9301

59 648
1194 093

377 899
7576

38 499
701 000
69 119
1194 093

57791

-96 654
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Kassaflode, finansverksamheten 0 -10 000 0 -19000 55 000
Arets kassaflode -12 058 -8 195 6110 3004 16 107
Likvida medel arets borjan 60 567 68 762 62 652 59 648 43 451
Likvida medel arets slut 48 509 60 567 68 762 62 652 59 648
FINANSIELLT STYRKORT
Direktavkastning % 8,0 7,7 8,0 7,7 7,7
Belaningsgrad % 57,0 57,9 59,7 61,0 62,5
Soliditet % 36,5 35,7 34,7 34,0 32,1
Avkastning pa eget kapital % 3,8 5,1 5,7 5,5 4,6
Likviditet, tkr 48 509 60 567 68 762 62 652 59 648
OVRIGA NYCKELTAL
Genomsnittsranta % 2,4 1,9 1,4 2,1 2,3
Avkastning pa totalt kapital % 39 2,7 2,8 2,7 2,8
Driftkostnader kr/kvm
"aktiverat" underhall i
balansrdkningen 529 502 502 442 437
kr/kvm 364 327 285 225 459
Underhall kr/kvm 240 229 170 254 218
Fjarrvarmeforbrukning kWh/kvm 112 115 120 118 * 127*
Vattenforbrukning m3/kvm 1,35 1,36 1,38 1,38%* 1,32%
Elforbrukning kWh/kvm 15,2 15,1 15,5 15,5% 16,3*
DEFINITIONER
Direktavkastning:

Driftsoverskott i procent av fastigheternas genomsnittliga bokforda vérde.

Genomsnittsrinta:

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

Beldningsgrad:

Fastighetslan i procent av fastigheternas bokforda vérde inkl. pagadende ny- och ombyggnationer.

Soliditet:

Eget kapital inklusive skatteeffekt av obeskattade reserver i procent av balansomslutningen
Avkastning p4 eget kapital:

Resultat efter finansforvaltningen i procent av genomsnittligt eget kapital inkl. 79,4 % (79,4) av
obeskattade reserver.

Avkastning pa totalt kapital:

Resultat fore finansforvaltning plus rinteintékter i procent av genomsnittlig balansomslutning.
*Forbrukningsnyckeltalen for tidigare ar ar korrigerade for att de skall kunna jamforas med
aretsframtagna forbrukningsnyckeltal. Anledning till korrigeringen &r att vi infort ett nytt
systemverktyg for analys av véra forbrukningar som 1 vissa stycken redovisar statistiken
annorlunda, som exempelvis metod for att genomfora normalarskorrigeringar.
Normalérskorrigeringar anvands for att kunna jimfora nyckeltalen for fjarrvirme mellan aren. I
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samband med inforandet av det nya systemet har dven tidigare ars forbrukningstal sékerstéllts for
att kunna jimforas framat.
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Resultatriakning Not
Tkr

FASTIGHETSRORELSEN

Hyresintékter 2
Ovriga rorelseintikter 3
Nettoomsittning

Stiftelsens kostnader

Driftskostnader 4,5
Underhall 6
Fastighetsskatt

Driftsoverskott

Avskrivningar 7,8,9,10

Resultat fastighetsrorelsen

Centrala administrationskostnader 11,12, 13

Resultat fore finansforvaltningen

FINANSFORVALTNINGEN
Rénteintakter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansforvaltning

Resultat efter finansférvaltningen
Bokslutsdispositioner 14
Resultat fore skatt

Skatt 15
Arets vinst

Ej bokfort resultat

2023-01-01
-2023-12-31

243 471
8393
251 864

-106 231
-48 114
-6 081
91 439

-45 252
46 187

-12760
33427

14915
-30 793
-15 878

17 549
2 820
20 369

-5 200
15169

17 (37)

2022-01-01
-2022-12-31

233 985
5387
239372

-100 728
-46 051
-5 957
86 636

-43 446
43 189

-13 176
30 013

2517
-10 508
-7 990

22 023
61
22 084

-5 879
16 205
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Balansriakning
Tkr

