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Arsredovisning

foér rakenskapsaret 2017
Styrelsen och verkstéllande direkt6ren avger foljande arsredovisning.

Innehall

- vd har ordet

- resultatridkning
- balansrikning
- noter

1(24)

Sida

2
9
10
12

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser

foregaende ar.

N



Kungsors Fastighets AB 2(24)
556049-6464

V D har ordet

Styrelsen och verkstéllande direktdren for Kungsérs Fastighets AB 556049-6464 far hirmed avge
berittelse 6ver 2017 ars verksamhet.

Kungsors Fastighets AB &r ett allménnyttigt bostadsforetag och &gs till 100 % av
Kungsérs Kommunforetag AB.

I dgardirektivet ges foljande uppdrag till bolaget:

- Kungsors kommuns bostadsforsdrjningsprogram ska vara en av de planeringsverktyg som
KFAB ska anvinda sig av for att f6lja de politiska direktiv som totalt ges f6r bostdspolitiken i
Kungsts kommun.

- Direktavkastningskravet pa bolagets fastighetskapital ska vara 4,5 procent, utifrdn en

normaliserad underhallsnivé pa 110 kr/kvm

- Bolaget skall langsiktigt striva efter en soliditet om 25 procent, men vérdesikring av

fastigheter genom underhall skall prioriteras fore konsolidering.

- Ska erbjuda attraktiva och prisvirda bostdder. Bostdderna ska vara utformade efter

kommuninvanarnas behov och hyresgisterna ska ges mdgjlighet till samverkan och

medinflytande
- Ska arbeta for 6kad trygghet i sina bostadsomréaden i samverkan med kommunens

forvaltningar och foéreningar.
- Har en viktig roll i kommunens mangfalds- och integrationsarbete

Visentliga hiindelser under riikenskapsaret

1. Verksamhetsbeskrivning

Bolaget har till foremél for sin verksamhet att inom Kungsérs kommun forvérva, avyttra, dga,
bebygga och forvalta fastigheter eller tomtritter med bostéder, afférsldgenheter och kollektiva

anordningar.

Bolaget 4r skyldigt att utféra de uppdrag som bolaget tilldelas av sin dgare. Verksamheten ska
bedrivas i dgarens stélle.

2. Arets viktigaste hiindelser
Under 2017 har foljande viktiga hdndelser intriaffat
- 1 februari skede inflyttning i det nya hus som KFAB byggt pé fastigheten Kaplanen 7.

- Vart stora behov av renoveringar géllande véra vatten- och avloppsstammar har startat under
2016. Detta har skett p& Drottninggatan 33 och 35. Arbetet har avslutats under hdsten 2017.

- Arbetet mot ligre energikostnader har fortsatt, ombyggnationer av virmecentraler och
anpassningar till andra energikéllor.
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3. Mal och resultatarbete

Overgripande Mdl:

Kungors kommun skall vixa till 9 000 innevénare fram till 2025

Inriktningsmal:
o KFAB skall tillskapa ytterligare 16 st lagenheter centralt 1 Kungsor till 2019 12 31
o Utreda mojligheten till att skapa ytterligare markbostédder 1 Kungsor.

o KFAB har begiirt en dndring av detaljplan for fastigheterna Kaplanen 7 och Kaplanen 9. Vi
onskar, f6r Kaplanen 7, dels att den prickmark som finns nér i detalplanen tas bort samt att
rivningsforbudet avseende gymnastikbyggnaden tas bort. Fér Kaplanen 9 6nskar vi ett
beslut dér det tillats bostéder i byggnaden.

4. Framtidsperspektiv

Vart behov av ytterligare bostéder dr stort, kopplat till var nuvarande bostadské samt att kommunen
i sina langsiktiga mal 6nskar att kommunen skall vixa till 9 000 innevanare.

5. Personal

Under 2017 har 2 stycken medarbetare limnat KFAB. De hade tillsammans mer &n 64 &rs
erfarenhet av att arbeta for KFAB.

6. Jamstilldhetsarbete

Utav de 10 st. anstéllda i bolaget &r 6 st. mén och 4 st. kvinnor. Styrelsen f6r KFAB representeras
av 2 st. kvinnor och 3 st. min bland de ordinarie ledaméterna. Bolaget strévar efter fortsatt
jamstdlldhet och méngfald inom bade personal och styrelse.

