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Styrelsen och verkstillande direktdren for Kungsors Fastighets AB avger foljande arsredovisning for
rikenskapsaret 2019.

VD har ordet

Kungsors Fastighets AB &r ett allménnyttigt bostadsféretag och dgs till 100 % av
Kungsérs Kommunf6retag AB.

I dgardirektivet ges foljande uppdrag till bolaget:
- Kungsors kommuns bostadsf6érsorjningsprogram ska vara en av de planeringsverktyg som
KFAB ska anviinda sig av for att f6lja de politiska direktiv som totalt ges for
bostadspolitiken i Kungsérs kommun.

- Direktavkastningskravet pa bolagets fastighetskapital ska vara 4,5 procent.

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

- Ska erbjuda attraktiva och prisvirda bostdder. Bostdderna ska vara utformade efter
kommuninvéanarnas behov och hyresgisterna ska ges mojlighet till samverkan och
medinflytande.

- Ska arbeta for 6kad trygghet i sina bostadsomraden i samverkan med kommunens forvaltningar

och foreningar.
Har en viktig roll i kommunens mangfalds- och integrationsarbete.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

1. Verksamhetsbeskrivning

Bolaget har till féremal for sin verksamhet att inom Kungsérs kommun férvdrva, avyttra, dga, bebygga
och forvalta fastigheter eller tomtritter med bostéder, affarsldgenheter och kollektiva anordningar.

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

2. Arets viktigaste hiindelser
Under 2019 har f6ljande hént.

Under hela aret har vi haft en ko till vara bostidder 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 alderstigna lassystem till mer moderna,
med tagg och kodlas. Vi kompletterar med ytterligare beslysning dir det behovs.
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3. Mail och resultatarbete
Overgripande Mal:
Kungors kommun skall vixa till 9 000 invanare fram till 2025
Inriktningsmal:
o KFAB skall tillskapa ytterligare 16 st ldgenheter centralt i Kungsor till 2021-12-31
o Utreda mojligheten till att skapa ytterligare 9 markbostéder i lokaler tidigare anvéinda av SFI.

o KFAB har begirt en dndring av detaljplan for fastigheterna Kaplanen 7 och Kaplanen 9. Vi
Onskar, f6r Kaplanen 7, dels att den prickmark som finns i detaljplanen tas bort samt att
rivningsforbudet avseende gymnastikbyggnaden tas bort. For Kaplanen 9 onskar vi ett beslut dér
det tillats bostdder i byggnaden.

4. Framtidsperspektiv

Vért behov av ytterligare bostidder #r stort, kopplat till var nuvarande bostadsko samt att kommunen i sina
langsiktiga mal onskar att kommunen skall véxa till 9 000 invénare.

5. Personal

Under 2019 har KFAB ersatt en fastighetsskotare som avslutade sin anstéllning hos oss.
Vi kommer att under 2020 behdva soka en ersittare till var administrativa chef, som slutar sin anstéllning
sista februari 2020.

6. Jamstilldhetsarbete

Utav de 11 st. anstiillda i bolaget dr 7st. mén och 4 st. kvinnor. Styrelsen for KFAB representeras av 3 st.
kvinnor och 2 st. min bland de ordinarie ledamé&terna. Bolaget strdvar efter fortsatt jimstélldhet och
mangfald inom bade personal och styrelse.

En dversyn av 1oneldget utifran jamstalldhetsperspektiv har genomforts och det har inte kunnat
konstaterats nagra avvikelser.

7s Miljoarbete

Att satsa pa investeringar som ger minskad energiatgang &r ett led i det malarbete som KFAB bedriver.
Dirf6r har bolaget under de senaste aren l6pande bytt ut dldre vitvaror som dr stora energislukare. Under
2019 har bolaget satsat pa att minska enerigatgangen genom effektivare undercentralen som dessutom ger
mdjligheter till béttre styrning av véirmen.
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8. Resultat

KFAB redovisar ett resultat f6r 2019 med 5 543 tkr.

