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VD har ordet

Nyproduktion av hyresratter i Knivsta har blivit mycket mer
populért &n man kunde ana fér nagra ar sedan. Over 1000
nya hyresratter ar pd vag att byggas i Knivsta under de
narmaste aren, ordknat Knivstabostaders uppdrag att
paborja 200 lagenheter. Hyresmarknaden i Knivsta kommer
att praglas av tre hyresnivaer dar Knivstabostéaders gamla
bestand har lagst hyra med ca 1000 kr/m2*ar, nyproduktion
med investeringsstod har ca 1550 kr/m2*&r och nyproduktion
utan investeringsstod har ca 2000 kr/m2*ar. Troligtvis
drabbas hyresratterna som har hégsta hyran mest av
omflyttningarna och tomhyror.

Trots Knivstabostéders utmaningar att ta emot kommunala
behov pa mellan 25% och 75% av vara omsatta lagenheter
har vi lyckats behalla bra relationer mellan hyresgaster i vara
omraden. Vi arbetar for att skapa goda grannskap och
stolthet fér hembygden hos hyresgaster och anstallda.

Vara samtal med hyresgastforeningen &r positiva,
konstruktiva och innovativa. Utifrdn en gemensam vérldsbild
kan vi hitta nya lésningar som gynnar alla parter. Spannande
omraden som vi nu utvecklar tillsammans med
hyresgastforeningen ar dels standardisering av vara

lagenheter for en mer rationell forvaltning. Det gynnar dven vara hyresgaster som kommer att fa
lattare med aterstallning vid flytt. Dels skulle vi vilja testa tanken att dela riskerna vid nyproduktion
mellan Knivstabostader och hyresgasterna genom att lata hyran bli "dragspelet” vid ranterérelser och
andra externa kostnadspaverkande faktorer. Da skulle Knivstabostader kunna arbeta med mindre
sakerhetsmarginaler i investeringskalkylen och darmed ge lagre hyror vid nyproduktion.

Det kravs tillit, mod och kreativitet for att tanka nytt, men lyckas vi kommer Knivstabostader kunna ga
en ljus framtid tillmétes med en stark position, god ekonomi och relativt laga hyror, ndgot som gynnar

bade Knivsta kommun och vara hyresgéster.

Hans-Petter Rognes
Verkstallande direktor
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Trivsel och trygghet

Knivstabostéader jobbar aktivt med att forbattra
tryggheten och trivsel for de boende i samtliga
bostadsomraden. Vi lyssnar noga till
hyresgasternas 6nskemal om ckade
trygghetsatgarder. | N6jd kund undersokningen
som inforts under arets laggs mycket fokus pa
trivsel- och trygghetsfragor.

Trygghetsvandring

Under aret har vi tillsammans med
hyresgastforeningen genomfort en
trygghetsvandring i varje bostadsomrade, dar
man bland annat undersokte vilka atgarder vi
som bostadsbolag kan genomféra for att 6ka
tryggheten i omradena. Efter
trygghetsvandringen har utebelysning
prioriterats, framst p& Sédervagen dar vi har
forstarkt upp utebelysning mellan huskroppar
och parkeringsytor. Aven trapphusbelysningen
har bytts ut till narvarostyrd belysning i ett
flertal omraden och &r ett arbete som fortsatter
under 2020.

Tidsstyrda maskiner

For okad trivsel har vi infort tidsstyrning pa
maskiner i tvattstugorna i de flesta omradena,
ett arbete som kommer att fortsatta under
kommande &r. Det bidrar till att tvattstugan ej
kan nyttjas d& det inte finns bokbara pass, till
exempel under natten.

E-gain

E-gain ar ett styrsystem som gor det mgjligt att
minimera koldioxidutslapp samtidigt som det
sanker energianvandningen och forbattrar
inomhusklimatet fér de boende. Under 2019
sattes de forsta matarna in hos boende pa

Emil Sjogrens vag och Tallkottsvagen och sen
dess har vi minskat koldioxidutslappet med ca
10 000 kg COz2. Antalet felanmalningar som
avser kallt i lagenheten har minskat vilket ar en
indikation pa ett battre, jamnare
inomhusklimat. Under 2020 kommer méatare att
placeras i resterande bostadsomraden for att
minska var energianvandning samtidigt som
det ger en okad trivsel i vara lagenheter.

Vara fastighetsskotare

Under 2019 inkom totalt 1935 felanmalningar
till Knivstabostader. 72% av dessa atgardades
inom fem dagar. Majoriteten av alla
felanmalningar hanteras av vara
fastighetsskétare Stefan och Sven.

Stefan och Sven har varit i bolaget under
manga ar och ar mycket uppskattade av vara
hyresgaster.

Stefan och Sven, fastighetsskétare

"Trevliga och snabba fastighetsskotare!”

Kommentar frdn kundundersokningen
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Styrelsen och verkstallande direktéren for Knivstabostader AB avger harmed arsredovisning for
rakenskapséaret 2019-01-01 - 2019-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE
Allméant om verksamheten

Knivstabostader AB (556637-3444) har séte i Uppsala lan, Knivsta Kommun. Bolaget 4gs av Knivsta
kommun och bildades 2003 for att 4ga och forvalta det bestand av bostadsfastigheter som koptes av
Uppsalahem AB.

