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VD har ordet

Trygghet och trivsamhet praglar vara bostadsomraden.
Vi odlar aktivt en kansla av stolthet tillsammans med vara
hyresgéaster s att de kan kanna att det ar har de har sin
hembygd, en plats de star upp for och aktivt varnar.

Uthyrningen av vara 46 nya lagenheter i Pingla bostader gick
over forvantan och alla lagenheter hade blivit uthyrda i slutet pa
sommaren.

Hyresmarknaden i Knivsta kommer att vara i férandring under
2024 med nara 1000 nya sma hyresratter pA marknaden. Det
medfor bade risker och mojligheter.

Trots en orolig omvarld star Knivstabostader starkt och siktar pa
att fortsatta vara en palitlig partner for vara hyresgaster, for
Knivsta kommun och for samhallet i stort i lang tid framéver.

Hans-Petter Rognes

Verkstallande direktor
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Det har ar Knivstabostader

Knivstabostader AB ar kommunens allmannyttiga bostadsbolag och dgs av Knivsta Kommunhus AB.
Det innebar att bolaget ska framja bostadsférsérjningen i Knivsta kommun och skapa trivsamma,
trygga och attraktiva bostadsomraden for kommunens invanare. Knivstabostader har ett ansvar att
bygga nya bostadslagenheter for att méta det behov som skapas nar befolkningen i kommunen vaxer.
Merparten av Gverskottet fran verksamheten arbetar vidare i bolaget och ska i regel anvandas for att
klara investeringar och ligga till gagn for hyresgéaster och pa langre sikt agaren.

Hallbarhet och Agenda 2030 &r ett av Knivstabostaders viktigaste fokusomraden. Knivstabostader har
ett ndra samarbete med socialndmnden och bidrar till ndAmndens behov av bostadslagenheter. Det &r
en viktig del i bolagets arbete med social hallbarhet. Férutom hallbarhet ska Knivstabostader vara
Knivstas basta hyresvard, en attraktiv arbetsgivare och jobba aktivt med digitalisering. Tillsammans
samarbetar vi for att erbjuda den bésta servicen och bli den basta hyresvarden som vi kan bli.

Organisationen
Bolaget har sedan starten 2003 haft ett ndra samarbete med Kommunfastigheter i Knivsta AB, som

forvaltar och skoter kommunens verksamhetslokaler.

Knivstabostader har idag tre anstallda som bestér av tva fastighetsskétare och en fastighetsskotare
utemiljé.

Utemiljdarbetaren som anstélldes under varen 2023 har mycket goda tradgardskunskaper vilket har
bidragit till ett stort lyft for bolaget.

Ledningsgruppen delas med Kommunfastigheter och bestar av VD, fastighetschef, projektchef och
ekonomichef. Personal och resurser hyrs frAn Kommunfastigheter utifran behov.

Nyproduktionsprojektet Pingla Bostéder
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Projekt och stoérre underhall

Forandringar i fastighetsbestandet
Det har byggts klart totalt 46 lagenheter i projektet Pingla Bostader med lagenhetsstorlekar fran 1 till 4
rum och kok. Inflyttning i huset skedde under juni 2023.

Projektet beraknades kosta 130 miljoner och vi har hallit oss inom budget tack vare ett intensivt
ekonomiskt arbete med inkép och val av material. Pandemin och kriget i Ukraina har paverkat oss
genom svarigheter med exakta leveranstider och markant 6kade byggmaterialpriser. Bostaderna
byggdes enligt miljéklass silver som kraver en energiférbrukning lagre an 56% av BBRs krav samtidigt
som det staller hogre krav an BBR pa ljud, ljus, luft och energi. P& taket har vi solceller for att minska
inkop av el.

Projektet ansokte, och blev godként, att ta del av statens investeringsstod vilket skulle vara ca 30
miljoner men regeringen drog tillbaka mdjligheten innan utbetalning kunde ske vilket gjort att hyran ar
beraknad utifran totala byggkostnaden utan bidrag.

Planerat underhall
Olika former av underhallsinsatser ar en naturligt stor del i ett bestdnd som Knivstabostaders med

tyngdpunkten pa hus som &r 50 ar eller aldre.

Under hosten 2023 bytte vi passagesystem pa Granbacken som nast sista omrade, Tallbacken
aterstar.

Som BoKvar-atgard har vi bytt fjarrvarmecentraler pad Granbacken och Tallbacken.

Akuta atgarder
Under aret har vi haft 2 lagenhetsbrander och 3 storre vattenskador dar vi tagit hand om

hyresgéasterna pa basta satt.

Vakanser
Vi har vakanser pa nagra kontorsutrymmen pa Kontorshotellet men annars &r vi stolta 6ver att kunna
meddela att alla 6vriga lokaler och bostader ar uthyrda.