En 6versyn av l6neldget utifran jamstilldhetsperspektiv har genomforts och det har inte kunnat

konstaterats négra avvikelser.

7. Miljéarbete

Att satsa pa investeringar som ger minskad energidtgdng &r ett led i det malarbete som KFAB
bedriver. Darfor har bolaget under de senaste aren 16pande bytt ut dldre vitvaror som é&r stora
energislukare. Under 2017 har bolaget satsat pa att byta ut trapphusbelysning till armaturer med
rorelsesensorer i ett flertal fastigheter. Denna étgérd innebér inte enbart minskad energiatgang utan
det ger dven en Okad trygghet for de boende.
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8. Resultat

KFAB redovisar ett resultat {for 2017 med 4 114 tkr.

Kungsor 2018-02-20

-

Mats Akerlund
Verkstillande direktor

o
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Forvaltningsberiittelse

Ordinarie ledamdéter Styrelsesuppleanter

Rigmor Akesson ordf. (S) Sergio Estrada (V)

Reijo Perildinen forste vice ordf. (L) Michael Ornell (MP)

Niklas Magnusson andre vice ordf. (M) Kurt Karlsson (M)  2017-01-01 -
2017-05-08

Elisabeth Kjellin (S) Christer Rydén (M) 2017-05-09 -

Jan-Erik Wik (C)

Verkstillande direktor

Mats Akerlund

Ordinarie revisor Revisorssuppleant

Johan Tingstrém, auktoriserad revisor Peter Soderman, auktoriserad revisor
Lekmannarevisor Lekmannarevisorssuppleant

Lars Wigstrém Ingegerd Granath

Forvaltningsform och personal

Ombyggnationer, stérre reparationer, vissa underhéllsarbeten, yttre fastighetsskétsel samt all
lokalvérd sker pé entreprenad.

Medelantalet anstéllda fordelade pa mén och kvinnor redovisas i not 5.

Ldner och arvoden

Under 4ret utbetalade 16ner och arvoden finns redovisade i not 5

Hyresforhandlingar

Efter hyresférhandlingar med Hyresgéstforeningen Aros-Gévle gjordes en 6verenskommelse om en
hojning av hyran f6r ldgenheter

och lokaler kopplade till forhandlingsordningen med 0,65 % frén och med 2018-01-01.

Marknad
Vid arskiftet var antalet vakanta ligenheter 8 st.
2017 2016

Antal outhyrda ligenheter 31/12

. Or
. or
. Or
. or
. Or

Fordelning av vakanta léigenheter
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Ligenhetssammansiittning

2017 2016
1 rok 124 124
2 rok 394 383
3 rok 217 209
4 rok 73 73
5 rok 10 10
818 799
Organisationsanslutning
Foretaget &r medlem i
SABO Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag
Fastigo Fastighetsbranchens Arbetsgivarorganisation
HBV Husbyggnadsvaror HBV Forening upa

Fastighetsunderhall
Underhallskostnaderna uppgar till 10 407 tkr for 2017

Bland de storre underhallsinsatserna under dret kan ndmnas:
— Stambyte i byggnaderna pa Drottninggatan 33 och 35..
— Nytt hus f6r insamling av olika fraktioner géllande sopor pa Sagvigen
— Energibesparande atgérder i flertal fastigheter
-- Maélningsarbete i ett flertal fastigheter

Utbyte av lassystem

Finansiering

KFAB har vid utgéngen av 2017 oféréndrade langfristiga krediterna och uppgar vid drets utgéng till
134 750 tkr (134 750 tkr) vilket motsvarar 2 141 kr/kvm (2 184kr/m?).

Belaningsgraden i férhéllande till bokforda virden pa fastigheterna uppgick vid utgangen av 2017
till 67,3 % (64,0%).