Styrelsen

Styrelsen bestod av ordférande Gunnar Orméus, vice ordférande Mathilda Hubinette, Birgitta
Ljungberg-Jansson, Staffan Ljung och Pontus Lamberg som ledamdéter samt Germund Sjévall, Elin
Johansson och Erik Krongvist som erséttare. Fram till bolagsstamman i april var Jesper Andersson
Rydaker ordforande, Gunnar Gidlund vice ordférande samt Ulla Brith Rimén, Niklas Bjorkegren och
Maria Ahlestal ledamoter. Styrelsen har under aret haft sju protokollférda méten.

Fastighetsbestandet

Kv. Granbacken Sarsta 38:3 Kv. Sérsta Sarsta 3:184
Kv. Tallbacken Sarsta 3:377 Sarsta 3:350
Kv. Gardet Sarsta 3:379 Sarsta 3:41
Kv. Vra Vra 1:791 Sarsta 10:2

Fordelning av fastigheterna Andel bostader/lokaler

| fastighetsbestandet ingar BBostader OLokaler
518 bostadslagenheter, 16 lokaler, 4%

162 garage och 378 parkeringsplatser.
Uthyrningsbar yta uppgar till 36 718
kvm, dérav &ar 35 071 kvm bostéader.
Fastigheterna har ett sammanlagt
taxeringsvarde uppgaende till

341 915 (285 416) tkr.

Samtliga lagenheter

i bestandet ar uthyrda.
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Bostaderna ar geografiskt belagna i fem omraden

Kv. Tallbacken

Sérsta 3:377

Emil Sjogrensvag. 3 - 5 & Tallkottsvagen. 6 - 10
126 st lagenheter

1 st lokal

57 st garage

95 st parkeringsplatser

Byggar: 1965

Kvarteret bestar av 5 st trevaningshus.

Kv. Granbacken

Séarsta 38:3

Emil Sjoégrensvag 2 — 20

174 st lagenheter.

2 st lokaler

60 st garage

109 st parkeringsplatser

Byggar: 1972 - 1973

Kvarteret bestar av 8 st trevaningshus.

Kv. Géardet

Sérsta 3:379

Sddervagen 21 - 27

84 st lagenheter

1 st lokaler

6 st garage

78 st parkeringsplatser

Byggar: 1967

Kvarteret bestar av 4 st trevaningshus.

Kv. Sarsta

Sarsta 10:2

Centralvagen 2 A — H & Apoteksvagen 4 A - E
57 st lagenheter & byggar 1957 & 1985
Séarsta 3:41

Forsbyvagen 2 A-C

10 st lagenheter & byggar 1966

Séarsta 3:184

Forsbyvdgen4 A—-B & 6 A-G

29 st lagenheter & byggar 1966

Sérsta 3:350

Centralvdagen 4 A - B

12 st lagenheter & byggar 1965

12 st lokaler

30 st garage

76 st parkeringsplatser

Kv. Vra

Vra 1:791

Brunnbyvégen 102

24 st lagenheter

0 st lokaler

0 st garage

24 st parkeringsplatser

Byggar: 2018

Kvarteret bestar av 1 st fyravaningshus.
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Storlek pa lagenheterna
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

e |januari traffades en 6verenskommelse
med hyresgastféreningen om en hojning
av hyran med 1,3 % for 2019.

e Den arliga BoKvar-forhandlingen
resulterade i en hojning pa 1,05 % fran 1
juli 2019.

e Systematiseringsprojektet pagar, men har
forsenats nagot och kommer att slutforas
2020/2021.

e Inom ramen for BoKvar genomférdes
fonsterbyten pa Granbacken, Gardet och
delar av Sarsta. P& Sodervagen byttes
radiatorer i delar av bestandet och pa
Granbacken och Tallbacken har
ventilationen bytts ut.

e Systemet for energieffektivisering som
installerades pa omradena Granbacken
och Tallbacken har minskat
energiférbrukningen och kommer under
kommande &r att installeras i hela
bestandet.

e | december beslutade styrelsen att inratta
en vice vd post i bolaget for att forstéarka
bolagets ledningsfunktion.

Byggar pa lagenheterna
300
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Investeringar

Under aret byttes fonster och balkongdorrar till
ett varde av 15 862 tkr. Vidare byttes
ventilationsaggregat pa fem fastigheter. Sista
delen av stamrenoveringar slutférdes under
borjan av aret.

Underhall och reparationer

Under aret renoverades kok och badrum till en
kostnad pa totalt 1 366 tkr. Utdver detta har
inre underhall genomférts om totalt 3 466 tkr
och underhall av belysning i allméanna ytor och
utomhus uppgick till 716 tkr. Kostnaderna for
reparationer blev for aret 2 982 tkr, vilket ar
hogre an tidigare bland annat pa grund av en
brand och flera vattenskador.
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Omsattning och resultat

Nettoomsattningen uppgar till 43 108 tkr (40
597 tkr). Avskrivningar som belastar resultatet
uppgar till 5 652 tkr (4 785 tkr).
Rorelseresultatet uppgar till 6 487 tkr (5 120
tkr). Resultat efter finansiella poster och skatter
uppgdr 2 112 tkr (6 183 tkr). Okad uppskjuten
skatt till foljd av skattemassiga direktavdrag for
underhall &r storsta forklaringen till
férandringen i resultat efter skatt.

