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VD har ordet

Samverkan ar nyckelordet i férklaringen till Knivstabostaders fina utveckling. Utgangspunkten &r att
alltid att hitta vagar som bygger pa sunt férnuft och en gemensam bild av verkligheten. P& sa sétt far
vi ett starkare och mer héllbart féretag som ger mer nytta bade till vara hyresgaster och till kommunen
som agare. Genom samverkan klarar vi utmaningen att samtidigt behalla rimliga hyror, héja
fastigheternas tekniska status, behalla vara hyresgésters tillit och erbjuda &garen varannan l&genhet
till kommunala behov.

For forsta gangen i Knivstabostéders historia bygger vi nytt vilket verkligen ar bade roligt och
spannande. Genom bidrag fran staten lyckas vi halla nere investeringskostnaden och hyran, nagot
som gynnar integrationen av nybyggnationen med vart gamla bestand genom att méjliggéra for vara
befintliga hyresgéster att flytta till vara nybyggda lagenheter. | féretaget har vi en kultur av att jobba
hart med att halla nere kostnader utan att géra avkall pa kvaliteten.

| en tid med stora utmaningar och stora méjligheter dar det &r av yitersta vikt att Knivstabostader kan
véxla upp fér att férska "vaxa ifatt” Knivsta for att bade kunna behalla véra trivsamma grannskap och
vara kommunens bostadssociala verktyg. Darfér ar det viktigt att vi far detaljplanelagd mark som
mojliggor detta.

Vara goda kundrelationer utgar fran vara hyresgéasters goda grannrelationer. En viktig utmaning &r att
Knivstabostéders positiva utveckling fortsatter och att vara hyresgéaster &r goda ambassadérer for
bade Knivsta och Knivstabostader. Jag ar speciellt glad dver att vara hyresgéster arbetar aktivt med
att lyfta fram positiva delar fran sina omraden och ge det publicitet. Det ger en bra bas f6r den stolthet
och tillhérighet som vi och vara hyresgaster kanner for var hembygd och en god forutsattning for
fortsatt samverkan. Darfér tror jag pa en ljus och gladjefylld framtid fér alla i Knivstabostader.

Hans-Petter Rognes
Verkstallande direktor
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Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Knivstabostéder AB avger hdrmed arsredovisning for
rakenskapsaret 2017-01-01 - 2017-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE
Allmédnt om verksamheten

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

Styrelsen

Per 2017-12-31 bestod styrelsen av ordférande Jesper Andersson Rydaker, Gunnar Gidlund vice
ordférande, Ulla Brith Rimén, Niklas Bjérkegren och Benny Jonsson som ledaméter. | maj invaldes
Jesper Andersson Rydaker som ordférande som erséttare for Alf Ahlstedt. Efter arsskiftet har Benny
Jonsson entledigats och ersatts med Maria Ahlestal. Styrelsen har under aret haft sju protokoliférda
moten.

Fastighetshestandet

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

Fordelning av fastigheterna Andel bostdder/lokaler

| fastighetsbestandet ingar MEGsIdSr HLakak
492 bostadslagenheter, 16 lokaler, 4%

153 garage och 358 parkeringsplatser. g
Uthyrningsbar yta uppgar till 35 160 kvm,
darav ar 33 709 kvm bostader.
Fastigheterna har ett sammanlagt
taxeringsvarde uppgaende till

275 204 (275 204) tkr.

Samtliga lagenheter

i bestandet ar uthyrda.
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Bostédderna ar geografiskt beldgna i fyra omraden

Kv. Tallbacken

Sérsta 3:377

Emil Sjdgrensvéag. 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

Sérsta 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. Gardet

Sarsta 3:379

Sodervagen 21 - 27

84 st lagenheter

1 st lokaler

6 st garage

78 st parkeringsplatser

Byggar: 1967

Kvarteret bestar av 4 st trevaningshus.

Kv. Séarsta

Sarsta 10:2
Centralvdgen 2 A —H & Apoteksvagen 4 A - E
57 st lagenheter & byggar 1957 & 1985

Sarsta 3:41
Forsbyvagen2 A-C
10 st lagenheter & byggar 1966

Séarsta 3:184
Forsbyvagen4 A-B & 6 A-G
29 st lagenheter & byggar 1966

Sarsta 3:350
Centralvagen 4 A -B
12 st lagenheter & byggar 1965

12 st lokaler
30 st garage
76 st parkeringsplatser
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Storlek pa lagenheterna Byggar pa ligenheterna
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Viasentliga hdndelser under rikenskapsaret

o | februari skrev Knivstabostéader kopeavtal om att forvarva mark av Alsike Fastighetsaktiebolag i
Alsike for nyproduktion av lagenheter.

e Under tidig sommar paborjades nyproduktion av 24 lagenheteri Alsike. | maj beviljades ett storre
statligt investeringsstéd for projektet under villkoret att energiférorukningen i fastigheten blir lag
samt att en normhyra pa maximalt 1 450 kr/kvm uppnas.