Rantekostnaderna uppgick till 0 tkr ( 0)

Bruttordntan har under aret varit - 0,136 % (- 0,026 %)

Borgensavgift har erlagts med 539 tkr (439). —

K



Kungsors Fastighets AB
556049-6464

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomséttning tkr 61396 58692 57855 55494 53555
Resultat efter finansiella poster  tkr 4 085 7 661 6978 2632 5108
Balansomslutning tkr 216916 220635 185763 179637 182085
Soliditet % 32,0 29,5 31,3 29,3 28,2
Avkastning pé totalt kapital % 2,2 3,6 4,3 2,8 3,6
Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1
Forindring av eget kapital
Over-

Aktie-  Reserv- kurs- Balanserat Arets

kapital fond fond  resultat  resultat
Eget kapital 2017-01-01 3051 26661 29900  -3915 7679
Disposition enligt &rsstimma
Balanseras i ny rékning 7679 -7679
Utdelning . - - - g
Arets resultat - B - 4114
Eget kapital 2017-12-31 3051 26 661 29900 3764 4114

Aktiekapitalet bestar av 30 505 st A-aktier.

§
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Summa
eget
kapital
63 376

4114
67 490
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans férfogande star foljande vinstmedel:

Balanserat resultat
Arets vinst

kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras si att
och i ny rdkning Gverfors.

33 643 340
4113 572

37756 912

37756 912

37756912

§
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Resultatrikning

Nettoomsittning
Ovriga rorelseintakter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Underhéllskostnader

Fastighetsskatt

Avskrivningar och nedskrivningar
Summa fastighetskostnader
Bruttoresultat

Central administration

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Realisationsvinst vid foérsdljning
Rénteintdkter samt liknande resultatposter
Borgensavgift Kungstrs kommun
Summa resultat frén finansiella poster
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Skatt pa &rets resultat
Ovriga skatter

Arets vinst

Not 2017

61 397

61 441

4,5 -31 458
-10 407

-1217

6 -13 697
-56 779

4 662

7 =377
4 285

157

8 182
-539

-200

4 085

10 4114

9(24)

2016

58 692
132

58 824
-31 247
-10 623

-1252

-7178
-50 300

8524
-469

8 055

45
-439

-394

7 661
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Balansrikning
Tillgangar

Anlidggningstillgangar
Materiella anldgeningstillengar

Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Pagéende nyanldggningar och forskott avseende

Materiella anldggningstiligangar

Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga virdepappersinnehav

Summa ankiiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgingar

Summa tillgangar

Not

11
12

13

14

2017-12-31

200 189
1304

201 493

157

201 650

256
942
483
1109

2790

12 476

15266

216 916

&
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2016-12-31

160 023
144

32463

192 630

200

192 830

156
7
428
138
1179

1908

25 897

27 805

220 635
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital
Reserviond

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserat resultat
Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsiittningar
Avsittning f6r pensioner och liknande forpliktelser

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 2017-12-31

3050
26 661

29711
29900
3765
4114
37779

67 490
15 2375

66

16
3480
134 750

138 230

2 288

226
17 6241

8755

216 916

<
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2016-12-31

3050
26 661

29711
29900
-3 915
7679
33 664

63 375

2375

71

3480
134 750
138 230
11296
84
352

4 852

16 584

220 635
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Kungsors Fastighets AB:s &rsredovisning har upprittats enligt arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3)
Redovisningsprinciperna dr ofordndrade i jimforelse med foregdende ar.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell bedémning beréknas bli betalt.

Intikter
Hyresintdkter redovisas netto efter avdrag for vakanser och rabatter.

Inkomstskatter

Aktuella skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pd balansdagen.
Uppskjutna skatter varderas utifrén de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fore
balansdagen.

Aktuell skatt, liksom f6réndring i uppskjuten skatt, redovisas 1 resultatrdkningen om inte skatten ar
hanforlig till en hdndelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. Skatteeffekter av
poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

P& grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sdrredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som dr hanforlig till obeskattade reserver

Materiella anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgédngar redovisas till anskaffningsvédrde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingar utgifter som direkt kan hénforas till forvirvet av tillgangen.

Nir en komponent i en anldggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp i komponenter ldggs till
anskaffningsvirdet om de berdknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del
tillgdngens prestanda okar i férhallande till tillgéngens vérde vid anskaffningstidpunkten .
Utgifter for 16pande reparation och underhéll redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsférviarv bedoms om fastigheten véntas ge upphov till framtida kostnader
for rivning och &terstillande av platsen. I sddana fall gors en avséttning och anskaffningsvirdet
okas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgéng redovisas
som Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgdngens beddmda nyttjandeperiod.
Nir tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgdngens
restvdrde. Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér
avskrivningsmetod anvénds for 6vriga typer av materiella tillgdngar.