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier och installationer

Pégaende ny- och ombyggnationer

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag
Aktier och andelar

Summa finansiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

89
10
16

17
18

19
20

2023-12-31

1157232
3177
35384
1195793

25
63
88
1 195 882

530
356
2871
508

6 567
10 832

48 509
59 341

1255223

18 (37)

2022-12-31

1129 340
3094
30296
1162 731

0

63

63

1162 794

311
724
3621
221
4037
8914

60 567
69 481

1232275
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Balansriakning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Grundfond

Reservfond
Konsolideringsfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat kapital

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Fastighetslan
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder fastighetslan
Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

21

22

23,24, 25,
26
27

24,27

28
29

2023-12-31

4787
97913
5154
107 854

329 198

15169
344 367
452 221

1007

53670
53670

254 000
254 000

418 000
24 498
15479
36 347

494 324

1255 223

19 (37)

2022-12-31

4787
97913
5154
107 854

312992

16 205
329 198
437 052

3 828

48 470
48 470

357 000
357 000

315 000
27232
14 746
28 948

385926

1232275



Stiftelsen Kungélvsbostader
Org.nr 853300-0579

Forindringar i eget kapital
Tkr

Grundfond
Ingaende eget kapital
2023-01-01 4787
Vinstdisposition
Arets resultat
Eget kapital 2023-12-31 4787

Grundfond

Reserv-
fond

97913

97 913

Konsoliderings-
fond

5154

5154

Balanserat
resultat

312992
16 205

329197

20 (37)

Arets
resultat

16 205

-16 205
15169

15169

Grundfonden avser medel som Kungélvs kommun tillfort Stiftelsen utgérande 1 % av forvaltat
fastighetskapital. Medlen tillférdes vid nybyggnation fram t om 1992 enligt da géllande

bostadsfinansieringsforordning.

Konsolideringsfond

Avsittningar gjorda aren 19841986 enligt forordningen (1983:974) om statligt stod vid forbéttring av
bostadshus (s k ROT). Allménnyttiga bostadsforetag skulle géra en avséttning motsvarande minst 2% av
fastighetskapitalet for bostdder som var dldre dn 10 ar for att vara beréttigade till rintebidrag for

forbéattringsatgirderna.
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster
Avskrivningar

Ovriga ej likvidpaverkande poster

Erhallen rédnta

Erlagd rénta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fore forandring av rorelsekapital

Forindring av rorelsekapital

Okning (-) Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+)/Minskning (-) av rorelseskulder
Summa foriandring av rorelsekapital
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

LIKVIDA MEDEL
Foljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Kassa och bank

Not 2023-01-01
-2023-12-31

33427
45 229
9309
14915
-27 655
750

75 975

-2 668
2261
-407
75 568

-87 626

-87 626

-12 058

60 567
48 509

48 509

21 (37)

2022-01-01
-2022-12-31

30014
43 325
1489
2517
-10 289
-1 626
65 430

-613
-373
-986
64 444

-62 639
-62 639

-10 000
-10 000
-8 195

68 762
60 567

60 567
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Fran och med riakenskapsaret 2014 upprittas arsredovisningen med tillampning av
arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3). Tidigare tillampades arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allmédnna rad forutom BFNAR 2012:1.

Redovisningsprinciperna dr oférdndrade jamfort med foregdende ar.
INTAKTER

Hyresintdkter bokfors linjért Over leasingperioden baserat pa villkoren i leasingavtalet.
Hyresintikter bokfors 1 den period de avser.

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Atskillnad fors mellan Centrala administrationskostnader och Fastighetsadministration. Centrala
administrationskostnader &r kostnader for 6vergripande funktioner och arbetsuppgifter i
foretaget. Fastighetsadministration dr administrativa kostnader som ingér i arbetet inom drift och
underhall inklusive service till hyresgisterna. Fastighetsadministration ingar i driftskostnader.

SKATTER

Aktuella skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen.
Uppskjutna skatter virderas utifrin de skattesatser och skatteregler som ér beslutade fore
balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag
redovisas i1 den utstrackning det &r sannolikt att avdraget kan avrdknas mot dverskott vid framtida
beskattning.

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

Aktuell skatt, liksom fordndring 1 uppskjuten skatt, redovisas i resultatrdkningen om inte skatten
ar 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 beskattning sirredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som dr hanforlig till obeskattade reserver.