¢ Knivstabostader fick i juni ett nytt gardirektiv som innebar att bolaget under andra halvan av 2017
ska fordela 75 % av omséttningen av lagenheter till kommunens behov. Efter arsskiftet atergar
férdelningen till varannan lagenhet.

¢ Den andra hyresférhandlingen avseende hallbarhetsmodellen BoKvar resulterade i en
hyreshdéjning pa 1,70 % fran 1 juni 2017.

¢ |nom ramen fér BoKvar har systematisering av lagenheter i hela bestandet pahorjats. Dessutom
har féljande atgarder paborjats och till del fardigstallts; fasadrenoveringar, ventilation i omradet
Sarsta samt sakerhetsdérrar i hela bestandet.

e En ny forvaltare anstéllides under aret bland annat med ansvar éver BoKvar-projektet.

¢ Hyrorna hojdes med 0,80 % fran 1 januari 2017 efter éverenskommelse med hyresgéastféreningen
i december 2016.

Investeringar

Under aret har installation av hissar i omradet Sérsta slutforts. Kvarvarande relining av avlopps- och
vattenstammar har med nagot undantag fardigstalits i hela bestandet. Fénsterbyten genomférdes i
delar av omradet Sarsta. Projektet att byta till sakerhetsdérrar i hela bestandet var vid arsskiftet till
stdrsta delen helt genomfért. Pa gardet installerades nya radiatorer. Nyproduktion av bostader pa
fastighet Vra 1:791 i Alsike pabérjades.

Underhall och reparationer

| omradet Gardet reparerades och underhélls stamventiler, kulvertventiler och en kulvertlacka lagades.
Linjemalningar pa parkeringar genomférdes i flera kvarter, liksom trafalining. Utemiljéatgarder pa
Tallbacken genomférdes.

6y
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Omséttning och resultat

Nettoomsattningen uppgar till 39 538 tkr (38 801 tkr). Avskrivningar som belastar resultatet uppgar till
4 374 tkr (2 858 tkr). Rorelseresultatet uppgar till 7 398 tkr (4 354 tkr). Resultat efter finansiella poster
och skatter uppgar 7 298 tkr (257 tkr).

Finansnetto

Vid arsskiftet var finansnettot -356 tkr (-269 tkr). Rantekostnader pa 367 tkr (285 tkr) avser frdmst
réantekostnader till kreditinstitut fér ldnen pé fastigheterna. Okad skuldsattning till foljd av investeringar
ar anledningen till de ¢kade rantekostnader 2017 jamfort med 2016. Den langsiktiga upplaningen
okade med 15 272 tkr under aret for att finansiera investeringar i fastigheter och nyproduktion.

Likviditet
Likvida medel uppgick per 2017-12-31 till 110 tkr (110 tkr). Utéver det nyttjade Knivstabostader
koncernens checkkredit med -15 942 tkr (811tkr).

Soliditet
Soliditeten var vid arets slut 30,0 % (31,5 %)

Antal anstéllida
Antalet anstallda pa helarsbasis uppgar till 4 (4) personer.

Viasentliga handelser efter rikenskapens utgang

e En 6verenskommelse traffades med hyresgastféreningen om en hdjning av hyran med 0,756%
retroaktivt fran 1 januari 2018.

Forvantad framtida utveckling samt véasentliga risker och osédkerhetsfaktorer

Knivstabostader har relativt lag riskexponering och laga vakanser. Bostadskén med potentiella
hyresgaster &r lang och genomsnittstiden for att f& en bostad &r sex ar. Skuldsattningen ar lag i
férhallande till marknadsvardet pa fastigheterna och aven vid ranteférandringar 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 6vervaganden i samband med projektering av nya fastigheter och kontinuerlig dialog och
6verenskommelser med hyresgaster for behovet av atgarder i befintliga fastigheter. Knivstabostader
har ett kommunalt borgensutrymme pa 100 MSEK vilket sanker upplaningskostnaderna och ékar
tillgangen till likviditet.

Styrelsens bedémning av det kommunala uppdraget

Styrelsen bedémer att verksamheten som bedrivits under kalenderéaret 2017 har varit férenliga med
det faststallda kommunala &ndamalet och utférts inom ramen fér de kommunala befogenheterna.