§

Foljande avskrivningstider tillampas:
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Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader
Stommar 80 ar
Fasad 60 ar
Yttertak 50 ar
VA 45 ar
El och vent 45 ar
Snickerier 40 ar
Foénser och dorrar 40 ar
Tekn installationer 30 ar
Ytskift och maskinutr. 20 ér

Maskiner och andra tekniska anlédggningar 5-10 ar

Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ar

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp 1 balansrdkningen, inklusive den uppskjutna

skatteskuld som dr hanforlig till reserverna.

Bokslutsdispositioner
Forindringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatréikningen.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i férhallande till
balansomslutningen.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fére avdrag for rdntekostnader i férhallande till balansomslutningen.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Kungsors Fastighets AB gor uppskattningar och beddmningar om framtiden. De uppskattningar och
antaganden som innebér en betydande risk for vdsentliga justeringar i redovisade vérden for
tillgdngar och skulder under néstkommande ar behandlas i huvuddrag nedan.

Uppskattningar och bedémningar baseras pé historisk erfarenhet och andra faktorer som under
radande forhallanden anses vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och bedémningar
anvénds sedan for att faststilla redovisade virden pa tillgangar och skulder som inte framgar tydligt
fran andra kéllor.

Det slutliga utfallet av uppskattningar och bedémningar kan komma att avvika fran nuvarande
uppskattningar och bedomningar. Effekten av dndringar i dessa redovisas 1 resultatrikningen under
det rdkenskapsar som dndringen gors samt framtida rdkenskapsér om dndringen paverkar bade
aktuellt och kommande rdkenskapsar.

Uppskattningar och bedé6mningar ses over arligen.

)
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Byggnader och mark
Uppskattningar och bedémningar har skett i samband med véarderingen av foretagets
fastighetsbestand, utifran ett berdknat driftnetto i relation till ett antaget avkastningskrav.

Vi har efter virdering kommit till slutsatsen att marknadsvardet for vara fastigheter per 2017-12-31
uppgar till 455 201 911 kr och vart bokférda virde dr 188 145 565 kr.

Det innebér att vi har ett 6vervérde pa 267 056 346 kr.

Inga 6vriga vésentliga uppskattningar och bedémningar har gjorts i arets bokslut

Not 3 Intikternas fordelning

2017 2016
Bostider 55242 52908
Lokaler 6 095 5874
Garage + p-platser 954 961
Summa 62 291 59743
Rabatter -37 -26
Avgér outhyrda objekt
Bostidder =711 -823
Lokaler -62 -94
Garage + P platser -84 -108
Summa outhyrda objekt -894 -1 051
Summa grundhyror 61 397 58 692
Ovriga intikter 44 132
Summa intikter 61 441 58 824
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Not 4 Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsforbindelser

Summa ansvarsforbindelser

2017-12-31
93

93

S
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2016-12-31

90
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Not 5 Personal

Medelantalet anstillda
Kvinnor
Min

Totalt

Loner, ersiittningar, sociala avgifter och
pensionskostnader

Loner och erséttningar till styrelsen och verkstéllande
direktoren

Loner och ersittningar till 6vriga anstillda

Sociala avgifter enligt lag och avtal
Pensionskostnader f6r styrelsen och VD
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda
Totalt

Styrelseledamdéter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledaméter pa balansdagen

Kvinnor
Min

Totalt

Antal verkstillande direktorer och andra ledande
befattningshavare

Min

Totalt

N
|
~J

= B

11

931
3787

4718
1474
139
298

6 629

16(24)
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920
3693

4613
1441
137
239
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Not 6 Avskrivningar

2017
Nedskrivningar -5 600
Avskrivningar byggnader -7 864
Avskrivning maskiner och inventarier -233
Summa -13 697
Not 7 Ersiittning till revisorerna

2017
PwC
Revisionsuppdraget 126
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 63
Summa 189
Not 8 Rinteintiikter och rintekostnader samt liknande resultatposter