Finansnetto

Vid arsskiftet var finansnettot -955 tkr (-537
tkr). Rantekostnader pa 960 tkr (559 tkr) avser
framst rantekostnader till kreditinstitut for lanen
pa fastigheterna. Okad genomsnittlig
skuldséattning, hogre rorliga marknadsréantor
samt en forlangning av den genomsnittliga
réantebindningen &r den framsta anledningen till
de 6kade rantekostnader 2019 jamfért med
2018. Den langsiktiga upplaningen var
ofdrandrad.

Likviditet

Likvida medel uppgick per 2019-12-31 till 162
tkr (142 tkr). Bolagets tillgodohavande pa
koncernkontot uppgick per 2019-12-31 till 625
tkr (2 580 tkr)

Soliditet
Soliditeten var vid arets slut 30,9 % (30,1 %)

Antal anstéllda
Antalet anstéllda pa helarsbasis uppgar till 3
(3) personer.

Véasentliga handelser efter rakenskapens
utgang

o En 6verenskommelse traffades med
hyresgastféreningen om en hgjning av
hyran med 1,5 % retroaktivt fran 1 januari
2020

Forvantad framtida utveckling samt
vasentliga risker och osékerhetsfaktorer

Knivstabostader har relativt 1ag riskexponering
och laga vakanser. Bostadskon med
potentiella hyresgaster ar lang och
genomsnittstiden for att fa en bostad ar langre
an sex ar. Skuldsattningen ar lag i forhallande
till marknadsvardet pa fastigheterna och aven
vid ranteféréndringar finns god
betalningsberedskap. De framsta identifierade
riskerna ar relaterade till nybyggnation av
fastigheter och till behovet av upprustning i
befintliga fastigheterna. Riskerna hanteras
genom noggranna ekonomiska évervaganden i
samband med projektering av nya fastigheter
och kontinuerlig dialog och dverenskommelser
med hyresgaster for behovet av atgarder i
befintliga fastigheter. Knivstabostéder har ett
kommunalt borgensutrymme pa 100 MSEK
vilket sanker upplaningskostnaderna och okar
tillgangen till likviditet. En risk fér bedomning
av framtida investeringar ar osékerheten i
langsiktigheten i politiska beslut.
Investeringsstodet fran staten har nyttjats for
senaste nyproduktionen och till vilken grad
Knivstabostader kan f& del av stodet utgor en
risk.
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Styrelsens beddmning av det kommunala
uppdraget

Styrelsen beddmer att verksamheten som
bedrivits under kalenderaret 2019 har varit
férenliga med det faststéllda kommunala
andamalet och utférts inom ramen for de
kommunala befogenheterna.

Avkastningskrav och uppféljning av
agardirektiv

Agarnas avkastningskrav pa bolaget innebér
att marknadsvérdet pa bolaget och det
redovisade egna kapitalet inte ska minska realt
och ska galla foére nedskrivningar foranledda
av en eventuell nyproduktion.
Avkastningskravet pa redovisat eget kapital
bor uppga till 7,5 % men innebaér inte
nodvandigtvis krav pa kontant arlig utdelning.
Vinsten kan darfor konsolideras inom bolaget
for att klara av framtida investeringar.

Resultatdisposition

Resultatet for 2019 innebar att bolaget uppnatt
en avkastning pa 3,7 % (11,1 %)

Den lagre avkastningen beror pa insatser i
BoKvar som innebér skatteméssiga
direktavdrag som paverkar uppskjuten skatt
negativt. Bedémningen &r att avkastningen
kommer att forbattras under kommande ar.

Under aret har ingen nyproduktion paborjats.
P& grund av brist pa planlagd mark kommer
bolaget att ha svarighet att uppna
agardirektivet pa nyproduktion av 200
lagenheter under mandatperioden.

Under aret kunde 10 (34) lagenheter erbjudas
Knivsta kommun. Detta motsvarar var femte av
de totala avflyttningarna under den period
agardirektivet varit gallande. Detta ar nastan i
enlighet med direktivet som sager var fjarde.