LEASINGAVTAL

Samtliga nuvarande hyreskontrakt hianforliga till Kungilvsbostéder ar att betrakta som
operationella leasingavtal sett ur ett redovisningsperspektiv. Tomtrattsavtal &r ocksa att betrakta
som ett operationellt leasingavtal ur ett redovisningsperspektiv. Tomtréttsavgilden redovisas

som kostnad for den period den avser. Det finns dven ett mindre antal leasingavtal av ringa
omfattning dir Kungilvsbostider #r leasingtagare. Aven dessa leasingavtal ir operationella
leasingavtal och avser frimst kopieringsmaskin, personbil och dylikt. Betalningar som gors under



Stiftelsen Kungilvsbostader 23 (37)
Org.nr 853300-0579

leasingperioden kostnadsfors i resultatrdkningen linjért Gver leasingperioden.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingar utgifter som direkt kan hinforas till forvérvet av tillgdngen. Nér en
komponent 1 en anldggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaftningsvirde aktiveras. Tillkommande utgifter
som avser tillgdngar som inte delas upp 1 komponenter laggs till anskaffningsviardet om de
berdknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgingens prestanda okar i
forhallande till tillgadngens vérde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for 16pande reparation och
underhall redovisas som kostnader. Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring
av en anliggningstillgdng redovisas som Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad.
Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt over tillgdngens bedémda
nyttjandeperiod. Nér tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande
fall tillgdngens restvarde. Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av.
Linjdr avskrivningsmetod anvénds for dvriga typer av materiella tillgangar.

Foljande avskrivningstider tillimpas:
Bostdder/ Kommersiella fastigheter

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

Ovriga materiella anliggningstillgingar

For maskiner och inventarier sker avskrivning enligt plan, berdknat pd ursprungliga
anskaffningsvérden och baseras pa tillgangarnas bedomda nyttjandeperiod.

NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA TILLGANGAR

Nar det finns en indikation pa att en tillgdngs virde minskat, gors en prévning av
nedskrivningsbehov. Har tillgdngen ett tervinningsvérde som &r ldgre dn det redovisade vérdet,
skrivs den ner till dtervinningsvirdet. Vid bedomning av nedskrivningsbehov grupperas
tillgdngarna pa 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 nedskrivningar och
aterforingar av nedskrivningar avseende forvaltningsfastigheter under avsnitt avskrivningar.
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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 &r utsatta for endast en obetydlig risk for vardefluktuationer, dels
handlas pé en 6ppen marknad till kéinda belopp eller har en kortare aterstaende 16ptid an tre
manader frin anskaffningstidpunkten.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
Kortfristiga ersittningar

Kortfristiga erséttningar i Kungélvsbostdder utgors av 10n, sociala avgifter, betald semester,
betald sjukfranvaro och sjukvard. Kortfristiga ersittningar 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 Kungélvsbostidder forekommer avgiftsbestimda pensionsplaner.

I avgiftsbestdmda planer betalar Kungilvsbostader faststdllda avgifter till ett annat foretag och
har inte ndgon legal eller informell forpliktelse att betala ndgot ytterligare &ven om det andra
foretaget inte kan uppfylla sitt &tagande. Kungilvsbostidders resultat belastas for kostnader 1 takt
med att de anstdlldas pensionsberittigade tjanster utforts.

LANEUTGIFTER

Inga laneutgifter aktiveras vid tillverkning/utveckling av anldggningstillgdngar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument redovisas 1 enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebar att
vérdering sker utifran anskaffningsvérde.

Finansiella instrument som redovisas i balansridkningen inkluderar virdepapper, kundfordringar
och o6vriga fordringar, kortfristiga placeringar, leverantdrsskulder, 1dneskulder och
derivatinstrument. Instrumenten redovisas 1 balansrakningen nir Kungilvsbostidder blir part 1
instrumentets avtalsmassiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansridkningen nér ritten att erhélla kassafloden fran
instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och koncernen har dverfort 1 stort sett alla risker och
formaner som ar forknippade med dganderétten.