Felanmalningar
Under aret har antalet felanmalningar varit normalt jamfort mot tidigare ar. De atgardas normalt sett

inom 5 arbetsdagar med fokus pa trygghet for vara anstéllda och vara hyresgaster.
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Energi
Syster%atiskt energiarbete har startats och ar ett omfattande projekt. Det innebar att tdnka mer
langsiktigt gallande energifrdgan med hjélp av ett systematiskt arbetssatt och det kommer att lagga
grund for att skapa langsiktiga forbattringar och besparingar for bolagen. Det innehaller bland annat
= Energikartlaggning
= Ronderingsrutiner
= Uppféljningssystem
=  Optimering

Det vi gor ar bland annat:

= Fjarrvarmecentraler: Vi projekterar och bygger om gamla och slitna fjarrvarmeanlaggningar.

= Rensa varmesystemet: Vi rensar kalk- och magnitet-bildningar i varmerdéren som forsamrar
effektiviteten. Dessutom minskar slitaget, pumpdriften blir optimal och
driftsunderhallskostnaden blir lagre.

= Injustering av varmesystem: Malet ar att fa jamnare varme over fastigheten och darmed sanka
energikostnader.

= I|dentifiera vattenlackor i systemen: Vi digitaliserar vattenavlasningen for att hitta vattenlackor.

Ovrigt

Knivs?abostader fyllde 20 ar. Detta firade vi pa Sarstas innergard med korvgrillning och glass. Vi hade
besok av en ponny som var mycket uppskattad att fa klappa pa. Aven brandkéaren gjorde ett besok
och visade upp sina brandbilar till mycket stor gladje for alla barn. M@nga ballonger blastes upp och
manga hyresgaster kom och firade med oss.

Ponnyn som var narvarande vid Knivstabostaders 20-arsfirande.
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Styrelsen och verkstallande direktoren for Knivstabostader AB avger harmed arsredovisning for
verksamhet under rakenskapsaret 2023-01-01 — 2023-12-31.

Forvaltningsberattelse

Allméant om verksamheten

Knivstabostader AB (556637-3444) har sitt sdte i Knivsta kommun, Uppsala lan.

Knivstabostdader AB ar kommunens allmannyttiga bostadsbolag och dgs av Knivsta Kommunhus AB
och bildades 2003 for att dga och forvalta det bestand av bostadsfastigheter som koptes av
Uppsalahem AB.

Styrelsen

Bolixgets styrelse utses av kommunfullmaktige i Knivsta kommun, Uppsala lan. Styrelsens medlemmar
ar ordférande Simon Vikstrom, vice ordférande Maria Ahlestal, Johan Helenius, Luke Lowenang och
Claes Litsner som ledamdgter samt Jan Andersson, Gunnar Gidlund och Christer Johansson som
suppleanter. Styrelsen har haft sex protokollférda sammantraden under aret.

Fordelning av fastigheterna

| fastighetsbestandet ingar 564 bostadslagenheter, 16 lokaler, 162 garage och 408 parkeringsplatser.
Uthyrningsbar yta uppgar till 39 545 kvm, dar av ar 37 901 kvm bostader.

Fastigheterna har ett sammanlagt taxeringsvarde uppgaende till 508 531 (455 596) tkr.

Andel bostader/lokaler

4%

96%

= Bostader Lokaler
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Bostaderna ar geografiskt belagna i fem omraden

Kv. Tallbacken

Séarsta 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 Sjogrensvag 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

Séarsta 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

Sérsta 10:2

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

Forsbyvagen 2 A-C

10 st lagenheter & byggar 1966

Sérsta 3:184

Forsbyvagen 4 A-B & 6 A-G

29 st lagenheter & byggar 1966

Séarsta 3:350

Centralvagen 4 A-B

12 st lagenheter & byggar 1965

12 st lokaler

30 st garage

76 st parkeringsplatser

Kv. Vra

Vra 1:791

Brunnbyvagen 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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Kv. Pingla

Vra 1:791

Brunnbyvégen 104

46 st lagenheter

0 st lokaler

0 st garage

40 st parkeringsplatser

Byggar 2023

Kvarteret bestar av 1 st femvaningshus

Storlek p& lagenheterna Byggar pa lagenheterna
250 218 300
200 186 250
150 200
94 150
100 57 100
: - - :
0 — 0 | .
lrok 2rok 3rok 4rok 5rok 60-tal 70-tal 80-tal 90-tal 00-tal 10-tal 20-tal

Vasentliga handelser under réakenskapsaret

Uthyrningen av nyproduktionen Pingla bostéder i Alsike var lyckad och &r nu fullt uthyrt sedan i
hostas.

| december traffades en dverenskommelse med hyresgastforeningen om en héjning av hyran med
3,90% for 2023. Det beslutades aven att den arliga hyreshgjningen flyttas permanent fran forsta
januari till forsta april for att lattare folja andra allmannyttors arliga hyreshajning.