Avkastningskrav och uppfdljning av dgardirektiv

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

Resultatet for 2017 innebér att bolaget uppnatt en avkastning pa 14,7% (0,6%).
Avkastningen ska vagas mot den laga avkastningen under 2016.

Under aret har nybyggnation av 24 lagenheter pabdrjats. Pa grund av brist pa planlagd mark har inte
bolaget haft méjlighet att uppna agardirektivet pa 50 lagenheter.

Under aret kunde 22 (11) lagenheter tilldelas Knivsta kommun. Detta motsvarar cirka hélften
respektive tre fjardedelar av de totala avflyttningarna under den period &gardirektivet varit gallande. 6} HL
Detta &r i enlighet med direktivet.

.
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Resultatdisposition

Till &rsstdmmans foérfogande star foljande vinstmedel

Balanserat resultat 20 929 804 kr
Arets resultat 7 297 536 kr
Totalt 28 227 340 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas O kr per aktie, totalt 0 kr
i ny réakning éverfors 28 227 340 kr
Totalt 28 227 340 kr

s t
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NYCKELTAL Beloppitusen kronor  2017-12-31  2016-12-31 2015-12-31  2014-12-31  2013-12-31

Nettoomsattning 39538 38 801 37 569 36 310 36 417
Rérelseresultat 7 398 4 354 7 589 8 180 4116
Resultat efter skatt och bokslutsdisp. 7298 257 4 061 3 846 1803
Balansomslutning 165 147 134 159 107 812 99 968 103 040
Soliditet % " 30,0 31,5 42,0 39,8 33,3
Rantetackningsgrad % Y 2016 1531 1362 689 272
Avkastning pa totalt kapital % " 45 3,3 7.1 8,2 4,0
Avkastning pa justerat eget kapital % " 14,7 0,6 9,0 9,7 53
Likvida medel 110 922 11 975 2192 1798
Langfristig 1aneskuld 76 747 61475 46 475 46 160 52 775
Antal lagenheter (st) 492 492 492 491 491
Uthyrningsbar area, m? (BTA) 35 160 35 160 35 160 35 160 35 160
Vakansgrad bostader % " 0,02 0,02 0,05 0,02 0,03
Totalt antal avflyttningar 47 34 55 65 52
Varav omflyttning inom bestandet 7 6 10 16 18

) Se nyckeltalsdefinition under redovisningsprinciper och bokslutskommentarer.
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= 2017-01-01 2016-01-01
RESULTATRAKNING Belopp i kronor 2017-12-31 2016-12-31
Not
Rdrelsens intékter
Hyresintakter 1.3 37 477 283 36 467 680
Ovriga intakter 2060 838 2332958
Summa intékter 7 39538 121 38 800638
Rérelsens kostnader
Drift -18 738 954 -22 023 416
Underhall -3872 671 -4 165 408
Administrationskostnader 56 -4 338 987 -4 612 923
Fastighetsskatt -809 650 -786 432
Avskrivningar 1,4 -4 373 530 -2 858 040
Forlust vid avyttring maskiner & inventarier -5 852 0
Summa rérelsens kostnader -32139 644 -34 446 219
Rérelseresultat 7 398 476 4 354 419
Finansiella poster
Utdelning pa aktier och andelar 2 000 2000
Ranteintakter och liknande resultatposter 9 807 14628
Rantekostnader och liknande resultatposter 18 -367 493 -285 463
Summa finansiella poster -355 687 -268 835
Resultat efter finansiella poster 7042 790 4085 584
Bokslutsdispositioner 8 0 4 255 833
Skatt 9,13 254 746 -8 084 034
ARETS RESULTAT 7 297 536 257 383

-10 -
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BALANSRAKNING Belopp i kronor 2017-12-31 2016-12-31

Not
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 0 0
Materiella anléggningstiligangar
Byggnader och mark 1,4,10 128 642 842 96 739 639
Maskiner och inventarier 4,11 22119 59 943
P&géende nyanlaggningar 10 33 546 385 34 169 129
Summa materiella anldggningstillgangar 162 211 346 130 968 711
Finansiella anldggningstiligangar
Aktier och andelar 40 000 40 000
Langfristiga fordringar 0 262 858
Summa finansiella anldggningstillgangar 12 40000 302 858
Summa anldggningstillgangar 162 251 346 131 271 569
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 256 041 644 345
Aktuella skattefordringar 1178795 0
Ovriga fordringar 16 46 745 40 451
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 1304 340 1281061
Koncernkonto Knivsta Kommun 811 467
Kassa och bank 110 207 110122
Summa kortfristiga fordringar 2896 128 2 887 446
SUMMA TILLGANGAR 165 147 474 134 159 015