Finansiella skulder tas bort frdn balansridkningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat
sétt upphort.
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HYRES- OCH KUNDFORDRINGAR SAMT OVRIGA FORDRINGAR

Fordringar redovisas som omsattningstillgangar med undantag for poster med forfallodag mer én
12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgdngar. Fordringar tas upp
till det belopp som forvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osékra fordringar.
Fordringar som ér réintefria eller som 16per med rénta som avviker fran marknadsréntan och har
en 16ptid Gverstigande 12 manader, redovisas till ett diskonterat nuvéarde och
tidsvéirdeforandringen redovisas som réanteintikt i resultatrdkningen.

KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Virdepapper som ér anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt redovisas inledningsvis till
anskaffningsvirde och i efterfoljande varderingar i enlighet med légsta vérdets princip till det
lagsta av anskaffningsvérde och marknadsvérde.

AKTIER OCH ANDELAR

Ett bolag redovisas som intresseforetag nar Kungélvsbostidder direkt eller indirekt innehar minst
20% av rosterna for samtliga andelar, eller pa annat sétt har ett betydande inflytande. Andelar i
intresseforetag redovisas 1 balansrdkningen till anskaffningsvirde med avdrag for eventuella
nedskrivningar. Som intédkt fran intresseforetag redovisas endast erhillen utdelning av vinstmedel
som intjinats efter forvirvet. Koncernredovisning upprittas inte med hinvisning till ARL 7:3a.

LANESKULDER OCH LEVERANTORSSKULDER

Léneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som réntekostnad 6ver lanets 10ptid med hjélp
av instrumentets effektivranta. Harigenom Overensstimmer vid forfallotidpunkten det redovisade
beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

DERIVATINSTRUMENT SOM INGAR I SAKRINGSREDOVISNING

Kungélvsbostidder utnyttjar sa kallade ranteswapar for att hantera rdnterisken som uppstar vid
upptagande av lan till rorlig ranta. For dessa transaktioner tillimpas normalt sdkringsredovisning.
Nér transaktionen ingds, dokumenteras forhillandet mellan sikringsinstrumentet och den sékrade
posten, liksom dven Kungilvsbostidders mal for riskhanteringen och riskhanteringsstrategin
avseende sikringen. Kungélvsbostdder dokumenterar ocksa foretagets bedomning, bade nér
sakringen ingds och fortlopande, av huruvida de derivatinstrument som anvénds i
sakringstransaktioner 1 hog utstrickning &r effektiva nér det géller att motverka forandringar i
kassafloden som dr hanforliga till de sdkrade posterna.

SAKRINGSREDOVISNINGENS UPPHORANDE

Sakringsredovisningen avbryts om:
- sdkringsinstrumentet forfaller, séljs, avvecklas eller loses in,

eller

- sdkringsrelationen inte lingre uppfyller villkoren for sédkringsredovisning.
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Eventuellt resultat frén en sdkringstransaktion som avbryts 1 fortid redovisas omedelbart 1
resultatrdkningen.

DERIVATINSTRUMENT DAR KRITERIER FOR SAKRINGSREDOVISNING INTE
AR UPPFYLLDA

Kungiélvsbostidder har for ndrvarande inga derivat som inte uppfyller kriterierna for sdkring.
Derivatinstrument som dr ingangna fore dvergangen till K3 redovisas i enlighet med éldre
rekommendationer 1 enlighet med kapitel 35.

KVITTNING AV FINANSIELL FORDRAN OCH FINANSIELL SKULD

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrikningen endast dé legal kvittningsritt foreligger samt da en reglering med ett
nettobelopp avses ske eller di en samtida avyttring av tillgdngen och reglering av skulden avses
ske.

NEDSKRIVNINGSPROVNING AV FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Vid varje balansdag bedomer Kungélvsbostdder om det finns ndgon indikation pa
nedskrivningsbehov i nagon av de finansiella anldggningstillgdngarna. Nedskrivning sker om
viardenedgangen bedoms vara bestdende.

BOKSLUTSDISPOSITIONER

Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrikningen.
EGET KAPITAL

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

Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balansrdkningen, inklusive den uppskjutna
skatteskuld som &r hanforlig till reserverna.