Till &rsstammans forfogande star foljande vinstmedel

Balanserat resultat
Arets resultat

35 261 519 kr

2111 753 kr

Totalt

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas O kr per aktie, totalt
i ny rékning dverfors

37 373272 kr

0 kr

37 373 272 kr

Totalt

37 373 272 kr

-10-
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NYCKELTAL Beloppitusenkronor 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Nettoomsattning 43108 40 597 39538 38 801 37 569
Rorelseresultat 6 487 5120 7 398 4354 7 589
Resultat efter skatt och bokslutsdisp. 2112 6 183 7 298 257 4061
Balansomslutning 187 307 185 058 165 147 134 159 107 812
Soliditet % 30,9 30,1 30,0 315 42,0
Rantetackningsgrad % Y 676 920 2016 1531 1362
Avkastning pa totalt kapital % 3,5 2,8 45 3,3 7,1
Avkastning pa justerat eget kapital % 3,7 11,1 14,7 0,6 9,0
Likvida medel 162 142 110 110 110
Langfristig lAneskuld 106 747 106 747 76 747 61 475 46 475
Antal lagenheter (st) 518 518 492 492 492
Uthyrningsbar area, m? (BTA) 36718 36718 35 160 35 160 35 160
Vakansgrad bostader % Y 0,17 0,22 0,02 0,02 0,05
Totalt antal avflyttningar 49 43 a7 34 55
Varav omflyttning inom bestandet 8 5 7 6 10
Nyproduktion 0 24 0 0 0

1 Se nyckeltalsdefinition under redovisningsprinciper och bokslutskommentarer.

Granbacken

-11-
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.. 2019-01-01 2018-01-01

RESULTATRAKNING Belopp i kronor 2019-12-31 2018-12-31
Not

Rorelsens intakter
Hyresintakter 1,3 40 981 935 38 751 031
Ovriga intékter 2 126 147 1846 041
Summa intakter 7 43 108 082 40 597 072
Rorelsens kostnader
Drift -19 428 808 -19 221 001
Underhall -5 547 542 -6 090 618
Administrationskostnader 5,6 -5101 686 -4 515 099
Fastighetsskatt -879 968 -861 366
Avskrivningar 1,4 -5 651510 -4 785 227
Forlust vid avyttring maskiner & inventarier -11 544 -3471
Summa rérelsens kostnader -36 621 058 -35 476 782
Rorelseresultat 6 487 024 5120 289
Finansiella poster
Utdelning pa aktier och andelar 2000 2000
Ranteintakter och liknande resultatposter 3250 19 463
Rantekostnader och liknande resultatposter 18,19 -960 074 -558 722
Summa finansiella poster -954 824 -537 258
Resultat efter finansiella poster 5532 200 4583 032
Skatt 8,13 -3420 447 1599 639
ARETS RESULTAT 2111753 6182671

-12-
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BALANSRAKNING Belopp i kronor 2019-12-31 2018-12-31

Not
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 1,4,9 179 723 820 166 127 810
Maskiner och inventarier 4,10 1 389 084 1199 526
Pagaende nyanlaggningar 11 1882 743 1649 318
Summa materiella anlaggningstillgangar 182 995 647 168 976 654
Finansiella anlaggningstillgngar
Aktier och andelar 40 000 40 000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 12 40 000 40 000
Summa anlaggningstillgangar 183 035 647 169 016 654
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 213502 219 907
Aktuella skattefordringar 1119 304 1137906
Ovriga kortfristiga fordringar 16 114 749 119 777
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 2036 715 11 842 428
Koncernkonto Knivsta Kommun 624 775 2 579 864
Kassa och bank 162 286 141 699
Summa kortfristiga fordringar 4271 330 16 041 581
SUMMA TILLGANGAR 187 306 977 185 058 235

-13-



Knivstabostader AB
Org. nr: 556637-3444
Arsredovisning 2019

BALANSRAKNING Belopp i kronor 2019-12-31 2018-12-31

Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital

Aktiekapital 14 1 000 000 1 000 000
Uppskrivningsfond 15 19 419 920 20 035675
Summa bundet eget kapital 20419 920 21035675

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 35261519 28 463 093
Arets resultat 2111753 6182671
Summa fritt eget kapital 37 373 272 34 645 764
Summa eget kapital 57 793 192 55 681 439

Avséattningar
Uppskjuten skatt 13 16 107 547 12 687 100
Summa avsattningar 16 107 547 12 687 100

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18,19 106 747 000 106 747 000
Summa langfristiga skulder 106 747 000 106 747 000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 1560 183 3128202
Ovriga kortfristiga skulder 20 140 029 419 075
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 4959 026 6 395 419
Summa kortfristiga skulder 6 659 238 9942 696
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 187 306 977 185 058 235

-14-
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FORANDRINGAR EGET KAPITAL

Belopp i kronor

Aktiekapital - yppskrivnings  Fritt eget Arets Summa eget
Not - fond kapital resultat kapital
Eget kapital 2016-12-31 1 000 000 20 876 326 20 067 523 257 383 42 201 232
Foregaende ars resultat 257 383 -257 383 0
Forandring Uppskrivningsfond 15 -604 898 604 898 0
Arets resultat 7297 536 7 297 536
Eget kapital 2017-12-31 1 000 000 20 271 428 20 929 804 7 297 536 49 498 768
Foregaende ars resultat 7 297 536 -7 297 536 0
Forandring Uppskrivningsfond 15 -235 753 235753 0
Arets resultat 6182671 6182671
Eget kapital 2018-12-31 1 000 000 20 035 675 28 463 093 6182671 55 681 439
Foregaende ars resultat 6182671 -6 182 671 0
Forandring Uppskrivningsfond 15 -615 755 615 755 0
Arets resultat 2111753 2111753
Eget kapital 2019-12-31 1 000 000 19 419 920 35 261 519 2111753 57 793 192