Den arliga BoKvar-férhandlingen resulterade i en hyreshéjning med 0,85%.

Under &ret kunde 12 (11) lagenheter erbjudas Knivsta kommun, vilket &r i enlighet med géllande
agardirektiv.
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Underhall och reparationer
Under aret genomfordes underhall om totalt 4 976 tkr (4 734 tkr), varav det inre underhallet av

lagenheter utgjorde huvuddelen av kostnaderna. Kostnaderna for reparationer uppgick till 4 848 tkr
(2 268 tkr).

Omsattning och resultat
Totala intakter uppgick till 50 010 tkr (45 303 tkr). Avskrivningar som belastar resultatet uppgick till

8 049 tkr (6 219 tkr). Rorelseresultatet uppgick till 4 842 tkr (5 767 tkr).
Resultat efter finansiella poster och skatter uppgick till 935 tkr (4 239 tkr).

Likviditet och soliditet
Likvida medel uppgick per 2023-12-31 till 121 tkr (169 tkr) och bolagets tillgodohavande pa
koncernkontot uppgick till 2 717 tkr (10 428 tkr) Soliditeten var vid arets slut 24,0% (26,5%)

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

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Knivstabostader har relativt 1ag riskexponering och laga vakanser. Skuldsattningen ar hogre an
tidigare p.g.a. lan till var nyproduktion, men fortfarande relativt lag i forhallande till marknadsvardet pa
fastigheterna.

Resultatet paverkades negativt av att nyproduktionen hade rantekostnader for hela aret men intakter
endast for halva aret.

Bolaget har drabbats av tva lagenhetsbrander och tre stérre vattenskador vilket har givit relativt stor
paverkan pa resultatet da det ar oklart i dagslaget vad forsékringen tacker av skadorna.

Det inre underhallet bedéms vara delvis eftersatt och och den risken hanteras genom att det under
aret har pabdrjats en forhandling om hyreshojningar for inre underhall. Férhandlingen véantas vara klar
under forsta kvartalet 2024.

Resultatdisposition
Till &rsstammans forfogande star foljande vinstmedel

Balanserat resultat 54 238 576 kr
Arets resultat 934 583 kr
Totalt 55 173 159 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 0 kr per aktie, totalt 0 kr
i ny rakning dverfors 55173 159 kr
Totalt 55 173 159 kr
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Styrelsens beddmning av det kommunala uppdraget
Styrelsen bedémer att verksamheten som bedrivits under kalenderaret 2023 har varit férenliga med
det faststallda kommunala &ndamalet och utforts inom ramen fér de kommunala befogenheterna.

Avkastningskrav

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

Resultatet for 2023 ger en avkastning for aret pa 1,3% (5,9%), vilket innebar att bolaget inte uppnatt
agardirektivets avkastningskrav pa 5%.

Tallbacken
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Nyc keltal Belopp i tkr 2023-12-31  2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Nettoomséttning 50 010 45 303 44 490 44 059 43108
Rorelseresultat 4 842 5767 4776 7 458 6 487
Arets resultat 935 4239 3791 6 372 2112
Balansomslutning 304 764 272 908 207 164 193971 187 307
Soliditet % Y 24,0 26,5 32,8 33,1 30,9
Rantetackningsgrad % Y 86 327 490 765 676
Avkastning pa totalt kapital %% 1,6 2,1 2,3 3,8 3,5
Avkastning pa just. eget kapital %Y 1,3 5,9 5,6 9,9 3,7
Likvida medel 121 169 110 152 162
Langfristig l&neskuld 140 000 140 000 95 000 106 000 106 747
Antal lagenheter (st) 564 518 518 518 518
Uthyrningsbar area, m2 (BTA) 39 545 36718 36718 36 718 36 718
Vakansgrad bostader % 1 0,6 0,2 0,2 0,2
Totalt antal avflyttningar 79 44 65 45 49
Varav omflyttning inom bestandet 8 5 7 3 8

Y Se nyckeltalsdefinition under redovisningsprinciper och bokslutskommentarer.
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. ) 2023-01-01 2022-01-01