Inga laneutgifter aktiveras vid tillverkning/utveckling av anldggningstillgdngar.
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Not 2 HYRESINTAKTER

Bostédder

Lokaler

Garage

P-platser

Ovriga hyresintikter

Hyresintikter brutto

Avgar hyresbortfall outhyrda objekt
Bostider

Bostdder renovering

Lokaler

Garage

P-platser

Hyresbortfall brutto

Hyresintikter netto

Framtida minimihyresintikter, som ska erhillas avseende
icke uppsigningsbara hyresavtal avseende bostider:
Forfaller till betalning inom ett ar

Framtida minimihyresintikter, som ska erhallas icke
uppsigningsbara hyresavtal avseende lokaler:
Forfaller till betalning inom ett ar

Forfaller till betalning senare 4n ett men inom fem &r
Forfaller till betalning senare dn fem &r

Not 3 OVRIGA INTAKTER

Parkeringsavgifter
Ovriga intdkter

2023

217 605
20 051
2579
8149
447

248 832

=703
-3 098
-986
-52
-521
-5 361

243 471

54
54

15 544
21282

1774
38 601

2023

1435
6 957
8393
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2022

209 924
18 841
2 441

7 466
434

239 107

-698
-2313
-1 689

-56

-365

-5122

233 985

52
52

15 629
21282

1774
38 685

2022

1104
4283
5387
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Not 4 DRIFTSKOSTNADER

Fastighetsskotsel
Riskkostnader
Uppvéarmning

Vatten

Elavgifter

Renhallning

Kabel-TV

Ersdttningar till HGF
Hyres-, kundforluster, inkassokostnader
Fastighetsadministration
Ovrigt

Not 5 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL

Framtida minimileaseavgifter, som ska erldggas avseende icke uppsdgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar

Forfaller till betalning senare &n ett men inom 5 ar

Under perioden kostnadsforda leasingavgifter

2023

-25 819
-1 092
-23 251
-16 014
-6 655
-6 569
-1 040
-391
-1332
-21 091
-2 977
-106 231

2023
27
48
75

811
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2022

-23 146
-1 105
-20 801
-13 692
-10 856
-5947
-1 028
-420
-899
-19 905
-2932
-100 728

2022
756
41
798

3 869

I Kungilvsbostiders redovisning utgors den operationella leasingen av kaffemaskiner samt bilar. Avtalet
om hyra av kaffemaskiner 16per pa 4 ar. Avtalet om hyra bil 16per med 1 ménads uppsédgningstid.

Not 6 UNDERHALL

Loépande underhall
Planerat underhall
Skadegorelse

Not 7 AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN

Forvaltningsfastigheter
Upp- och nedskrivningar
Markanldggningar
Markinventarier

2023

-43 782
-3 851
-481
-48 114

2023

-37 317
-1 086
-6 782

-67

-45 252

2022

-38497
-6 920
-634
-46 051

2022
-36 651
-1 086
-5709

-43 446
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Not 8 FORVALTNINGSFASTIGHETER

BYGGNADER

Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden
Arets investeringar

Arets forsiljningar och utrangeringar
Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Arets forsiljningar och utrangeringar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingdende ackumulerade nedskrivningar
Arets avskrivningar p4 nedskrivningar
Utgidende ackumulerade nedskrivningar
Ingédende ackumulerade uppskrivningar
Arets avskrivning pa uppskrivet belopp
Utgdende ackumulerade uppskrivningar

Utgaende planenligt restvirde, byggnader

Redovisat skatteméssigt restvirde for fastigheter

Not 9 FORVALTNINGSFASTIGHETER

MARKANLAGGNINGAR

Ingédende ackumulerade anskaffningsvarden
Arets investeringar

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde, markanliggningar
MARK

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende planenligt restvarde, mark

Utgaende planenligt restvarde forvaltningsfastigheter

2023

1 585 881
62 265
-7 567
1 640 580

-572 442
-37317
7567
-602 192
-87 991
1064
-86 927
84 631
-2 151
82 480
1033 941

765 981

2023

108 654
10 812
119 466
-37 449
-6 782
-44 231
75 235
48 057
48 057
48 057

1157233
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2022

1534707
51577
-402

1 585 881

-536 194
-36 651
402
-572 442
-89 055
1064
-87 991
86 782
-2 151
84 631
1010 079

768 284

2022

94 662
13991
108 654
-31 740
-5709
-37 449
71 205
48 057
48 057
48 057

1129 341
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Taxeringsvarde, byggnad
Taxeringsvarde, mark
Summa

