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Arsredovisning

for rakenskapsaret 2018

Styrelsen och verkstillande direktéren avger foljande &rsredovisning.
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V D har ordet

Styrelsen och verkstillande direktSren for Kungsors Fastighets AB 556049-6464 far hirmed avge
beriittelse 6ver 2018 ars verksamhet.

Kungsors Fastighets AB ir ett allménnyttigt bostadsforetag och égs till 100 % av
Kungsérs Kommunforetag AB.

I dgardirektivet ges foljande uppdrag till bolaget:

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

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

normaliserad underhallsniva pa 110 kr/kvm

- Bolaget skall langsiktigt stridva efter en soliditet om 25 procent, men virdesékring av
fastigheter genom underhéll skall prioriteras fore konsolidering.

- Ska erbjuda attraktiva och prisvérda bostéder. Bostédderna ska vara utformade efter
kommuninvénarnas behov och hyresgésterna ska ges mojlighet till samverkan och
medinflytande

- Ska arbeta for dkad trygghet i sina bostadsomréden i samverkan med kommunens
férvaltningar och féreningar.

- Har en viktig roll i kommunens mangfalds- och integrationsarbete

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

1. Verksamhetsbeskrivning

Bolaget har till féremal for sin verksamhet att inom Kungsrs kommun forvérva, avyttra, dga,
bebygga och forvalta fastigheter eller tomtrétter med bostéder, affdrsldgenheter och kollektiva
anordningar.

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

p2 Arets viktigaste hiindelser

Under 2018 har f6ljande hént.

Under hela &ret har vi haft en ko till vara bostdder med 6ver 900 personer. Det tar i genomsnitt 1 -
1,5 ar att fa erbjudande om en bostad hos KFAB.

Arbetet med trygghetsskapande atgérder har fortsatt, vi byter ut dlderstigna lassystem till mer

moderna, med tagg och kodlés.

R
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3. Mal och resultatarbete
Overgripande Mal:
Kungors kommun skall vixa till 9 000 innevanare fram till 2025
Inriktningsmal:
o KFAB skall tillskapa ytterligare 16 st ldgenheter centralt i Kungsor till 2020 12 31
o Utreda mojligheten till att skapa ytterligare markbostéder i lokaler tidigare anvinda av SFI.

o KFAB har begirt en &ndring av detaljplan for fastigheterna Kaplanen 7 och Kaplanen 9. Vi
Onskar, for Kaplanen 7, dels att den prickmark som finns nir i detalplanen tas bort samt att
rivningsforbudet avseende gymnastikbyggnaden tas bort. For Kaplanen 9 6nskar vi ett
beslut dér det tillats bostédder i byggnaden.

4, Framtidsperspektiv

Vart behov av ytterligare bostider &r stort, kopplat till var nuvarande bostadskd samt att kommunen
i sina langsiktiga mal dnskar att kommunen skall vixa till 9 000 innevanare.

5. Personal

Under 2018 har KFAB ersatt en fastighetsskdtare som avslutade sin anstéllning hos oss. Dessutom
kommer en nyanstélld fastighetsskotare borja sin anstéllning i januari 2019.

6. Jamstiilldhetsarbete

Utav de 10 st. anstéllda i bolaget dr 6 st. mén och 4 st. kvinnor. Styrelsen for KFAB representeras
av 2 st. kvinnor och 3 st. mén bland de ordinarie ledaméterna. Bolaget strivar efter fortsatt
jamstdlldhet och méngfald inom bade personal och styrelse.

En 6versyn av 16neldget utifran jamstélldhetsperspektiv har genomforts och det har inte kunnat
konstaterats nagra avvikelser.

e Miljoarbete

Att satsa pé investeringar som ger minskad energiatgang &r ett led i det malarbete som KFAB
bedriver. Ddrfor har bolaget under de senaste dren 1opande bytt ut dldre vitvaror som ir stora
energislukare. Under 2018 har bolaget satsat pa att byta ut trapphusbelysning till armaturer med
rorelsesensorer i ett flertal fastigheter. Denna éatgérd 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 fér 2018 med 5 096 tkr.

Kungsor 2019-02-17

y 4 M
Mats Akerlund
Verkstillande direktor

4(23)



Kungsors Fastighets AB 5(23)
556049-6464

Forvaltningsber:iittelse

Ordinarie ledaméter Styrelsesuppleanter
Rigmor Akesson ordf. (S) Sergio Estrada (V)
Reijo Perdldinen forste vice ordf. (L) Michael Ornell (MP)
Niklas Magnusson andre vice ordf. (M) Christer Rydén (M)
Elisabeth Kjellin (S)

Jan-Erik Wik (C)

Verkstillande direktor

Mats Akerlund

Ordinarie revisor Revisorssuppleant

Johan Tingstrom, auktoriserad revisor Peter S6derman, auktoriserad revisor
Lekmannarevisor Lekmannarevisorssuppleant
Lars Wigstrom Ingegerd Granath

Forvaltningsform och personal

Ombyggnationer, storre reparationer, vissa underhallsarbeten, yttre fastighetsskétsel samt all
lokalvéard sker pa entreprenad.