201
Utdelningar 2
Rénteintdkter kreditinstitut 186
Ovriga rénteintékter 20
Réntekostnader kreditinstitut -26
Summa 182

17(24)
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Not 9 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar

Summa

Redovisat resultat fore skatt (inkl bokslutsdispositioner)
Skatt berdknad enl gillande skattesats (22%)
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt av schablonrédnta pé periodiseringsfond
Skatteeffekt av icke skattepliktiga intékter

Skatteeffekt p.g.a. nedskrivning

Skatteeffekt p.g.a. yrkade direktavdrag

Skatteeffekt p.g.a. skillnad mellan skattemé&ssiga och
bokféringsméssiga avskrivningar

[\
~J

29
29
4084
899
-7

)

-1232
1 823

317

18(24)

7679
-1 689
-4
2

1325

366
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Not 10 Forslag till vinstdisposition

Till Arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserat resultat
Arets vinst

Styrelsen foreslér att vinstmedlen disponeras sd att

och i ny rdkning dverfors.

Not 11 Byggnader och mark

Byggnader

Ingdende anskaffningsvirden
Nyanskaffningar
Omklassificeringar
-Forséljningar och utrangeringar

Utgéende ackumulerade anskaffhingsvdrden
Ingéende avskrivningar

-Forsiljningar och utrangeringar

-Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Ingdende nedskrivningar
Arets nedskrivningar

Utgéende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Markanlidggningar och markinventarier
Ingdende anskaffningsvérden

Ink&p

Omklassificeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden

33 643 340
4113 572

kronor 37756 912

37756 912

37756 912

017

435 646
18 546
31 665
-1927

483 930

-192 091

1927
-7274
-197 438

-99 294
-5 600

-104 894

181 598

9158
2621
798

12 577

s
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435 646

435 646
-185 025

-7 066-
-192 091

-99 294

-99 294
144 261

533
8 625

9158
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201 2016
Ingdende ackumulerade avskrivningar -269 -181
-Arets avskrivningar -590 -88
Utgéende ackumulerade avskrivningar -859 -269
Utgaende restviirde enligt plan 11 718 8 889
Mark
Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 6 873 6 873
-Forséljningar - -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 6 873 6 873
Bokfort virde byggnader och mark 200 189 160 023
Not 12 Inventarier, verktyg och installationer

2017 2016
Ingédende anskaffningsvarden 1209 1132
Arets forandringar
-Inkop 1392 77
-Forsdljningar och utrangeringar -968 -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 1633 1209
Ingdende avskrivningar -1 065 -1 041
Arets forandringar
-Forséljningar och utrangeringar 968 -
-Avskrivningar -233 -24
Utgéende ackumulerade avskrivningar -330 -1 065
Utgéende restvérde enligt plan 1303 144
Not 13 Piagaende nyanlidggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgangar

2017 201
Ingdende nedlagda kostnader 32 463 1758
Under aret nedlagda kostnader 20 868 30 705

S
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Under dret genomférda omférdelningar

Utgéende nedlagda kostnader

Not 14 Finansiella anléiggningstillgingar

SABO byggforsakring
Andelar i HBV
Langfristig fordran aterbaring HBV

-
fourt
~

-53 331
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Not 15 Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder

Summa

Not 16 Upplaning

Rintebirande skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Nyuppléning

Summa

Forfallotider

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning

senare dn fem ar efter balansdagen

Summa

2017-12-31
2375

2375

2017-12-31

134 750

134 750

22(24)

2016-12-31
2375

2375

2016-12-31

109 809
24 941

134 750
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I bolagets skulder till kreditinstitut ingér 28 750 tkr (60 000 tkr) som forfaller till betalning inom
tolv manader men som klassificeras som langfristiga skulder, eftersom lanets ursprungliga 16ptid

var langre dn tolv manader.

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2017-12-31
Upplupna réntekostnader )
Upplupna 16ner 98
Upplupna semesterloner 253
Upplupna sociala avgifter 110
Forutbetalda hyresintdkter 5117
Ovriga poster 656
Summa 6240

§

2016-12-31

65
243
97
3977
470

4852
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Resultat- och balansrdkningen kommer att foreldggas arsstaimman 2018- 06 . Oyf('jr faststillelse.
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