&
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BALANSRAKNING Belopp i kronor

2017-12-31 2016-12-31

Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1 000 000 1 000 000
Uppskrivningsfond 15 20271428 20 876 326
Summa bundet eget kapital 21 271 428 21 876 326
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 20929 804 20 067 523
Arets resultat 7 297 536 257 383
Summa fritt eget kapital 28 227 340 20 324 906
Summa eget kapital 49 498 768 42 201 232
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 8 0 0
Summa obeskattade reserver 0 0
Avsaéttningar
Ovriga obeskattade reserver 0 0
Uppskjuten skatt 13 14 286 739 14 541 485
Summa avséttningar 14 286 739 14 541 485
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18 76 747 000 61 475 000
Summa langfristiga skulder 76 747 000 61 475 000
Kortfristiga skuider
Kortfristiga skulder kreditinstitut 0 0
Leverantorsskulder 2543436 8 566 878
Skuld till Knivsta Kommun 15942 495 0
Skatteskulder 0 297 251
Ovriga kortfristiga skulder 19 331033 259 549
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20 5798 002 6817 620
Summa kortfristiga skulder 24 614 967 15 941 298
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 165 147 474 134 159 015

o
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FORANDRINGAR EGET KAPITAL

Belopp i kronor

Uppskrivnings  Fritt eget Arets Summa eget
Not Aktiekapital - fond kapital resultat kapital

Eget kapital 2015-12-31 1000 000 21 481 224 15401 380 4061245 41943849
Féregaende ars resultat 4061 245 -4 061 245 0
Férandring Uppskrivningsfond 15 -604 898 604 898 0
Arets resultat 257 383 257 383
Eget kapital 2016-12-31 1 000 000 20 876 326 20 067 523 257 383 42201232
Féregaende ars resultat 257 383 -257 383 0
Férandring Uppskrivningsfond 15 -604 898 604 898 0
Arets resultat 7297 536 7 297 536
Eget kapital 2017-12-31 1000 000 20 271 428 20929 804 7297536 49498768

iy
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& 2017-01-01 2016-01-01
KASSAFLODESANALYS Belopp i kronor 2017-12-31 2016-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 7398 477 4 354 419
Justeringar av poster i rrelseresultat som ej genererar
kassafidde fran I6pande verksamhet
Avskrivningar 4 373 530 2 858 040
Nedskrivningar 0 0
Vinst / férlust vid forsaljning av anlaggningstillgangar 5852 0
Erhallen ranta 9807 14 628
Erlagd ranta -367 494 -285 463
Erhallna utdelningar 2 000 2 000
Betald skatt 0 0
Rorelseflode 11422172 6943 624
Foréndringar i rorelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av omséttningsfastigheter &
varulager 0 0
Okning (-) / minskning (+) av kundfordringar 388 304 -133 677
Okning (-) / minskning (+) av fordringar 233 285 -889 526
Okning (+) / minskning (-) av leverantérsskulder -6 023 442 7097 214
Okning (+) / minskning (-) av kortfristiga skulder -2424 180 163 917
Fordandring av rérelsekapitalet -7 826 033 6 237 928
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 3596139 13181 552
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvary av immateriella anlaggningstiligangar 0 0
Investering av materiella anlaggningstillgangar -36 244 760 -5 066 250
Forsalining av materiella anlaggningstillgangar 0 0
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 0
Férandring av pagaende investeringar i fastigheter 622 744 -34 169 129
Foérandring av icke rantebarande fordringar (jAmkningsmoms) 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -35 622 016 -39 235 379
KASSAFLODE EFTER INVESTERINGAR -32 025 877 -26 053 827
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring rantebarande skuld koncernkonto 0 0
Amortering av skuld -35 475 000 0
Upptagna lan 50 747 000 15 000 000
Lamnad utdelning 0 0
Erhallet koncernbidrag 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 16 272 000 15 000 000
FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -16 753 877 -11 053 827
Likvida medel vid arets borjan 921589 11 975 416
Likvida medel vid arets slut -15 832 288 921 589

Tl
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NOTER Belopp i kronor

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Knivstabostader ABs arsredovisning har upprattas enligt arsredovisningslagen och bokféringsndamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna ar
oférandrade jamfért med féregaende ar.

Intékter

Hyresintakter redovisas i den period uthyrningen avser. Forskottshyror redovisas som férutbetald intakt.
Laneutgifter

Laneutgifter avseende lanat kapital som kan hanféras till inkép, konstruktion eller produktion av en tillgang som
det tar betydande tid att fardigstélla innan den kan anvéndas eller séljas, raknas in i tillgangens
anskaffningsvérde.