Resultatrakning Belopp i kronor 2023-12-31 2022-12-31
Not

Rorelsens intékter
Hyresintakter 1,3 47 870 102 43 651 158
Ovriga intakter 2139744 1651938
Summa intékter 8 50 009 846 45 303 096
Rorelsens kostnader
Drift 5 -25 603 887 -22 189 735
Underhall -4 976 112 -4 734 413
Administrationskostnader 6,7 -5 329 589 -5 397 088
Fastighetsskatt -1209 716 -996 736
Avskrivningar 1,4 -8 048 613 -6 218 619
Summa rérelsens kostnader -45 167 916 -39 536 591
Rorelseresultat 4841 930 5 766 505
Finansiella poster
Utdelning pa aktier och andelar 0 2 000
Ranteintékter och liknande resultatposter 119 257 1871
Rantekostnader och liknande resultatposter 19,20 -5 749 577 -1 764 545
Summa finansiella poster -5 630 320 -1760 674
Resultat efter finansiella poster -788 390 4 005 831
Skatt 9,14 1722973 233163
ARETS RESULTAT 934 583 4238 994
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Balansrakning Belopp i kronor 2023-12-31 2022-12-31
Not

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar 0 21297

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 1,4,10 291 210 618 170 042 816
Maskiner och inventarier 4,11 5810 089 1597 125
Pagaende nyanlaggningar 12 323180 87 911 206
Summa materiella anlaggningstillgangar 297 343 888 259 551 147

Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar 40 000 40 000
Uppskjuten skattefordran 14 2 151 385 0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 13 2191 385 40 000
Summa anlaggningstillgangar 299 535 272 259 612 444

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 459 202 154 225
Fordringar hos koncernféretag 394 231 862 404
Aktuella skattefordringar 789 556 1 002 536
Ovriga kortfristiga fordringar 17 84 066 120 571
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 663 838 557 954
Koncernkonto Knivsta Kommun 2717 214 10 428 428
Kassa och bank 120 795 169 451
Summa kortfristiga fordringar 5228 902 13 295 569
SUMMA TILLGANGAR 304 764 174 272908 013
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Balansrakning Belopp i kronor 2023-12-31 2022-12-31
Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 15 1 000 000 1 000 000

Uppskrivningsfond 16 16 956 900 17 572 655

Summa bundet eget kapital 17 956 900 18 572 655

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 54 238 576 49 383 826

Arets resultat 934 583 4238 994

Summa fritt eget kapital 55173 159 53 622 820

Summa eget kapital 73 130 059 72195 475

Avsattningar

Uppskjuten skatt 14 16 428 288 15999 875

Summa avsattningar 16 428 288 15999 875

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19,20 140 000 000 115 000 000

Summa langfristiga skulder 140 000 000 115 000 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19,20 65 000 000 55 000 000

Leverantorsskulder 2 199 555 7679023

Skulder till koncernféretag 1178 285 944 892

Ovriga kortfristiga skulder 21 220 645 138 713

Upplupna kostnader och foérutbetalda intékter 22 6 607 342 5950 036

Summa kortfristiga skulder 35 205 827 44 712 663

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 304 764 174 272908 013
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FOorandring eget kapital

Aktiekapital - yppskrivnings  Fritt eget Arets Summa

- fond kapital resultat eget kapital
Eget kapital 2021-12-31 1 000 000 18188410 44976941 3791130 67 956 482
Foregaende ars resultat 3791130 -3791 130 0
Forandring uppskrivn. fond -615 755 615 755 0
Arets resultat 4 238 994 4238 994
Eget kapital 2022-12-31 1 000 000 17572655 49 383 826 4238994 72195476
Foregaende ars resultat 4 238 994 -4 238 994 0
Foréndring uppskrivn. fond -615 755 615 755 0
Arets resultat 934 583 934 583
Eget kapital 2023-12-31 1 000 000 16 956 900 54 238 575 934584 73130059
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. 2023-01-01 2022-01-01
Kassaflodesanalys Belopp i kronor 2023-12-31 2022-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 4841930 5 766 505
Justeringar av poster i rérelseresultat som ej genererar
kassaflode fran Iopande verksamhet
Avskrivningar 8048 613 6218619
Erhallen ranta 119 257 1871
Erlagd ranta -5 749 577 -1 764 545
Erhallna utdelningar 0 2 000
Betald skatt 212 980 76 260
Rorelseflode 7473 203 10300 710
Forandringar i rorelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av rorelsefordringar 7 805 032 1086 173
Okning (+) / minskning (-) av rorelseskulder -4 506 835 -2 261 655
Forandring av rérelsekapitalet 3298 197 -1175 482
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 10 771 400 9 125 228
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i fastigheter och mark -45 409 368 -72 862 329
Maskiner och inventarier -410 688 -203 749
Kassaflode fran investeringsverksamheten -45 820 056 -73 066 078
KASSAFLODE EFTER INVESTERINGAR -35 048 656 -63 940 850
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 35 000 000 64 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 35 000 000 64 000 000
FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -48 656 59 150
Likvida medel vid arets borjan 169 451 110 301
Likvida medel vid arets slut 120 795 169 451
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Noter och redovisningsprinciper Belopp i kronor

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen upprattas med tillampning av &rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allméanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ar oférandrade mot féregaende ar.