Berédknat marknadsvirde, forvaltningsfastigheter

1 820 553
693 853
2514 406

2692 942

30 (37)

1 820 553
693 853
2 514 406

3069 574

Fastigheternas marknadsvirdering har utforts i Datschas virderingsprogram. Indatan till virderingen i
Datscha bygger pa faktiska hyresintékter samt schabloner avseende drift och underhallskostnader. Efter

individuell provning har vérden justerats om behov foreligger. Under 2023 har 20 % av

fastighetsbestandet vérderats av externt varderingsinstitut, Newsec. For de fastigheter dér extern
vardering utforts 2023 har marknadsvirdet enligt Newsec medriknats i stéllet for marknadsvardet enligt

Datscha.

Not 10 INVENTARIER OCH INSTALLATIONER

Ingédende anskaffningsvirden

Inkop

Forséljningar och utrangeringar

Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar
Forséljningar och utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utg. planenligt restvirde, inventarier och
installationer

Not 11 CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Administrationskostnader

Not 12 ERSATTNING TILL REVISORERNA

Revisionsuppdrag, KPMG
Arvode till kommunstyrelsens kommunala revisorer
Bitrdde till kommunstyrelsens kommunala revisorer, KPMG

2023

19 466
1212
-656
20022

-16 372
656
-1130
-16 845

3177

2023

-12760
-12 760

2023

-150
-104

-18
=272

2022

18 847
619

19 466

-15 407

-965
-16 372

3094

2022

-13 176
-13176

2022

-235
-97
-46

-378
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Not 13 MEDELANTALET ANSTALLDA/LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH

SOCIALA AVGIFTER

2023
Medelantalet anstillda
Kvinnor 15
Min 22
37
Styrelseledamaoter
Kvinnor 3
Mién 4
7
Verkstillande direktorer och andra ledande
befattningshavare
Kvinnor 1
Loner och andra erséttningar
Styrelsen och verkstéllande ledamot eller liknande (varav
tantiem o dyl) -1 679
Ovriga anstillda -17 722
Summa -19 401
Sociala avgifter enligt lag och avtal -6 578
Pensionskostnader (varav for styrelse och vd 383(323)) -1933
Summa -27912
Vid uppségning fran bolagets sida har nuvarande vd rétt till [6n i 12 manader.
Not 14 BOKSLUTSDISPOSITIONER
2023
Upplosning av periodiseringsfond 2937
Aterforingar/avskrivningar 6ver plan -117

2 820

2022

15
19
34

E-N OS]

-1 583
-15 694
-17 277

-5 819
-1 997

-25 093

2022

61
61
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Not 15 SKATT PA ARETS RESULTAT

Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt
Skatt pa arets resultat

Avstimning av effektiv skatt

Procent

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt skatteméssiga justeringar
fastigheter

Underskottsavdrag vars skattevirde ej
redovisas som tillgdng

Skatteeffekt skattereduktion inventarier
Ovriga poster

Redovisad skattekostnad

2023

-5 200
-5200

2023

Belopp
20369

-4 196
-948

-139

-226

309
-5200

32 (37)

2022

-5 879
-5 879

2022

Procent Belopp
22 084

20,60 -4 549
-170

-602

-900

33

309

26,62 -5 879

Not 16 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH FORSKOTT AVSEENDE

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ingdende anskaffningsviarden

Arets anskaffningar

Omfort till byggnad

Omfort till markanlédggningar

Omfort till kostnad

Omfort till markinventarier

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat virde

Not 17 Andelar i intresseforetag

Ingédende anskaffningsvirden
Aktiekapital i Fastighetsbolaget Vikingagatan 1 AB
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

2023-12-31

30296
79 166
-62 265
-10 812
0

-1 001

35384

35384

2023-12-31
0

25

25

25

2022-12-31

34249
61752
-51 577
-13 991
-137

0

30 296

30 296

2022-12-31

o O
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Not 18 AKTIER OCH ANDELAR