Inkomstskatter

Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen. Uppskjutna skatter
vérderas utifran de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fore balansdagen.

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

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

-15-
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NOTER Belopp i kronor

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. | anskaffningsvardet
ingar utgifter som direkt kan hanforas till férvarvet av tillgangen.

Nar en komponent i en anl&ggningstillgang 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 l&ggs till anskaffningsvérdet till den
del tillgadngens prestanda okar i férhallande till tillgangens varde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for I6pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid avyttring av en anlaggningstiligang redovisas som Ovrig
rérelseintakt respektive Ovrig rérelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt éver tillgdngens beddmda nyttjiandeperiod. Néar
tilgangarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i fdrekommande fall tillgangens restvarde.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Bostadsbyggnader, inkl lokaler Ar

Stomme och grund 100
Byggnad utvandigt - yttertak 50
Byggnad utvandigt - fasad 50
Byggnad utvandigt - fonster 40
Byggnad utvandigt - portar 30
Byggnad utvandigt - 13s 20
Byggnad invandigt - Stomkompl / Innervaggar 50
Byggnad invandigt - badrum 25
Byggnad invandigt - kk 25
Byggnad invandigt - tvattstuga ej maskiner 20
Byggnad invandigt - tvattstuga maskiner 15
VA/VVS 50
Varme/kyla — stammar & radiatorer 50
Varme/kyla - virmepump 20
Ventilation/Luftbehandling - aggregat 30
Ventilation/Luftbehandling - Ovrigt 50
Elsystem - dvrigt ej armatur 30
Elsystem - armatur 20
Tele och datasystem - central 15
Tele och datasystem - skalskydd/las 25
Transportsystem hissar 25
Styr- och ¢évervakning 15
Restpost ovrigt 50
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5-20
Inventarier, verktyg och installationer 5
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Knivstabostdder AB
m Org. nr: 556637-3444
Arsredovisning 2017

NOTER Belopp i kronor

Nedskrivning fastigheter

Nedskrivningsprévning baseras pa extern vardering. Nedskrivningsbehov berédknas genom att bokfort varde
jamfors med det higsta av nettoférsaliningsvérde och nyttjandevarde. For fastigheter med ett bokfort varde som
gverstiger dessa varden gérs en individuell nedskrivningsprovning. Tidigare nedskrivningar provas vid varje
bokslut.

Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omséttningstillgangar med undantag fér poster med férfallodag mer &n 12 manader
efter balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som férvéntas
bli inbetalt efter avdrag fér individuellt bedémda osakra fordringar.

Laneskulder och leverantérsskulder

Laneskulder och leverantdrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader.
Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid férfallotidpunkten periodiseras
mellanskillnaden som rantekostnad éver lanets 16ptid med hjalp av instrumentets effektivranta. Harigenom
dverensstammer vid férfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

Avsattningar

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

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast transaktioner
som medfért 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 marknadsplats och har en kortare Ioptid
&n tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Bokslutsdispositioner
Férandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrakningen.

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Definition av nyckeltal

Soliditet &r eget kapital och 78 % av obeskattade reserver i forhallande till balansomslutningen. Vakansgraden
under aret &r beraknad som hyresbortfallet pa grund av outhyrda bostader i férhallande till bruttohyran for
samtliga bostader. Avkastning pa totalt kapital ar rérelseresultat och finansiella intékter i férhallande till
balansomslutningen. Rantetackningsgrad &r rorelseresultat och finansiella intakter i forhallande till finansiella
kostnader. Avkastning pa justerat eget kapital &r arets resultat i férhallande till summa eget kapital och 78 % av
obeskattade reserver.

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNING

De uppskattningar och bedémningen som vésentligen paverkar Knivstabostader ar primart kopplade till
nyproduktion samt vardering av fastigheter. Vid nyproduktion gérs bedémningar av produktionskostnader,
framtida rantenivaer, framtida hyreshdjningar och kostnadsférandringar. Nyproduktion har paborjats under aret
och projektet foljer plan. Vardering av fastighetsbestand gérs av extern vérderingsman och varderingen uppvisar
betydande évervarden. Inget nedskrivningsbehov féreligger inom bestandet.

g N
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Knivstabostdder AB
m Org. nr: 556637-3444
: Arsredovisning 2017

NOTER Belopp i kronor

NOT 3 HYRESKONTRAKTS FORFALLOSTRUKTUR

Hyreskontraktens l6ptid per 31 december 2017

Lokalhyresavtal

Hyresintakter per ar enligt avtal Forfaller inom ett ar 1120 353
Forfaller till betalning senare &n ett men inom fem ar 1626 563
Forfaller till betalning senare &n 5 ar 620 400