L AN

Sddervagen

-15-
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.. 2019-01-01 2018-01-01
KASSAFLODESANALYS Belopp i kronor 2019-12-31 2018-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 6 487 024 5120 289
Justeringar av poster i rorelseresultat som ej genererar
kassaflode fran lopande verksamhet
Avskrivningar 5651510 4785 227
Vinst / forlust vid forsaljning av anlaggningstillgangar 11544 3471
Erhallen ranta 3250 19 463
Erlagd rénta -960 074 -558 722
Erhalina utdelningar 2000 2000
Rorelseflode 11 195 254 9371728
Forandringar i rorelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av kundfordringar 6 405 36134
Okning (-) / minskning (+) av fordringar 11 765 830 -13 190 984
Okning (+) / minskning (-) av leveranttrsskulder -1 568 019 584 766
Okning (+) / minskning (-) av kortfristiga skulder -1 696 837 -15 216 147
Forandring av rorelsekapitalet 8 507 379 -27 786 231
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 19 702 633 -18 414 503
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i fastigheter och mark -19 682 046 -10 327 220
Kassaflode fran investeringsverksamheten -19 682 046 -11 554 006
KASSAFLODE EFTER INVESTERINGAR 20 588 -29 968 509
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 0 30 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 30 000 000
FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 20 588 31491
Likvida medel vid arets borjan 141 698 110 207
Likvida medel vid &rets slut 162 286 141 698

-16-
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NOTER Belopp i kronor

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen upprattas med tillampning av arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med foregaende ar.

Intakter
Hyresintakter redovisas i den period uthyrningen avser. Forskottshyror redovisas som foérutbetald intakt.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som uppkommer da pengar lanas. Kostnader for
uttagande av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som varderingshéjande
fastighetsinvestering. Finansiella kostnader resultatfors i den period de hanfor sig till.

Finansiella kostnader inkluderar dven rantekostnader for rantederivatavtal.

Betalningsstrommar fran rantederivatavtal resultatfors for den period de avser.

Finansnettot paverkas ej av marknadsvardering av ingdngna rantederivatavtal vilka istallet redovisas som
vardeforandringar under sarskild rubrik. Den del av rantekostnaden som avser ranta under
Produktionstiden for stdrre ny-, till- eller ombyggnader aktiverades resultatférs i den period kostnaden
hanfor sig till.

Inkomstskatter

Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pa

balansdagen.

Uppskjutna skatter varderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fére balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida
skattemdassiga avdrag
redovisas i den utstréackning det ar sannolikt att avdraget kan avréknas mot dverskott vid framtida beskattning.

Aktuell skatt, liksom férandring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrakningen

om inte skatten ar hanforlig

till en handelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas aven skatteeffekten i
eget kapital.
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NOTER Belopp i kronor

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar.
| anskaffningsvéardet ingar utgifter som direkt kan hanféras till forvarvet av tillgangen.

Nar en komponent i en anlaggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvéarde aktiveras. Komponentuppdelning tillampas
for byggnader.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter laggs till anskaffningsvéardet
till den del tillgdngens prestanda okar i forhallande till tillgdngens vérde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for I6pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anlaggningstillgdng redovisas som
Ovrig rorelseintékt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt éver tillgangens bedomda nyttjandeperiod.
Nar tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i forekommande fall tillgangens restvérde.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Bostadsbyggnader inklusive lokaler

Ar
Stomme och grund 100
Byggnad utvandigt - yttertak 50
Byggnad utvandigt - fasad 50
Byggnad utvandigt - fonster 40
Byggnad utvandigt - portar 30
Byggnad utvandigt - 1as 20
Byggnad invandigt - Stomkompl / Innervéaggar 50
Byggnad invéndigt - badrum 25
Byggnad invandigt - kdk 25
Byggnad invéndigt - tvéttstuga ej maskiner 20
Byggnad invandigt - tvattstuga maskiner 15
VA/VVS 50
Varme/kyla — stammar & radiatorer 50
Varme/kyla - varmepump 20
Ventilation/Luftbehandling - aggregat 30
Ventilation/Luftbehandling - Ovrigt 50
Elsystem - 6vrigt ej armatur 30
Elsystem - armatur 20
Tele och datasystem - central 15
Tele och datasystem - skalskydd/las 25
Transportsystem hissar 25
Styr- och dvervakning 15
Restpost ovrigt 50
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5-20
Inventarier, verktyg och installationer 5
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NOTER Belopp i kronor

Nedskrivning fastigheter

Nedskrivningsprovning baseras pa extern vardering. Nedskrivningsbehov berdknas genom att bokfort varde
jamfoérs med det hdgsta av nettoférsaljningsvarde och nyttjandevarde. For fastighet med ett bokfort varde som
Overstiger dessa varden gors en individuell nedskrivningsprévning. Tidigare nedskrivningar prévas vid varje
bokslut.

Kundfordringar och dvriga fordringar

Fordringar redovisas som omséattningstillgdngar med undantag for poster med forfallodag mer an 12 manader
efter balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgéngar. Fordringar tas upp till det belopp som forvantas
bli inbetalt efter avdrag fér individuellt beddmda oséakra fordringar.