Intakter
Hyresintéakter redovisas i den period uthyrningen avser. Forskottshyror redovisas som forutbetald
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
varderingshojande fastighetsinvestering.

Finansiella kostnader resultatfors i den period de hanfor sig till. Finansiella kostnader inkluderar &ven
rantekostnader och ranteintakter for rantederivatavtal. Belastningsstrommar fran rantederivatavtal
resultatfors for den period de avser.

Den del av réantekostnaden som avser rénta under produktionstiden for stoérre ny-, till- eller
ombyggnader aktiverades resultatférs i den period kostnaden hanfor sig till.

Inkomstskatter

Aktuella skatter varderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som galler pa balansdagen.
Uppskjutna skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore
balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméassiga avdrag
redovisas i den utstrackning det &r sannolikt att avdraget kan avraknas mot éverskott i framtida
beskattning.

Aktuell skatt, liksom forandring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrdkningen om inte skatten ar
hanforlig till en handelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas
aven skatteeffekten i eget kapital.

Materiella anlaggningstillgadngar
Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar.
| anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen.

Nar en komponent i en anlaggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den

gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras. Komponentuppdelning
tillampas fér byggnader.
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Noter Belopp i kronor

Tillkommande utgifter som avser tillgadngar som inte delas upp i komponenter laggs till
anskaffningsvardet till den del tillgdngens prestanda okar i forhallande till tillgangen varde vid

anskaffningstidpunkten.

Utgifter for I6pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anlaggningstillgang redovisas som
Ovrig rorelseintakt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt 6ver tillgangens bedémda nyttjandeperiod. Nar
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststalls beaktas i forekommande fall tillgdngens restvarde.

Foéljande avskrivningstider tillampas:

Bostadsbyggnader inklusive lokaler Ar
Stomme och grund 100
Byggnad utvandigt - yttertak 50
Byggnad utvandigt - fasad 50-60
Byggnad utvandigt - fénster 40-50
Byggnad utvandigt - portar 30
Byggnad utvandigt - l1as 20
Byggnad invandigt - Stomkompl / Innervaggar 50
Byggnad invandigt - badrum 25
Byggnad invandigt - kok 20-30
Byggnad invandigt - tvattstuga ej maskiner 20
Byggnad invandigt - tvattstuga maskiner 15
VAIVVS 50
Varmel/kyla — stammar & radiatorer 50
Varme/kyla - varmepump 20
Ventilation/Luftbehandling - aggregat 30
Ventilation/Luftbehandling - Ovrigt 30-50
Elsystem - dvrigt ej armatur 30-40
Elsystem - armatur 20-40
Tele och datasystem - central 15
Tele och datasystem - skalskydd/las 25
Transportsystem hissar 25-30
Styr- och 6vervakning 15
Solceller 40
Restpost dvrigt 50
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5-20
Inventarier, verktyg och installationer 5

17



Knivstabostader AB
Org.nr: 556637-3444
Arsredovisning 2023

Noter Belopp i kronor

Nedskrivning fastigheter
Nedskrivningsprovning baseras pa extern vardering. Nedskrivningsbehov beraknas genom att bokfort

varde jamfoérs med det hogsta av nettoférséljningsvarde och nyttjandevarde. For fastighet med ett
bokfort varde som Overstiger dessa varden gors en individuell nedskrivningsprovning.
Tidigare nedskrivningar prévas vid varje bokslut.

Kundfordringar och 6évriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgdngar med undantag for poster med forfallodag mer an 12
manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Fordringar tas upp till det
belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda osékra fordringar.

Laneskulder och leverantorsskulder

Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rantekostnad 6ver lanets 16ptid med hjalp av
instrumentets effektivranta.

Harigenom overensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som ska
aterbetalas.

Sakringsredovisning

Sakringsredovisning tillampas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sakringsinstrumentet
och den sakrade posten som 6verensstammer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom kravs

att sakringsforhallandet forvantas vara effektivt under den period for vilken sakringen har identifierats

samt att sakringsforhallandet och foretagets mal for riskhantering och riskhanteringsstrategi avseende
sakringen ar dokumenterade senast nar sakringen ingas.

Sakring av ranterisk

Ranteswappar som effektivt sakrar kassaflodesrisk i rantebetalningar pa skulder varderas till nettot av
upplupen fordran pé rorlig ranta och upplupen skuld avseende fast ranta och skillnaden redovisas som
rantekostnad respektive ranteintakt. Sékringen ar effektiv om den ekonomiska innebérden av
sakringen och skulden &r densamma som om skulden istallet hade tagits upp till en fast
marknadsranta nar sakringsforhallandet inleddes.