Medelantalet anstéllda fordelade p4 mén och kvinnor redovisas i not 5.

Loner och arvoden

Under aret utbetalade 16ner och arvoden finns redovisade i not 5

Hyresforhandlingar
Efter hyresférhandlingar med Hyresgéstforeningen Aros-Givle gjordes en éverenskommelse om en

h&jning av hyran for lgenheter
och lokaler kopplade till forhandlingsordningen med 1,85 % fran och med 2019-01-01.

Marknad
Vid arskiftet var antalet vakanta léigenheter 8 st.
2018 2017

Antal outhyrda liéigenheter 31/12

Fordelning av vakanta liigenheter l:or 1 3
2:or 1 3

3:or 0 1

4:or 0 0

S:tor _0 0

2 7
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Ligenhetssammanséittning

2018 2017
1 rok 124 124
2 rok 394 394
3 rok 217 217
4 rok 73 73
5 rok 10 10
818 818
Organisationsanslutning
Foretaget dr medlem i
SABO Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag
Fastigo Fastighetsbranchens Arbetsgivarorganisation
HBV Husbyggnadsvaror HBV Forening upa

Fastighetsunderhall
Underhéllskostnaderna uppgér till 15 321 tkr for 2018.

Bland de stérre underhdllsinsatserna under aret kan ndmnas:

Malningsarbete i fastigheten Bagen

— Energibesparande atgérder som ombyggnationer av undercentraler

Fasadrenovering i fastigheten Mimer samt i fastigheten Ulv 4

Trygghetsskapande atgirder som installationer av nya lassystem

Finansiering

KFAB har vid utgéngen av 2018 oforéndrade langfristiga krediterna och uppgar vid arets utgéng till
134 750 tkr (134 750 tkr) vilket motsvarar 2 141 kr/kvm (2 184kr/m?).

Belaningsgraden i férhallande till bokforda virden pa fastigheterna uppgick vid utgangen av 2018
till 74,6 % % (67,3 %).

Réntekostnaderna uppgick till 0 tkr ( 0)

Bruttordntan har under éret varit - 0,01 % (- 0,136 %)

Borgensavgift har erlagts med 539 tkr (539).
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Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

7(23)

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning tkr 62578 61441 58824 57900 55523
Resultat efter finansiella poster  tkr 5096 4 085 7 661 6978 2632
Balansomslutning tkr 227239 216916 220635 185763 179 637
Soliditet % 32,8 32,0 29,5 31,3 29,3
Avkastning pa totalt kapital % 24 2,2 3,6 4,3 2,8
Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1
Foriindring av eget kapital
Over- Summa
Aktie-  Reserv- kurs- Balanserat Arets eget
kapital fond fond  resultat resultat kapital
Eget kapital 2018-01-01 3051 26 661 29 900 3764 4114 67 490
Disposition enligt &rsstimma
Balanseras i ny rdkning - - - 4114 -4 114 -
Utdelning - - - - - -
Arets resultat _ _ ) 5096 5096
Eget kapital 2018-12-31 3051 26 661 29 900 7 878 5096 72 586

Aktiekapitalet bestar av 30 505 st A-aktier.

&
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande stér f6ljande vinstmedel:

Balanserat resultat
Arets vinst

kronor

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

37756 912
5096 107

42 853 019

42 853 019

42 853 019
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Resultatrikning Not 2018 2017
Nettoomsittning 3 62 573 61 397
Ovriga rorelseintédkter 3 5 44
62 578 61 441
Rdorelsens kostnader
Driftskostnader 4.5 -32 221 -31 458
Underhallskostnader -15 321 -10 407
Fastighetsskatt -1296 -1217
Avskrivningar och nedskrivningar 6 -8 774 -13 697
Summa fastighetskostnader -57 612 -56 779
Bruttoresultat 4 966 4 662
Central administration 7 -520 -377
Rorelseresultat 4 446 4 285
Resultat fran finansiella poster
Realisationsvinst vid forsdljning 1010 157
Rénteintdkter samt liknande resultatposter 8 143 182
Borgensavgift Kungsérs kommun -539 -539
Summa resultat fran finansiella poster 614 -200
Summa resultat fran finansiella poster 5060 4 085

Resultat efter finansiella poster
Ovriga skatter 36 29

Arets vinst 9 5096 4114
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Balansrikning
Tillgangar

Anlédggningstillgangar
Materiella anlédggningstillgdngar

Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga virdepappersinnehav

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Aktuella skattefordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgidngar

Summa tillgangar

Not

10
11

12

2018-12-31

191 650
1228

192 878

149

193 027

363

866
242
1116

2 587

31 625

34212

227 239
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2017-12-31

200 189
1304

201 493

157

201 650

256

942
483
1109

2790

12 476

15 266

216916
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Balansrikning Not 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 3050 3050
Reservfond 26 661 26 661
29711 29 711
Fritt eget kapital
Overkursfond 29 900 29 900
Balanserat resultat 7 878 3765
Arets vinst 5096 4114
42 874 37779
Summa eget kapital 72 585 67 490
Obeskattade reserver 13 2375 2375
Avsiittningar
Avsittning for pensioner och liknande forpliktelser 63 66
Langfristiga skulder 14
Skulder till koncernftretag 3 000 3480
Ovriga langfristiga skulder 134 750 134 750
Summa langfristiga skulder 137 750 138 230
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 5051 2288
Skulder till koncernfSretag 1726 -
Ovriga kortfristiga skulder 201 226
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 15 7 488 6241
Summa kortfristiga skulder 14 466 8755
Summa eget kapital och skulder 227 239 216916

5
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Kungsors Fastighets AB:s arsredovisning har uppréttats enligt rsredovisningslagen och
Bokforingsnimndens allménna rdd BFNAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3)
Redovisningsprinciperna dr ofordndrade i jaimforelse med foregdende ar.

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

Intiikter
Hyresintékter redovisas netto efter avdrag for vakanser och rabatter.

Inkomstskatter

Aktuella skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som giller pa balansdagen.
Uppskjutna skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fore
balansdagen.

Aktuell skatt, liksom f6rindring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrdkningen om inte skatten &r
hénforlig till en hiindelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. Skatteeffekter av
poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som &r hinf6rlig till obeskattade reserver

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingar utgifter som direkt kan hinforas till férvérvet av tillgangen.

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

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter laggs till
anskaffningsvirdet om de berdknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del
tillgdngens prestanda okar i férhallande till tillgadngens virde vid anskaffningstidpunkten .
Utgifter for 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsforvirv bedoms om fastigheten véntas ge upphov till framtida kostnader
for rivning och aterstillande av platsen. I sidana fall gors en avsittning och anskaffningsvérdet
okas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anlédggningstillgadng redovisas
som Ovrig rorelseintiikt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anliggningstillgéngar skrivs av systematiskt 6ver tillgangens bedomda nyttjandeperiod.
Nir tillgédngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgdngens
restvirde. Bolagets mark har obegréansad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér
avskrivningsmetod anvinds for 6vriga typer av materiella tillgdngar.

&
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Foljande avskrivningstider tillimpas:

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

Maskiner och andra tekniska anldggningar 5-10 ar

Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ar

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

skatteskuld som &r hanforlig till reserverna.

Bokslutsdispositioner
Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrikningen.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

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

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore avdrag for rintekostnader i férhallande till balansomslutningen.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Kungsors Fastighets AB gor uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar och
antaganden som innebér en betydande risk for visentliga justeringar i redovisade virden for
tillgngar och skulder under nastkommande ar behandlas i huvuddrag nedan.

Uppskattningar och bedémningar baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer som under
rddande forhéllanden anses vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och bedémningar
anvinds sedan for att faststilla redovisade vérden pé tillgadngar och skulder som inte framgér tydligt
fran andra kéllor. §



Kungsors Fastighets AB 14(23)
556049-6464

Det slutliga utfallet av uppskattningar och bedémningar kan komma att avvika frn nuvarande
uppskattningar och bedomningar. Effekten av dndringar i dessa redovisas i resultatrdkningen under
det riikenskapsar som dndringen gors samt framtida rikenskapsér om 4ndringen paverkar bade
aktuellt och kommande ridkenskapsar.

Uppskattningar och bedomningar ses dver arligen.

Byggnader och mark
Uppskattningar och bedomningar har skett i samband med vérderingen av foretagets
fastighetsbestind, utifran ett berdknat driftnetto i relation till ett antaget avkastningskrav.

Vi har efter virdering kommit till slutsatsen att marknadsvérdet for véra fastigheter per 2018-12-31
uppgar till 503 608 133 kr och vart bokforda varde dr 180 623 126 kr.

Det innebir att vi har ett 6vervirde pa 322 985 007 kr.