Kungsér 2020-02-07

,//dé /o/e&%

Mats Akerlund
Verkstillande direktodr
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Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Ordinarie ledaméter Styrelsesuppleanter

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

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

Niklas Magnusson andre vice ordf. (M) Christer Rydén (M) 19-01-01 - 19-02-12
Elisabeth Kjellin (S) Eva Granudd (M)  19-02-13 -

Jan-Erik Wik (C)

Ny styrelse from 2019-06-04

Ordinarie ledaméter Styrelsesuppleanter

Rigmor Akesson ordf. (S) Lena Norstedt (C)

Eva Granudd f6rsta vice ordf. (M) Niclas Lund (M)

Reijo Perildinen andre vice ordf. (L) Kerstin Lundberg Henriksson (V)
Elisabeth Kjellin (S)

Annicka Eriksson (SD)  19-06-04 - 19-11-12
Gunnar Uggelfors (SD)  19-11-13 -

Verkstilllande direktor

Mats Akerlund

Ordinarie revisor Revisorssuppleant

Johan Tingstrém, auktoriserad revisor Peter S6derman, auktoriserad revisor
Lekmannarevisor Lekmannarevisorssuppleant

Lars Wigstrom 19-01-01 - 19-06-03 Ingegerd Granath 19-01-01 - 19-06-03
Hékan Sundstrém 19-06-04 - Thomas Go6ransson  19-06-04

Forvaltningsform och personal

Ombyggnationer, stdrre reparationer, vissa underhéllsarbeten, yttre fastighetsskotsel samt all lokalvard
sker pa entreprenad.

Medelantalet anstiillda fordelade pa méin och kvinnor redovisas i not 5.

Loner och arvoden
Under &ret utbetalade |16ner och arvoden finns redovisade i not 5.

Hyresforhandlingar
Efter hyresforhandlingar med Hyresgistforeningen Aros-Givle gjordes en dverenskommelse om en

hojning av hyran for ldgenheter och lokaler kopplade till forhandlingsordningen med 2,15 % fran och
med 2020-02-01.

&



Kungsors Fastighets AB
Org.nr 556049-6464

Marknad
Vid arskiftet var antalet vakanta ldgenheter 9 st.
2019 2018
Antal outhyrda ldgenheter 31/12
Fordelning av vakanta ldgenheter 1:or 1 1
2:or 7 |
3:or | 0
4:or 0 0
5:0r 0 0
9 2
Ligenhetssammanséittning
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
Sveriges Allmédnnytta
Fastigo Fastighetsbranchens Arbetsgivarorganisation
HBV Husbyggnadsvaror HBV Férening upa

Fastighetsunderhall
Underhallskostnaderna uppgér till 15 360 tkr for 2019.

Bland de stérre underhdllsinsatserna under dret kan ndmnas:
- Malningsarbete i fastigheterna Haggen, Bagen och Stallméstaren
- Energibesparande atgérder som ombyggnationer av undercentraler

- Trygghetsskapande atgédrder som installationer av nya lassystem

§
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Finansiering

KFAB har vid utgingen av 2019 oférdndrade langfristiga krediter och uppgér vid érets utgng till
134 750 tkr (134 750 tkr) vilket motsvarar 2 141 kr/m? (2 141 kr/m?).

Belaningsgraden i férhallande till bokforda virden pa fastigheterna uppgick vid utgéngen av 2019
till 77,8 % (74,6%).

Rintekostnaderna uppgick till 257 tkr ( 0)

Bruttorintan har under aret varit 0,2 % (- 0,01 %)

Borgensavgift har erlagts med 539 tkr (539 tkr).
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Flerarsoversikt (Tkr) 2019
Nettoomsittning 64 234
Resultat efter finansiella poster 5072
Balansomslutning 229282
Soliditet (%) 34,7
Avkastning pa totalt kap. (%) 2,4

Forindring av eget kapital (Tkr)

Aktie- Reserv-
kapital fond
Belopp vid arets ingang 3050 26 661
Disposition enligt beslut
av arets arsstimma:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 3050 26 661

Aktiekapitalet bestar av 30 505 st A-aktier.

Forslag till vinstdisposition

2018
62 578
5064
227 239
32,8
2,5

Overkurs-
fond
29 900

29 900

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
i ny rdkning 6verfores

2017
61441
4223
216916
32,0
2,2

Balanserat
resultat

7 878
5096

12 974

42 874 334
5542 593
48 416 927

48 416 927

2016

58 824
7661
220 635
29,6
3,7

Arets
resultat

5 096

-5 096
5543
5543
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2015
57 900
6978
185 763
313
4,3

Totalt

72 585

5543
78 128

Foretagets resultat och stédllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansridkning med noter.