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

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

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tilgodohavanden hos

banker och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som ar noterade p& en marknads
plats och har en kortare I6ptid &n tre manader fran anskaffningstidpunkten.
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Noter Belopp i kronor

Bokslutsdispositioner
Forandring av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrakningen.
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Definition av nyckeltal

Soliditet ar eget kapital och 79,4% obeskattade reserver i forhallande till balansomslutningen.
Vakansgraden under aret ar beraknad som hyresbortfallet pa grund av outhyrda bostader i forhallande
till bruttohyran for samtliga bostader. Avkastning pa totalt kapital &r rorelseresultat och finansiella
intakter i forhallande till balansomslutningen. Rantetackningsgrad ar rérelseresultat efter avskrivningar
och finansiella intakter dividerat med finansiella kostnader. Avkastning pa justerat eget kapital ar arets
resultat i forhallande till summa eget kapital och 79,4% av obeskattade reserver.

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNING

De uppskattningar och bedémningar som vasentligen paverkar Knivstabostader &r priméart kopplade
till nyproduktion samt vardering av fastigheter.

Vid nyproduktion gors bedomningar av produktionskostnader, framtida rantenivaer, framtida
hyreshojningar och kostnadsforandringar. Vardering av fastighetsbestand gors av extern

varderingsman och varderingen uppvisar betydande dvervarden. Inget nedskrivningsbehov foéreligger

inom bestandet.

NOT 3 HYRESINTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Hyror bostader netto 44 162 160 40 116 697
Hyror lokaler 1933124 1795 527
Hyror bilplatser 1774818 1738934
Summa 47 870 102 43 651 158
NOT 4 AVSKRIVNINGAR

Immateriella tillgangar 21 297 25536
Byggnader och mark 6 792 030 5164 589
Uppskrivning 875 305 875 310
Maskiner och inventarier 323 541 153 184
Bilar och andra transportmedel 36 440 0
Summa 8048 613 6218 619
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NOT 5 DRIFTKOSTNADER

Fastighetsskotsel och stad 7 466 956 7 857 231
Uppvarmning 5011 674 4 690 900
Reparationer 4 848 785 2 268 086
Vatten 2509 703 2217 745
Avfallshantering 2106 331 2100 557
Fastighetsel 2 140 041 1879 234
Fastighetsforsékring 467 623 479 004
Ovriga kostnader 1052774 696 978
Summa 25 603 887 22189735
NOT 6 ERSATTNING TILL REVISORERNA

Revisionsuppdrag

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB 0 75 000
Ernst & Young AB 199 013 0
Lekmannarevisor 0 13750
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB 0 17 375
Ernst & Young AB 9750 0
Summa 208 763 106 125
NOT 7 PERSONAL M.M.

Loner, extra ersattningar och sociala kostnader

Styrelse och VD 125 978 76 295
Ovriga anstéllda 1703 645 1 550 868
Sociala avgifter 573 243 505 213
Pensionskostnader (varav styrelse 0 kr) 149 925 70511
Summa 2552792 2202 888

Uppgifter om sjukfranvaro for perioden 2023-01-01 — 2023-12-31 lamnas ej eftersom anstallda i

gruppen ar farre an tio (10).
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Noter Belopp i kronor 2023-12-31 2022-12-31

NOT 8 INKOP OCH FORSALJNING INOM KONCERNEN

Av arets totala hyror avser 3,82% (4,34%) Knivsta Kommun och 0,23% (0,26%) Kommunfastigheter i
Knivsta AB.

Av 6vriga intékter ar 41,00% (59,71%) Kommunfastigheter i Knivsta AB och 1,58% (1,86%) Knivsta
Kommun.

Av rets totala inkop avser 16,88% (19,89%) Kommunfastigheter i Knivsta AB och 7,23% (6,22%)
Knivsta Kommun.

NOT 9 SKATT PA ARETS RESULTAT

Aktuell skatt 1 0
Uppskjuten skatt 1722972 233 163
Skatt pa arets resultat 1722973 233163
Redovisat resultat fore skatt -788 390 4 005 831

Avstamning aktuell skatt

Skatt beréaknad enligt géllande skattesats (20,6%) -162 408 825 201
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 479 188 4651
Skatteeffekt av ej avdragsgilla intakter -3 865 -268
Skatteeffekt av bokfort resultat for avskr pa byggnader mm 356 166 615 348
Skatteeffekt av andra skattemassiga justeringar -784 579 -382 185
Skatteeffekt av skattemassigt underskott 115 499 -1 062 747
Redovisad skattekostnad 1 0
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Noter Belopp i kronor 2023-12-31 2022-12-31
NOT 10 BYGGNADER OCH MARK