Laneskulder och leverantorsskulder
Laneskulder och leverantérsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader.
Skiljer sig det redovisade beloppet frn det belopp som ska aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras

mellanskillnaden som rantekostnad 6ver lanets [6ptid med hjélp instrumentets effektivranta.
Harigenom Gverensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

Sakringsredovisning

Sakringsredovisning tillampas endast d& det finns en ekonomisk relation mellan sékrings-
instrumentet och den sakrade posten som dverensstimmer med foretagets mal for
riskhantering. Dessutom kravs att sakringsforhallandet forvantas vara effektivt under den
period for vilken sékringen har identifierats samt att sakringsforhallandet och foretagets mal for
riskhantering och riskhanteringsstrategi avseende sakringen ar dokumenterade senast nar
sakringen ingas.

Sakring av ranterisk

Réanteswappar som effektivt sakrar kassaflodesrisk i rantebetalningar pa skulder varderas till
nettot av upplupen fordran pa rorlig ranta och upplupen skuld avseende fast ranta och
skillnaden redovisas som rantekostnad respektive ranteintakt. Sakringen ar effektiv om den
ekonomiska innebérden av sékringen och skulden & densamma som om skulden i stéllet hade
tagits upp till en fast marknadsranta nar sakringsférhallandet inleddes.

Avsattningar

Avsattningar gors nar det finns legal eller informell férpliktelse och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan
goras.

Kassaflddesanalys
Kassaflédesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos
banker och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som ar noterade pa en marknads-
plats och har en kortare 16ptid an tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Bokslutsdispositioner
Forandring av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrakningen.

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

-19-



Knivstabostader AB
Org. nr: 556637-3444
Arsredovisning 2019

Definition av nyckeltal

Soliditet &r eget kapital och 78,6 % obeskattade reserver i forhallande till balansomslutningen.
Vakansgraden under aret ar beraknad som hyresbortfallet p& grund av outhyrda bostéder i forhallande till
bruttohyran for samtliga bostéader. Avkastning pa totalt kapital ar rérelseresultat och finansiella

intakter i forhallande till balansomslutningen.

Réantetackningsgrad ar rorelseresultat efter avskrivningar och finansiella intékter dividerat med finansiella kostnader.
Avkastning pa justerat eget kapital ar arets resultat i forhallande till summa eget kapital och 78,6 % av obeskattade
reserver.

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNING

De uppskattningar och bedémningen som vasentligen paverkar Knivstabostader ar primart kopplade till
nyproduktion

samt vardering av fastigheter.

Vid nyproduktion gors bedémningar av produktionskostnader, framtida rantenivaer, framtida hyreshojningar och
kostnadsforandringar. Vardering av fastighetsbestand gors av extern varderingsman och varderingen uppvisar
betydande 6vervarden. Inget nedskrivningsbehov foreligger inom bestandet.
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NOTER Belopp i kronor

NOT 3 HYRESKONTRAKTS FORFALLOSTRUKTUR

Hyreskontraktens l6ptid per 31 december 2019

Lokalhyresavtal

Hyresintakter per ar enligt avtal Forfaller inom ett ar 1351 852
Forfaller till betalning senare &r ett men inom 5 ar 2582 302
Forfaller till betalning senare an 5 ar 0

Bostader samt dvriga tillsvidareavtal
Hyresintakter per ar Forfaller inom ett ar 9 879 282

Summa 13 813 436
Hyreskontraktens l6ptid per 31 december 2018

Lokalhyresavtal

Hyresintakter per ar enligt avtal Forfaller inom ett ar 1070 708
Forfaller till betalning senare ar ett men inom 5 ar 2291 302
Forfaller till betalning senare an 5 ar 310 200

Bostader samt dvriga tillsvidareavtal

Hyresintakter per ar Forfaller inom ett ar 9116 758
Summa 12 788 968
NOT 4 AVSKRIVNINGAR 2019-12-31 2018-12-31
Byggnader och mark 4 675048 3860523
Uppskrivning 875 314 875 325
Maskiner och inventarier 101 148 49 379
Summa 5651 510 4785 227
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NOTER Belopp i kronor 2019-12-31 2018-12-31

NOT5 ERSATTNING TILL REVISORERNA

Revisionsuppdrag

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB 62 500 75 000
Lekmannarevisor 21875 625
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB 11 875 0
Summa 96 250 75 625

NOT 6 PERSONAL M.M.

Loner, extra ersattningar och sociala kostnader

Styrelse och VD 845 597 829 334
Ovriga anstéllda 1390516 1367 239
Sociala avgifter 461 877 446 814
Pensionskostnader (varav styrelse 0 kr) 75 090 80 039
Summa 2773080 2723426

VD ar anstalld av Knivsta Kommun, for Iéner och
andra formaner svarar kommunen.
Medeltalet anstallda

Kvinnor 0 0
Man 3 3
Summa 3 3

Uppgifter om sjukfranvaro for 2019-01-01, 2019-12-31 lamnas ej
eftersom anstéllda i gruppen ar farre an 10.