5
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Resultatrikning
Tkr

Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader
Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Avskrivningar och nedskrivningar
Summa fastighetskostnader

Bruttoresultat
Central administration
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Realisationsvinst vid forsédljning

Rintekostnader och liknande resultatposter
Rinteintikter samt liknande resultatposter

Borgensavgift Kungsors kommun
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Ovriga skatter
Arets resultat

Not 2019-01-01
1 -2019-12-31

3 64 224
10
64 234

4,5 -32 642
-15360

-1306

6 -8 655
-57 963

6271
7 -451

5820

-257

-539
-748
5072

445
5517

4
30
9 5543

8 (20)

2018-01-01
-2018-12-31

62 572
62 577
-32222
-15 321
-1295
-8 774
-57 612
4 965
-519

4 446

1010

143
-539
614
5060

5 060

36
5096
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Balansrikning Not

Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 10
Inventarier, verktyg och installationer 11
Pagéende nyanldggningar och forskott avseende

Materiella anlédggningstillgangar

Finansiella anliiggningstillgangar 12
Andra langfristiga vdrdepappersinnehav

Summa anléiggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2019-12-31

183 515
872

425
184 812

179
179
184 991

212
844
25

1 159
2240

42 050
44 290

229281

&
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2018-12-31

191 650
1228

0
192 878

149
149
193 027

363
866
242
1116
2 587

31625
34212

227239
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Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsiittningar
Avsiittning f6r pensioner och liknande forpliktelser
Summa avsiittningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverant6rsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2019-12-31

3 050
26 661
29711

29900
12974

5543
48 417
78 128

13 1930

60
60

14
3 000
134 750
137 750

4 636

104

236

15 6437
11 413

229281

&
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2018-12-31

3050
26 661
29711

29900
7 878
5096

42 874

72 585

2375

63
63

3 000
134 750
137 750

5051
1726
201
7488
14 466

227239
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmiinna upplysningar
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr ofériandrade jamfort med foregédende ar.

Intiiktsredovisning
Hyresintédkter redovisas netto efter avdrag for vakanser och rabatter.

Anliiggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Komponentindelning

Materiella anlédggningstillgdngar har delats upp pa komponenter niar komponenterna &r betydande och nér
komponenterna har vdsentligt olika nyttjandeperioder. Ndr en komponent i en anlédggningstillgang byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvirde aktiveras. Utgifter f6r l6pande reparationer och underhéll redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsforvirv bedéms om fastigheten vintas ge upphov till framtida kostnader for
rivning och aterstdllande av platsen. I sddana fall gors en avsittning och anskaffningsvirdet 6kas med
samma belopp.

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

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt Sver tillgdngens bedomda nyttjandeperiod. Nir
tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgangens restvérde.
Bolagets mark har obegrédnsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér avskrivningsmetod anvinds for
Ovriga typer av materiella tillgangar.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader
Stommar 80 ar
Fasad 60 ar
Yttertak 50 ar
VA 45 ar
El och vent 45 ar
Snickerier 40 ar
Fonser och doérrar 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
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Obeskattade reserver
Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balansrakningen, inklusive den uppskjutna
skatteskuld som &r hanforlig till reserverna.

Bokslutsdispositioner
Forindringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner 1 resultatrdkningen.

Finansiella instrument :

Kundfordringar/kortfristiga fordringar

Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som
forvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osékra fordringar.

Inkomstskatter

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande ridkenskapsér samt den del av tidigare riakenskapsars
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats som giller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rikenskapsér till f6ljd av tidigare héndelser.
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporira skillnader som uppstar mellan bokforda respektive
skattemissiga virden for tillgangar och skulder samt for 6vriga skatteméssiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjuten skatt beriiknas utifran gillande skattesats pa balansdagen. Effekter av
forandringar i géllande skattesatser resultatfors i den period fordndringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avséttning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag
redovisas i den omfattning det 4r sannolikt att avdragen kan avriknas mot framtida skatteméssiga
overskott.

P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som &r hénforlig till obeskattade reserver.
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointéikter samt intéiktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning,

Avkastning pa totalt kap. (%)
Rorelseresultat plus finansiella intdkter i procent av 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 tillgangar
och skulder under niastkommande &r behandlas i huvuddrag nedan.

Uppskattningar och beddmningar baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer som under radande
forhéllanden anses vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och bedémningar anvinds sedan for
att faststélla redovisade virden pa tillgangar och skulder som inte framgar tydligt fran andra killor.

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

Uppskattningar och bedémningar ses Sver arligen.

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

Vi har efter virdering kommit till slutsatsen att marknadsvirdet for véra fastigheter per 2019-12-31
uppgar till 495 001 511kr och vart bokforda virde dr 173 179 096 kr.