Bostader samt dvriga tillsvidareavtal

Hyresintakter per ar Forfaller inom ett ar 9059714

Summa 12 427 030

Hyreskontraktens Ioptid per 31 december 2016

Lokalhyresavtal

Hyresintékter som Forfaller inom ett ar 681 158
Forfaller till betalning senare &n ett men inom fem ar 1286 903
Forfaller till betalning senare an 5 ar 2672016

Bostader samt 6vriga lillsvidareavial

Hyresintakter per ar Forfaller inom ett ar 8870106

Summa 13510 183

NOT 4 AVSKRIVNINGAR 2017-12-31 2016-12-31

Byggnader och mark 3 460 375 1944 882

Uppskrivning 875 331 875 334

Maskiner och inventarier 37 824 37 824

Summa 4 373 530 2 858 040
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Knivstabostidder AB
m Org. nr: 5566637-3444
Arsredovisning 2017

NOTER Belopp i kronor 2017-12-31 2016-12-31

NOT 5 ERSATTNING TILL REVISORERNA

Revisionsuppdrag

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB 62 500 62 500
Lekmannarevisor 7 500 16 250
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB 3125 5875
Summa 73125 84 625

NOT 6 PERSONAL M.M.

Léner, extra erséttningar och sociala kostnader

Styrelse och VD 815478 827 899
Ovriga anstallda 1669 241 1675894
Sociala avgifter 542 490 535 048
Pensionskostnader (varav styrelse 0 kr) 79076 37 812
Summa 3106 285 3076 653
Medeltalet anstallda

Kvinnor 1 1
Man 3 3
Summa 4 4

Uppgifter om sjukfranvaro for 2017-12-31 och 2016-12-31 lamnas ej eftersom
anstallda i gruppen ar farre an 10.

NOT 7 INKOP OCH FORSALJNING INOM KONCERNEN

Av arets totala hyror avser 4,87% (3,04%) Knivsta Kommun och

0,24% (0,33%) Kommunfastigheter i Knivsta AB.

Av ovriga intakter ar 27,66% (28,47%) Kommunfastigheter i Knivsta AB

och Knivsta Kommun 7,59% (4,78%)

Av arets totala inkép avser 14,28% (15,08%) Kommunfastigheter i Knivsta AB och
3,27% (5,09%) Knivsta Kommun.

NOT 8 BOKSLUTSDISPOSITIONER

Periodiseringsfond ingéende vérde 0 4 255 833
Férandring av periodiseringsfond 0 -4 255 833
Summa 0 0
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Knivstabostiader AB
m Org. nr: 556637-3444
Arsredovisning 2017

NOTER Belopp i kronor 2017-12-31 2016-12-31

NOT 9 SKATT PA ARETS RESULTAT

Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skatt 254 746 -8 084 034
Skatt pa arets resultat 254 746 -8 084 034
Redovisat resultat fore skatt 7042 790 8 341 417
Skatt beraknad enligt gallande skattesats (22%) 1549 414 1835 112
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -35783 37 844
Skatteeffekt av ej avdragsgilla intakter 80 -66
Skatteeffekt av schablonranta pa periodiseringsfond 0 4400
Skatteeffekt av bokfort resultat for avskr pa byggnader mm 583 172 257 147
Skatteeffekt av andra skattemdssiga justeringar -328 426 -8 341 181
Skatteeffekt av skattemassigt underskott -1 768 457 6206 744
Redovisad skattekostnad 0 0
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Knivstabostader AB
m Org. nr: 556637-3444
Arsredovisning 2017

NOTER Belopp i kronor 2017-12-31 2016-12-31

NOT 20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Arbetsgivaravgifter 48 239 48 955
Upplupna Iéner 24 490 35390
Upplupna semesterléner och kompskulder 106 564 95 494
Upplupna sociala avgifter 41 163 41124
Uppl. sérskild I6neskatt pa pensionskostnader 18 919 11 369
Upplupna rantekostnader 11152 15128
Forutbetalda hyres- och avgiftsintakter 2 868 009 2894838
Upplupna driftkostnader 228 750 352 236
Upplupen el 166 653 149 089
Upplupen vérme 652 720 642 813
Upplupet vatten 0 80 157
Upplupna sopor 32 277 26 009
Ovriga uppl. kostnader och forutbetalda intakter 1 559 066 2 381267
Upplupet revisionsarvode 40 000 43 750
Summa 5798 002 6817 620