Inga 6vriga visentliga uppskattningar och beddmningar har gjorts i drets bokslut

Not 3 Intikternas fordelning

2018 2017
Bostéder 56 151 55249
Lokaler 6 254 6 096
Garage + p-platser 1 044 954
Summa 63 449 62 299
Rabatter = 5
Avgér outhyrda objekt
Bostéder -746 -744
Lokaler -60 -67
Garage + P platser -70 -84
Summa outhyrda objekt -876 -900
Summa grundhyror 62 573 61 399
Ovriga intdkter 5 44
Summa intékter 62 578 61 443
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Not 4 Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsforbindelser

Summa ansvarsforbindelser

2018-12-31

15(23)
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Not 5 Personal

Medelantalet anstéiillda
Kvinnor
Main

Totalt
Loner, ersiittningar, sociala avgifter och
pensionskostnader

Loner och ersittningar till styrelsen och verkstillande

direktéren
Loner och ersittningar till §vriga anstéllda

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

Styrelseledamdter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledaméter pé balansdagen

Kvinnor
Min

Totalt

Antal verkstillande direktorer och andra ledande
befattningshavare

Min

Totalt

1002
3730

4732
1523

139
296

[ | W N
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1474
139
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Not 6 Avskrivningar

2018 2017
Nedskrivningar - -5 600
Avskrivningar byggnader -8 440 -7 864
Avskrivning maskiner och inventarier -334 -233
Summa -8 774 -13 697
Not 7 Ersiittning till revisorerna

2018 2017
PwC
Revisionsuppdraget 266 126
Revisionsverksamhet utver revisionsuppdraget 50 63
Summa 316 189
Not 8 Rinteintikter och rintekostnader samt liknande resultatposter

2018 017
Utdelningar 2 2
Rénteintékter kreditinstitut 161 186
Ovriga rénteintakter 16 20
Réntekostnader kreditinstitut -36 -26
Summa 143 182
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Not 9 Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande stér foljande vinstmedel:

Balanserat resultat
Arets vinst

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sé att

och i ny rdkning verfors.

Not 10 Byggnader och mark

Byggnader

Ingaende anskaffningsvirden
Nyanskaffningar
Omklassificeringar
-Forsdljningar och utrangeringar

Utgédende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingdende avskrivningar

-Férséljningar och utrangeringar

-Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende nedskrivningar
Arets nedskrivningar

Utgéende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende restviirde enligt plan

37756 912
5096 108

kronor 42 853 020

42 853 020

42 853 020

018

483 930

-1236
482 694
-197 438

1236
-7 749

-203 951

-104 894

-104 894

173 849
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017

435 646
18 546
31 665
-1 927

483 930

-192 091
1927
-7274

-197 438

-99 294
-5 600

-104 894

181 598

—
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Markanldggningar och markinventarier
Ingdende anskaffningsvérden

Ink&p

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende ackumulerade avskrivningar
-Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende restviirde enligt plan

Mark

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
-Forsédljningar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden

Bokfort viirde byggnader och mark

Not 11 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden
Arets foréandringar

-Ink&p

-Forséljningar och utrangeringar

Utgéende ackumulerade anskaftningsvérden
Ingéende avskrivningar

Arets forindringar

-Forséljningar och utrangeringar
-Avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgéende restvérde enligt plan

[\®]
fan)
—
o0

12 577

12 577

-860
-691

-1551

11 026

191 649

1 844

-330

-333
-616

1228
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9158
2621

798
12 577

-269
-590

-859

11718
6 873

6 873

200 189

=]
)
k.
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1209

1392
-968

1633
-1 065

968
-233

-330

1303
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Not 12 Finansiella anléiggningstillgangar

SABO byggforsikring
Andelar i HBV
Langfristig fordran &terbéring HBV
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Not 13 Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder

Summa

Not 14 Upplaning

Riintebirande skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa

Forfallotider

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning

senare dn fem ar efter balansdagen

Summa

2018-12-31
2375

2375

2018-12-31

134 750

134 750
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2017-12-31
2375

2375

2017-12-31

134 750

134 750
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I bolagets skulder till kreditinstitut ingér 49 000 tkr (28 750 tkr) som forfaller till betalning inom
tolv ménader men som klassificeras som langfristiga skulder, eftersom lanets ursprungliga 16ptid
var langre &n tolv ménader.

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna réntekostnader 3 6
Upplupna 16ner 122 98
Upplupna semesterloner 375 253
Upplupna sociala avgifter 156 110
Forutbetalda hyresintékter 4 847 5117
Ovriga poster 1984 656
Summa 7487 6 240
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Resultat- och balansrikningen kommer att foreldggas arsstimman 2019- 96~ for faststillelse.

Kungsor 2019-02-21

2 Vi £ P
(i ‘ 7
Rigm@mﬂ"/ Reijo Perildinen

Styrelsens ordférande

Jﬂg{ V Wy il Wmﬁ

Niklas Magnusson Elisabeth Kjellin
- A ; o ~= -
""JﬁErik Wik Mats Akerlund

Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har limnats Zo\R -03-\§
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

C
S -l\ . \f:'-—"——
C ,C éS%Q
Johan Fingstrom
Auktoriserad revisor