Det innebdr att vi har ett Gvervirde pa 321 822 415 kr.

Inga Gvriga visentliga uppskattningar och bedémningar har gjorts i arets bokslut g
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Not 3 Nettoomsiittningens férdelning

Nettoomsiittningen
Bostéder

Lokaler

Garage - P-platser

Avgar outhyrda objekt
Bostédder

Lokaler

Garage - P-platser

Ovriga intiikter
Ovriga intékter

Totalt

Not 4 Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsforbindelser

2019

-57 638
-6 426
-1 045

-65 109

802
16
66

884

-10
-10

-64 234
-64 234

2019

95
95
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2018

-56 151
-6 254
-1 044

-63 449

746
60
70

876

-5

-62 578
-62 578

2018

95
95
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Not 5 Personal

Medelantalet anstiillda
Kvinnor
Main

Loner och andra ersiéittningar
Styrelse och verkstillande direktor
Ovriga anstillda

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstillande direktor
Pensionskostnader f6r 6vriga anstiillda

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala loner, ersiittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen

Andel mén i styrelsen

Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare
Andel mén bland Svriga ledande befattningshavare

Not 6 Avskrivningar

Avskrivningar byggnader o markanlidggningar
Avskrivningara maskiner o inventarier

Not 7 Ersiittning till revisorerna

Revisionsuppdraget
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget

2019

~

1072
4 062
5134

144
324
1 446
1914

7 048

60 %
40 %
33 %
67 %

2019

8300
355
8 655

2019

129
63
192
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2018

1002
3731
4733

139
296
1523
1958

6 691

40 %
60 %
33 %
67 %

2018

8440
334
8774

2018

266
50
316
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Not 8 Resultat frin évriga viirdepapper och fordringar som iir anlkiggningstillgingar

Erhallna utdelningar
Rénteintikter kreditinstitut
Ovriga rinteintikter
Rintekostnader kreditinstitut

Not 9 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel
(kronor):

balanserad vinst

arets vinst

disponeras sa att
i ny rikning dverfores

2019

-2
-20
-26
257
209

2019

42 874 334
5542 593
48 416 927

48 416 927
—

S

2018

-2
-161
-16
36
-143
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Not 10 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden

Inkdp

Forsidljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende nedskriviingar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Marknadsvérde

Bokfort virde mark

2019-12-31

502 045
165

502 210

-205 502

-8 300
-213 802

-104 894
-104 894

183 514

495 002

6774
6774

17 (20)

2018-12-31

503 380

-1335
502 045

-198 298
1237

-8 440
-205 501

-104 894
-104 894

191 650

503 608

6774
6774

Uppskattningar och bedomningar av marknadsvirdet har skett i samband med virderingen av foretagets

fastighetsbestand, utifran ett beriiknat driftnetto i relation till ett antaget avkastningskrav§-
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvdrden

Inkop

Foérséljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingéende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 12 Finansiella anléiggningstillgangar

SABO byggtorsikring
Andelar i HBV
Langfristig fordran aterbéring HBV

Not 13 Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder

Not 14 Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning senare &n

fem ar efter balansdagen
Summa

2019-12-31

1 844

1844

-616

-355
971

873

2019-12-31
35
40

104
179

2019-12-31

-1930
-1 930

2019-12-31

-134 750
-134 750

18 (20)

2018-12-31

1633
258
-47
1844

-330

47
-333
-616

1228

2018-12-31
35
40

74
149

2018-12-31

-2 375
-2 375

2018-12-31

-134 750
-134 750

I bolagets skulder till kreditinstitut ingér 57 000 tkr (49 000 tkr) som forfaller till betalning inom
tolv manader men som klassificeras som langfristiga skulder, eftersom lanets ursprungliga 16ptid

var langre 4n tolv manader.
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Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna réritekostnader -14 -3
Upplupna I6ner -153 -122
Upplupna semesterléner -373 -375
Upplupna sociala avgifter -165 -156
Forutbetalda hyresintékter -4 013 -4 847
Ovriga poster -1719 -1984

-6 437 -7 487

&
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Resultat- och balansrikningen kommer att féreldggas pa arsstimman 2020-0& Z2. £5r faststillelse.
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ng or kesson Elisabet Kjellin ’a

Ordfggande
Eva Granudd Reijo Periliinen
Gupnar Uggelfors Mats Akerlund

Verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse har limnats $/H 2620

Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB

Johan Tingstrém
Auktoriserad revisor