NOT 21 STALLDA PANTER OCH
ANSVARSFORBINDELSER

Stéllda sédkerheter
Nyttjade fastighetsinteckningar 84 670 700 69 610 000
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Knivstabostader AB
Org. nr: 556637-3444
Arsredovisning 2017

NOTER Belopp i kronor 2017-12-31 2016-12-31
NOT 10 BYGGNADER OCH MARK

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 131 522 992 92290 171
Arets inkép 36 244 761 5 066 250
Arets forsaljning/utrangering -25 545 -2 558
Jamkningsmoms 0 0
Pagaende nyanlaggningar arets férandring -622 744 34 169 129
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 167 119 464 131 522 992
Ingaende ackumulerade avskrivningar -27 985 686 -26 043 362
Arets férséljning/utrangering 19693 2558
Arets avskrivningar -3 460376 -1 944 882
Utgaende ackumulerade avskrivningar -31 426 369 -27 985 686
Ingdende ackumulerade uppskrivning 27 371463 28 246 797
Arets forsaljning/utrangering

Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -875 331 -875 334
Utgaende ackumulerade uppskrivning 26 496 132 27 371 463
Bokférda virden mark och byggnader 162 189 227 130 908 768
Taxeringsvérde

Byggnader 205 985 000 205 985 000
Mark 69 219 000 69 219 000
Summa 275 204 000 275 204 000

Bolagets fastigheter utgérs av bostadsfastigheter som innehas fér 1angsiktig uthyrning
och dessa klassificeras darfor som forvaltningsfastigheter.

Fér upplysningsandamal gors arligen en vardering for att bedéma fastighetens verkliga vérde.

Det verkliga vardet utgors av ett marknadsvérde baserat pa priser pa en aktiv marknad, justerade,
om sé kravs, for eventuella avvikelser avseende den aktuella tillgangens typ, lage och skick.

Om sadan information inte finns tillganglig, anvands alternativa vérderingsmetoder som exempelvis
aktuella priser pa mindre aktiva marknader eller diskonterade kassaflédesprognoser.
Extern vardering gors nar férutsattningarna har forandrats pa ett satt som kan antas vasentligt

paverka fastighetens verkliga vérde, dock minst var tredje ar.

Fastigheten varderades infér arets arsbokslut till 642 500 tkr, av en oberoende varderingsman.

Varderingen beaktade dels nuvérdet av uppskattade framtida kassafléden, dels nyligen

genomférda transaktioner mellan oberoende parter pd en marknad med vasentligen samma
forutsattningar. Vid berakningen av fastighetens nuvérde anvéndes en kalkylperiod pa 5 eller 10 ar

och kalkylranta fére skatt mellan 3,03 % och 3,80 %, hyresutvecklingen antogs vara 2 % per ar
och fastigheten forutsattes fortsatt vara uthyrd i sin helhet. Fastigheternas verkliga varden éverstiger de

bokférda vardena fér samtliga fastigheter.

Uppskrivning av byggnadernas vérde

| samband med kommundelningen d& Knivsta kommun bildades éverlats Uppsalahems fastigheter
i Knivsta kommun till Knivstabostader AB. Vid éverlatelsen av fastigheterna sattes priset i enlighet
med dverenskommelsen om kommundelningen till 64 372 467 kr.

Uppskrivningen har darefter gjorts med 38 000 000 kr.
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Knivstabostader AB
m Org. nr: 556637-3444
Arsredovisning 2017

NOTER Belopp i kronor 2017-12-31 2016-12-31

NOT 11 MASKINER OCH INVENTARIER

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 766 034 766 034
Arets inkép 0 0
Arets férsalining/utrangering -212 500 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 553 534 766 034
Ingdende ackumulerade avskrivningar -706 091 -668 267
Arets férsélining/utrangering 212 500 0
Arets avskrivningar -37 824 -37 824
Utgaende ackumulerade avskrivningar -531 415 -706 091
Bokfdérda vdarden maskiner och inventarier 22119 59 943

NOT 12 FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Andra aktier och andelar 40 000 40 000
Deposition Telge Kraft 0 262 858
Summa 40 000 302 858

Aktier HBV insatskapital 40 000 kr

NOT 13 AVSATTNINGAR

Tempordara skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders redovisade respektive skattemassiga
varden &r olika. Temporara skillnader avseende foljande 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

balansrdakningen 0 0
Uppskjutna skatteskulder

Ovriga skattepliktiga temporara skillnader 14 541 485 6 457 451
Summa 14 541 485 6 457 451
Belopp som kvittas mot uppskjutna skattefordringar -254 746 8 084 034
Uppskjutna skatteskulder som redovisas i balansrédkningen 14 286 739 14 541 485
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Knivstabostédder AB
Org. nr: 556637-3444
Arsredovisning 2017