2023-12-31
Grundavgifter i tvé (tva) ldgenheter BRF Millestolpe 23
Andelar i intresseforetag 40
63

Not 19 OVRIGA FORDRINGAR
2023-12-31
Momsfordran 482
Ovriga kortfristiga fordringar 26
508

Not 20 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

2023-12-31

Upplupna réanteintékter 2 654
Forutbetalda forsékringspremier 6
Ovriga poster 3907
6 567

Not 21 OBESKATTADE RESERVER

2023-12-31

Ack avsk over plan maskin & in 476
Periodiseringsfond 2017 0
Periodiseringsfond 2018 531
1007

Skatteeffekt av schablonrénta pa periodiseringsfond 14

Not 22 UPPSKJUTEN SKATT
Temporira skillnader
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2022-12-31

23
40
63

2022-12-31

202
19
221

2022-12-31

906

7
3124
4037

2022-12-31

360
2937
531
3 828

Temporira skillnader foreligger i de fall tillgdngars eller skulders redovisade respektive skatteméssiga
vérden dr olika. Temporéra skillnader avseende foljande poster har resulterat i uppskjuten skatteskuld.

2023-12-31
Byggnader 53670
53670

Not 23 EVENTUALFORBINDELSER
2023-12-31

2022-12-31

48470
48 470

2022-12-31
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Ovriga ansvarsforbindelser 336 365
336 365

Not 24 LANESKULDERNAS FORFALLOSTRUKTUR
Kungilvsbostider arbetar bade med traditionell lanebindning samt med derivatinstrument, s k
rdnteswapar.

2023-12-31 2022-12-31
Skulder som forfaller inom 1 ar 418 000 315 000
Skulder som forfaller 1-5 &r fran balansdagen 254 000 357 000
672 000 672 000
Not 25 STALLDA SAKERHETER

2023-12-31 2022-12-31

For egna avsittningar och skulder:
Fastighetsinteckningar 145 005 145 005
145 005 145 005

Not 26 VERKLIGT VARDE PA DERIVATINSTRUMENT SOM ANVANDS FOR
SAKRINGSANDAMAL
Verkliga virden pé derivatinstrument uppgick pa balansdagen till f6ljande:

2023-12-31 2022-12-31

Kontrakt med verkliga virden:
Réanteswapar 17 413 40 274

Ytterligare information betraffande sikringsredovisningen aterfinns i avsnittet finans i
forvaltningsberittelsen.

Not 27 LANESTRUKTUR OCH RANTEBINDNINGSTID

Genomsnittlig rinta

AR Lénebelopp % Andel av lin %
2024 418 000 2,4 62
Efter 2025 254 000 2,4 38

672 000
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Not 28 KORTFRISTIGA SKULDER
Insatser 1 Fontinbergets kooperativa hyresrattsforening bokfors som kortfristiga skulder dé dessa kan
behdva aterbetalas inom 90 dagar.

2023-12-31 2022-12-31
Inbetalda insatser i Kooperativa hyresrattsforeningen
Fontinberget 12 184 12 184
Uttagna insatser under aret -1 231 -1384
Insatta insatser under aret 1231 1384
Utgédende insatser i kooperativa hyresrittsforeningen 12 184 12 184
Ovrigt 2244 1511
Bidrag energieffektivisering 1051 1051
Summa 15 479 14 746

Not 29 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda hyresintékter 21424 17 751
Upplupna réntekostnader 5445 2307
Upplupna semesterloner 435 472
Upplupna sociala avgifter 137 148
Ovriga poster 8907 8270

36 347 28 948
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Not 30 FORSLAG TILL DISPOSITION AV RESULTATET

Forslag till vinstdisposition

2023-12-31

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sé att

i ny rdkning 6verfores

Kungilv

Birgitta Jiahnke

Ordforande

Mike Hoglund

Kenneth Gustafson

Simon Johansson

Var revisionsberéttelse har lamnats

Bjorn Brogren

Kommunal revisor

Emil Andersson

329197
15169
344 367

344 367
344 367

Eva Irjasdotter Sjogren
Vice Ordforande

Torbjorn Kvarefelt

Ulrica Lutz

Bettina Oster Tunberg

VD

Goran Johansson
Kommunal revisor

36 (37)
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Auktoriserad revisor