NOT 7 INKOP OCH FORSALJINING INOM KONCERNEN

Av arets totala hyror avser 9,88% (9,76%) Knivsta Kommun och

0,27% (0,30%) Kommunfastigheter i Knivsta AB.

Av Ovriga intékter ar 37,62% (40,26%) Kommunfastigheter i Knivsta AB

och Knivsta Kommun 7,67% (9,29%)

Av arets totala inkop avser 18,78% (18,44%) Kommunfastigheter i Knivsta AB och
4,98% (5,01%) Knivsta Kommun.
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NOTER Belopp i kronor 2019-12-31 2018-12-31
NOT 8 SKATT PA ARETS RESULTAT

Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skatt -3 420 447 1599 639
Skatt pa arets resultat -3 420 447 1599 639
Redovisat resultat fore skatt 5532 200 4583 032
Skatt berdknad enligt gallande skattesats (21,4%) 1183891 1008 267
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 2104 -50 914
Skatteeffekt av bokfort resultat for avskr pd byggnader mm 533 992 600 676
Skatteeffekt av andra skattemassiga justeringar -3982 504 -173 430
Skatteeffekt av skattemassigt underskott 2262518 -1 384 599
Redovisad skattekostnad 0 0
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NOTER Belopp i kronor 2019-12-31 2018-12-31
NOT 9 BYGGNADER OCH MARK

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 175 790 685 133573 079
Arets inkép 0 2 589 589
Omklassificeringar 19 157 915 39 634 698
Arets férsaljning/utrangering -20 344 -6 681
Pagaende nyanlaggningar arets forandring

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 194 928 256 175 790 685
Ingaende ackumulerade avskrivningar -35 283 682 -31 426 369
Arets férséaljning/utrangering 8 800 6 681
Arets avskrivningar -4 675 048 -3 863 994
Utgadende ackumulerade avskrivningar -39 949 930 -35 283 682
Ingdende ackumulerade uppskrivning 25 620 807 26 496 132
Arets avskrivningar p& uppskrivet belopp -875 314 -875 325
Utgaende ackumulerade uppskrivning 24 745 493 25 620 807
Bokférda varden mark och byggnader 179 723 819 166 127 810
Taxeringsvarde

Byggnader 260 701 000 214 385 000
Mark 81 214 000 71 031 000
Summa 341 915 000 285 416 000

Bolagets fastigheter utgors av bostadsfastigheter som innehas for langsiktig uthyrning

och dessa klassificeras darfor som forvaltningsfastigheter.
For upplysningsandamal gors periodvis en vardering for att bedoma fastighetens verkliga varde.
Det verkliga vardet utgors av ett marknadsvarde baserat pa priser pa en aktiv marknad, justerade,

om sa kravs, for eventuella avvikelser avseende den aktuella tillgangens typ, lage och skick.

Om sadan information inte finns tillganglig, anvands alternativa varderingsmetoder som exempelvis
aktuella priser pa mindre aktiva marknader eller diskonterade kassaflodesprognoser.

Extern vardering gors nar forutsattningarna har forandrats pa ett satt som kan antas vasentligt
paverka fastighetens verkliga varde. Fastigheterna visade vid senaste vardering 2017

betydande évervarden och kompletterande varderingar under 2019 bekréftar bilden.

Uppskrivning av byggnadernas varde

| samband med kommundelningen da Knivsta kommun bildades 6verlats Uppsalahems fastigheter
i Knivsta kommun till Knivstabostader AB. Vid dverlatelsen av fastigheterna sattes priset i enlighet

med éverenskommelsen om kommundelningen till 64 372 467 kr.

Uppskrivningen har darefter gjorts med 38 000 000 kr.
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NOTER Belopp i kronor 2019-12-31 2018-12-31

NOT 10 MASKINER OCH INVENTARIER

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 1780320 553 534
Arets inkép 290 706 0
Omklassificeringar 0 1226 786
Arets férsaljning/utrangering -189 150 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1881876 1780 320
Ingaende ackumulerade avskrivningar -580 794 -531 415
Arets férsaljning/utrangering 189 150 0
Arets avskrivningar -101 148 -49 379
Utgaende ackumulerade avskrivningar -492 792 -580 794
Bokfdrda varden maskiner och inventarier 1389 084 1199 526

NOT 11 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 1649 318 33 546 385
Under aret nedlagda kostnader 19 682 046 7 737 631
Omklassificeringar -19 448 620 -39 634 698
Utgadende ackumulerade anskaffningsvarden 1882 743 1649 318

NOT 12 FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Andra aktier och andelar 40 000 40 000
Summa 40 000 40 000

Aktier HBV Insatskapital 40 000 kr

NOT 13 AVSATTNINGAR

Temporara skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders redovisade respektive skattemassiga
varden &r olika. Temporéra skillnader avseende féljande poster samt underskottsavdrag har resulterat
i uppskjutna skattefordringar och - skulder:

Uppskjutna skattefordringar

Ovriga avdragsgilla temporara skillnader 0 0
Outnyttjade underskottsavdrag 0 0
Outnyttjat underskott 0 0
Summa 0 0
Belopp som kvittas mot uppskjutna skatteskulder 0 0
Uppskjutna skattefordringar som redovisas i balansrakningen 0 0
Uppskjutna skatteskulder

Ovriga skattepliktiga temporara skillnader 12 687 100 13 377 583
Summa 12 687 100 13 377 583
Belopp som kvittas mot uppskjutna skattefordringar 3420 447 -690 483
Uppskjutna skatteskulder som redovisas i balansrékningen 16 107 547 12 687 100
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NOTER Belopp i kronor 2019-12-31 2018-12-31
NOT 14 AKTIER

Aktiekapitalet bestar av 100 st 1 000 nominellt varde 1 000 000 1 000 000
Summa 1 000 000 1 000 000
NOT 15 UPPSKRIVNINGSFOND

Belopp vid arets ingang 20 035 675 20 271 428
Avsattning till fonden under rakenskapsaret 159 755 539 757
Avskrivning av uppskrivna tillgangar -775 510 -775510
Summa 19 419 920 20 035675
NOT 16 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Avrakning for skatter och avgifter (skattekonto) 28 530
Ovriga kortfristiga fordringar 114721 119 247
Summa 114 749 119 777
NOT 17 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Forutbetalda hyreskostnader 35 140 34730
Forutbetalda leasingavgifter 7 993 0
Forutbetalda férsakringspremier 508 768 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1484814 11 807 698
Summa 2036 715 11 842 428
NOT 18 LANGFRISTIG SKULD KREDITINSTITUT

Nordea, fast réanta - % ( 0,830 %) 0 15 000 000
Nordea, rorlig ranta 0,792 % ( 0,397 %) 35 747 000 35 747 000
SEB, rorlig ranta 0,60% ( 0,37%) 15 000 000 15 000 000
Statshypotek, fast ranta 1,080 % (1,080%) 11 000 000 11 000 000
Kommuninvest, fast ranta 0,250% ( 0,250%) 15 000 000 15 000 000
Kommuninvest, fast ranta 0,740% ( 0,740%) 15 000 000 15 000 000
Kommuninvest, rorlig rénta 0,356% (- %) 15 000 000 0
Summa 106 747 000 106 747 000
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NOT 19 DERIVAT OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Koncern och moderbolag tkr 2019-12-31 2018-12-31
Redovisat varde Verkligt varde Redovisat varde Verkligt varde

Skulder

Derivat for vilka sakringsredovisning tillampas

Ranteswappar -34 -642 0 0

Per balansdagen har bolaget ett sékringsinstrument som omfattas av regelverket for
sakringsredovisning.

Sakringsinstrumenten ar ranteswappar som sakrar lan till rorlig ranta.
Ranteswapparnas sammanlagda nominella belopp uppgar till 15 (f.4. 0) mkr.

Sakringsforhallandets effektivitet har testats per balansdagen genom att jamféra de huvudsakliga
villkoren for sakringsinstrumentet med de huvudsakliga villkoren fér den sékrade posten.

De kritiska villkoren utgdrs av nominella belopp, 16ptid, rantebas (frekvens for rantebetalningar

och rantesattningstidpunkt) samt rantesattning vid negativ Stibor. Sakringsforhallandet anses vara
effektivt sa lange det inte sker ndgon vasentlig forandring av de huvudsakliga villkoren fér antingen
sakringsinstrumentet eller den sékrade posten. Testet finns dokumenterat i en sékringsrapport.

NOT 20 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Uttagsbeskattning moms 90 005 327 048
Momsskulder 12574 55 843
Personalskatt 37 450 31803
Ovriga kortfristiga skulder 0 4 381
Summa 140 029 419 075
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NOTER Belopp i kronor 2019-12-31 2018-12-31
NOT 21 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Arbetsgivaravgifter 41 137 38 863
Upplupna léner 23410 27 248
Upplupna semesterléner och kompskulder 80 662 79 516
Upplupna sociala avgifter 31526 33 009
Uppl. sarskild I6neskatt pa pensionskostnader 18 087 19 203
Upplupna rantekostnader 179 479 104 560
Forutbetalda hyres- och avgiftsintakter 3429421 3123126
Upplupna driftkostnader 199 979 491 787
Upplupen el 162 652 182 992
Upplupen varme 558 445 636 092
Upplupet vatten 0 0
Upplupna sopor 1839 34123
Ovriga uppl. kostnader och férutbetalda intakter 183 638 1575024
Upplupet revisionsarvode 48 750 49 875
Summa 4 959 026 6 395 419
NOT 22 STALLDA PANTER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Stéllda sékerheter

Nyttjade fastighetsinteckningar 84 670 700 84 670 700
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Knivsta 2020-03-05

Gunnar Orméus
ordférande

Staffan Ljung
ledamot

Mathilda Hibinette
vice ordférande

Pontus Lamberg
ledamot

Birgitta Ljungberg-Jansson
ledamot

Hans-Petter Rognes
verkstallande direktor

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits / 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Peter Alm Lindstrom

Huvudansvarig Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT LEKMANNAREVISORER
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