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 202 906 944 201 236 616
Omklassificeringar 128 835 137 1855 265
Arets férsaljning/utrangering -88 710 -184 937
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 331653 371 202 906 944
Ingadende ackumulerade avskrivningar -54 983 682 -50 004 030
Arets forséaljning/utrangering 88 710 184 937
Arets avskrivningar -6 792 030 -5 164 589
Utgaende ackumulerade avskrivningar -61 687 002 -54 983 682
Ingaende ackumulerade uppskrivning 22119554 22 994 864
Arets avskrivningar p& uppskrivet belopp -875 305 -875 310
Utgaende ackumulerade uppskrivning 21 244 249 22119554
Bokforda varden mark och byggnader 291 210 618 170 042 816
Taxeringsvarde

Byggnader 395 500 000 369 972 000
Mark 113 031 000 85 624 000
Summa 508 531 000 455 596 000

Bolagets fastigheter utgérs av bostadsfastigheter som innehas for langsiktig uthyrning och dessa
klassificeras darfor som forvaltningsfastigheter. For upplysningsandamal gors periodvis en vardering
for att beddma fastighetens verkliga varde. Det verkliga vardet utgors av ett marknadsvéarde 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 p& mindre aktiva marknader eller

diskonterade kassaflédesprognoser.

Extern vardering gors nar forutsattningarna har forandrats pa ett satt som kan antas vasentligt
paverka fastighetens verkliga varde. Fastigheterna har varderats under perioden 2018 till 2022 av
extern varderare. Den totala varderingen for bestandet uppgick till 796 000 tkr d& senaste vardering
for respektive fastighet beaktas. 2023 har kompletterande varderingar genomférts av en extern
varderare avseende tillkommande fastighet Pingla bostader, samt ett urval av befintligt bestand.
Vérdet ar bestdende och har efter den tillkommande fastigheten okat till 926 500 tkr. Anledningen till
att Knivstabostaders bestand inte minskar vid marknadsvérdering trots rddande konjunktur ar den

mycket starka utvecklingen pa hyresrattsmarknaden i Knivsta.

Uppskrivning av byggnadernas varde

| samband med kommundelningen d& Knivsta kommun bildades overléits Uppsalahems fastigheter i
Knivsta kommun till Knivstabostader AB. Vid Gverlatelsen av fastigheterna sattes priset i enlighet
med 6verenskommelsen om kommundelningen till 64 372 467 kr. Uppskrivningen har darefter gjorts

med 38 000 000 kr.
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NOT 11 MASKINER OCH INVENTARIER

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 2 282 848 2079 099
Arets inkdp 410 688 203 749
Omklassificeringar 4162 257 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 6 855 793 2 282 848
Ingadende ackumulerade avskrivningar -685 723 -532 539
Arets avskrivningar -359 981 -153 184
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 045 704 -685 723
Bokférda varden maskiner och inventarier 5810 089 1597 125
NOT 12 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 87 911 206 16 904 142
Under aret nedlagda kostnader 45 409 368 72 862 329
Omklassificeringar -132 997 394 -1 855 265
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 323 180 87 911 206
NOT 13 FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

Aktier HBV Insatskapital 40 000 kr

NOT 14 AVSATTNINGAR

Temporara skillnader foreligger i de fall tillgadngars eller skulders redovisade respektive

skattemassiga varden olika. Temporara skillnader avseende féljande poster samt underskottsavdrag

har resulterat i uppskjutna skattefordringar och skulder.

Uppskjuten skattefordran

Vid arets ingang 0 0
Outnyttjade underskottsavdrag 2 151 385 0
Vid arets utgang 2 151 385 0
Uppskjuten skatteskuld

Vid &rets ingang -15 999 875 0
Tillkommande skatteskulder -428 413 -15999 875
Vid arets utgang -16 428 288 -15 999 875
Summa uppskjuten skatt -14 276 903 -15999 875
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NOT 15 AKTIER

Aktiekapitalet bestar av 100 st 10 000 nominellt varde 1 000 000 1 000 000
Summa 1 000 000 1 000 000
NOT 16 UPPSKRIVNINGSFOND

Belopp vid arets ingang 17 572 655 18 188 410
Uppskjuten skatt 159 755 159 755
Avskrivning av uppskrivna tillgangar -775 510 -775510
Summa 16 956 900 17 572 655
NOT 17 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Avrakning for skatter och avgifter (skattekonto) 44 165
Ovriga kortfristiga fordringar 84 022 120 406
Summa 84 066 120 571
NOT 18 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Foérutbetalda leasingavgifter 16 806 8 354
Forutbetalda forsakringspremier 48 049 44 651
Foérutbetalda driftkostnader 0 136 205
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 598 983 368 744
Summa 663 838 557 954
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Noter Belopp i kronor 2023-12-31 2022-12-31
NOT 19 SKULDER SOM AVSER FLERA POSTER