NOTER Belopp i kronor 2017-12-31 2016-12-31
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 20 876 326 21481224
Avsattning till fonden under rakenskapsaret 170612 170 612
Avskrivning av uppskrivna tillgangar -775510 -775 510
Summa 20 271 428 20 876 326
NOT 16 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Avrakning for skatter och avgifter (skattekonto) 802 934
Momsfordran, jamkningsmoms 874 0
Ovriga kortfristiga fordringar 45 069 39 517
Summa 46 745 40 451
NOT 17 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Forutbetalda hyreskostnader 41165 57 451
Forutbetalda férsakringspremier 333914 302 116
Upplupna rénteintakter 39000 0
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intékter 890 261 921 494
Summa 1 304 340 1281 061
NOT 18 LANGFRISTIG SKULD KREDITINSTITUT

Nordea, rérlig rénta - % (0,352%) 0 35 475 000
Swedbank, fast réanta - % (0,89%) 0 11 000 000
Nordea, fast rdanta 0,830 % ( 0,830 %) 15 000 000 15 000 000
Nordea, rérlig rdnta 0,112 % (- %) 35747 000 -
SEB, rorlig rdnta 0,0% ( - %) 15 000 000 0
Statshypotek, fast rénta 1,080 % ( - %) 11 000 000 -
Summa 76 747 000 61 475 000
NOT 19 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Uttagsbeskattning moms 290 358 246 869
Momsskulder -4 886 -31 652
Personalskatt 39419 44 062
Ovriga kortfristiga skulder 6142 270
Summa 331033 259 549
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Revisionsberiittelse
Till bolagsstamman i Knivstabostidder AB, org.nr 556637-3444

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Knivstabostiader AB for ar 2017.

Enligt vdr uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av Knivstabostdder ABs finansiella stéllning per den 31 december 2017 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig
med drsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till
Knivstabostdder AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdallande direktérens ansvar

Det ir styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstédllande direktéren ansvarar aven for den
interna kontroll som de bedémer &r nddvandig for att uppratta en drsredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéillande direktoren f6r bedomningen av
bolagets formaga att fortsiatta verksamheten. De upplyser, nér sd ir tillimpligt, om forhallanden som kan paverka
formégan att fortsdtta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nfigot realistiskt alternativ till att gora nigot av detta.

Revisorns ansvar

Vira mil dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberittelse
som innehdller vira uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sédkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forviantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av virt ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pi Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberittelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktrens
forvaltning for Knivstabostidder AB {or &r 2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.
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Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Knivstabostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och dndamélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betridffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ér forsvarlig med hénsyn till de krav
som bholagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pé storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av holagets angelédgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation dr utformad
sd att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska skita den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som dr nodvéandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skatas pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vért uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller verkstillande
direktdren i nigot visentligt avseende:

* foretagit nigon dtgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

* panfgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddarmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet &r en hig grad av sikerhet, men ingen garanti fér att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka dtgiarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ér en del av revisionsberittelsen,

Uppsala den 10 april 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

m@ LJO jfk—ig/

Peter Alm Lindstrom ‘rik Svenson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Till &rsstdimman 1 Knivstabostidder AB

Granskningsrapport for ar 2017

Jag, av fullméktige i Knivsta kommun utsedd lekmannarevisor, har granskat Knivstabostéder
AB:s (org.nr 556637-3444) verksamhet for ar 2017.

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med géllande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de foreskrifter som géller f6r verksamheten.
Lekmannarevisorn skall granska om bolagets verksamhet skots pa ett andaméalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt och om bolagets interna kontroll &r
tillrsicklig samt préva om verksamheten bedrivits i enlighet med fullméktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal
verksamhet. Det innebér att jag plancrat och genomfort granskningen for att med hég men
inte absolut sékerhet forsikra mig om att bolagets verksamhet skots pé ett #indamdlsenligt
och frdn ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sitt samt att bolagets interna kontroll &r
tilledicklig. Min granskning har utgétt frén de direktiv bolagets égare fattat samt att
verksamheten haller sig inom de ramar bolagsordningen anger. Jag anser att min
granskning ger mig en rimlig grund f6r mina uttalanden nedan.

Jag beddmer att bolagets verksamhet skotts pé ett éndamélsenligt sdtt samt att den interna

kontrollen har varit tillréicklig. Jag finner dérfor inte anledning till anmérkning mot
styrelsens ledaméter eller verkstéllande direktoren.

Kivsta d r}_io/‘f 2013

Kfar ¢ og

Lekmanna ewsm/
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