Langfristiga skulder

Kommuninvest, fast rénta 0,98% (0,98%) 15 000 000 15 000 000
Kommuninvest, rorlig ranta 4,44% (2,55%) 15 000 000 15 000 000
Kommuninvest, fast réanta 2,63% 15 000 000 15 000 000
Kommuninvest, fast réanta 3,42% 20 000 000 20 000 000
Kommuninvest, fast réanta 3,07% 15 000 000 15 000 000
Kommuninvest, rorlig ranta 4,39% (2,49%) 0 20 000 000
Kommuninvest, rorlig ranta 3,29% (0,00%) 15 000 000 0
Kommuninvest, rorlig ranta 3,58% (0,00%) 15 000 000 0
Kommuninvest, rorlig ranta 3,56% (0,00%) 15 000 000 0
Nordea, fast ranta 0,39% (0,39%) 15 000 000 15 000 000
Summa 140 000 000 115 000 000
Kortfristiga skulder

Kommuninvest, fast ranta 3,21% 5 000 000 5 000 000
Kommuninvest, rorlig ranta 4,39% (2,49%) 20 000 000 20 000 000
Kommuninvest, rorlig ranta 4,36% (0,00%) 20 000 000 0
Nordea, rorlig rénta 4,58% (3,05%) 20 000 000 20 000 000
Kommuninvest, fast rénta 0,00% (0,74%) 0 15 000 000
Nordea, rorlig ranta 0,00% (2,91%) 0 15 000 000
Summa 65 000 000 75 000 000
Summa skulder till kreditinstitut 205 000 000 190 000 000
LOptid kortare an 5 ar 160 000 000 100 000 000
LOptid langre &an 5 ar 45 000 000 70 000 000

Lanen har kommunal borgen eller pantbrev i fastigheter som sakerhet.
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Noter Belopp i kronor 2023-12-31 2022-12-31

NOT 20 DERIVAT OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Koncern och moderbolag 2023-12-31 2022-12-31
Upplupen Verkligt Upplupen Verkligt
ranta varde ranta varde
Skulder
Derivat for vilka sékringsredovisning
tillampas
Ranteswappar 173 473 1496 163 62 837 2 686 509

Per balansdagen har bolaget ett sadkringsinstrument som omfattas av regelverket for
sakringsredovisning. Sakringsinstrumenten ar ranteswappar som sakrar lan till rorlig ranta.
Réanteswapparnas sammanlagda nominella belopp uppgar till 30 (f.&. 30) mkr.

Sakringsforhallandets effektivitet har testats per balansdagen genom att jamféra de huvudsakliga
villkoren for sékringsinstrumentet med de huvudsakliga villkoren for den sékrade posten. De kritiska
villkoren utgérs 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 for antingen
sékringsinstrumentet eller den sakrade posten. Forfarandet finns dokumenterat i en sakringsrapport.

NOT 21 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER 2023-12-31 2022-12-31
Uttagsbeskattning moms 162 452 95971
Momsskulder 22 651 -1 953
Personalskatt 35542 37 958
Ovriga kortfristiga skulder 0 6 737
Summa 220 645 138 713

NOT 22 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Arbetsgivaravgifter 44 299 44 754
Upplupna léner 48 465 48 379
Upplupna semesterléner och kompskulder 80 923 124 195
Upplupna sociala avgifter 40 654 53 850
Uppl. sarskild loneskatt pa pensionskostnader 35 562 16 696
Upplupna rantekostnader 524 870 320 064
Forutbetalda hyres- och avgiftsintakter 3996 555 3368 817
Upplupna driftkostnader 619 227 193772
Upplupen el 250 285 238 637
Upplupen varme 731 623 721721
Upplupna sopor 11 765 2210
Ovriga uppl. kostnader och forutbetalda intakter 23114 780 279
Upplupet revisionsarvode 200 000 36 662
Summa 6 607 342 5 950 036
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2023-12-31 2022-12-31

NOT 23 STALLDA PANTER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Stallda sakerheter
Nyttjade fastighetsinteckningar
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Knivsta den dag som framgar av vara elektroniska signaturer

Simon Vikstrém Maria Ahlestal
ordférande vice ordférande
Luke Loéwenéang Claes Litsner
ledamot ledamot

Johan Helenius
ledamot

Hans-Petter Rognes
verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av vara elektroniska signaturer

Ernst & Young AB

Asa Felton
Auktoriserad revisor
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Granbacken
Knivstabostader AB Besoksadress: Centralvagen 19E
I Centralvagen 19E Postadress: 741 40 Knivsta
741 40 Knivsta Telefon: 018-34 71 30
Org.nr: 556637-3444 knivstabostader@knivsta.se

www.knivstabostader.se
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