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Kort om Stiftelsen Orustbostader

Stiftelsen Orustbostader ar ett allmannyttigt
bostadsbolag verksamt inom Orust kommun.

Stiftelsen har 11 anstéllda och en nettoomsattning
om 61 Mkr. Stiftelsen Orustbostader ager och
forvaltar bostader och verksamhetslokaler dver
hela Orust. Totalt forvaltar stiftelsen 149 bostads- :
byggnader med en sammanlagd yta om 53 000 kvm. ; !

Fastigheternas bokférda varde ar 440 Mkr.




VD har ordet

2016 har varit ar fyllt av spannande utmaningar.

Vi har avslutat en stdrre lokalkonvertering i Svanesund dar
omfattande ombyggnad var nédvéndig for att uppfylla
kundens onskemal. Orust kommun flyttade in under aret i
dessa nya, fint anpassade lokaler.

Var stravan att hitta byggbar mark och lokaler for kon-
vertering till hyresratter bar nu frukt. Forsta steget i detta
arbete blev ombyggnaden av gamla posthuset i Ellés. Dar
kommer vi snart att ha ytterligare fyra nya lagenheter
fardiga for inflyttning. Edebacken i Ellds &r ett av vara mest
eftertraktade omraden.

Arbetet med inventering av byggbara ytor fortsétter. Nasta
produktion blir en mindre ombyggnad av verksamhets-
lokaler i Svanesund dar tva nya lagenheter kommer sta
klara under varen 2017.

Efter inventering av egen byggbar mark har vi tagit beslut
att projektera ett punkthus innehallande 19 lagenheter i
Henan. Hall 6gonen Gppna pa var hemsida dar information
kommer att lamnas |6pande.

Hyresgasten, nyproduktion och verksamhetsutveckling har

och kommer fortsattningsvis vara vara viktigaste verk-
samhetsomraden. Vi skall utveckla vart bestand genom
nyproduktion av hyreslagenheter samt god forvaltning av
befintligt bestand. Vi ar det utvecklande fastighetsholaget,
vi tror pa hyresratten som en attraktiv, flexibel och trygg
boendeform.

Under andra halvan av aret har vi genomfért ett om-
fattande projekt dar vi uppgraderat fastighetsnaten for
digital-TV i samtliga byggnader. Det innebar att alla fastig-
heter har tillgang till digital-TV. Dessutom har vi nu saker-
stallt att storre delen av vara lagenheter nu har tillgang

till internet via fiber. Vi har ocksa tillsett att lagenhetsnat
byggts i samtliga bostader vilket innebar att hyresgasten
har fler och enklare méjligheter att anvanda digitala
tjanster.

Vart befintliga bestand ar fortlopande i behov av upprust-
ning. Vi kommer dven under nésta &r budgetera for okat
I6pande och planerat underhall.

Vara hyresgaster ar var viktigaste tillgdng, det innebar att
vi alltid efterstravar att tillgodose vara kunders behov och

onskemal. Det ar med gladije och tillférsikt jag ser fram
emot nastféljande ar, fyllt av fantastiska mojligheter.

é//
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Forvaltningsberattelse 2016

Verksamhetsoversikt

Stiftelsen Orustbostider dr ett allmannyttigt
bostadsbolag som dger och forvaltar bostader och
verksamhetslokaler. Stiftelsen star under Lans-
styrelsens tillsyn. Stiftelsen har sedan 1960-talet
verkat inom Orust kommun, styrelsen bestar av
fortroendevalda vilka utses av Orust kommuns
beslutande organ. Stiftelsen Orustbostader ar med-
lem 1 SABO, stiftelsens verkstallande direktor ar
ocksé representant i SABO:s VD-rad. Sedan 2012 ar
stiftelsen medlem av inkopsorganisationen HBV.

Strategiska mal

Stiftelsen Orustbostdder ska inom Orust kommun
med affarsmaissiga principer erbjuda hyresgaster
attraktiva och trygga boenden, andamadlsenliga och
effektiva lokaler samt forvalta och utveckla fastig-
heter, anlaggningar och parkmark. Vi dr en attrak-
tiv hyresvard, dar hyresgister och medborgare ar
nojda med var verksamhet. Vi skall uppfattas vara
det trygga och utvecklande fastighetsbolaget.

Marknaden

Efterfragan pa hyresratter har under 2016 varit
fortsatt god med lag vakansgrad, nira noll procent.
Stiftelsen Orustbostader tillhandahdller bostader

till ca 12 % av kommunens hushéll. Den ldga
vakansgraden talar for hyresritten som boendeform.
Hyresritten dr en flexibel och trygg boendeform.
Hyresforhandlingarna med Hyresgastforeningen

for 2016 ars hyror resulterade i en hojning med

i genomsnitt 0,8 procent. Efterfragan pa verk-
samhetslokaler har minskat under dret, stiftelsen
fortsatter darfor arbetet med att konvertera lokaler
till bostader for att battre matcha efterfragan. Under
aret har en fordjupad analys av bostadskon genom-
forts vilken bl.a. visar att det finns efterfrigan av
mindre och diarmed billigare ldgenheter, ndgot som
prioriteras vid nyproduktion.

Underhall

Behovet av underhall de kommande tio dren ar
omfattande, frimst beroende pa byggnadsbestan-
dets aldersstruktur. Aven insatser for modernisering
och anpassning till dagens efterfrigade standard
kravs. Planerat underhall sker enligt upprattad
underhallsplan vilken revideras drligen. Lopande
underhall skall utforas for att uppratthalla en god
ekonomi, ldg vakansgrad samt ett attraktivt och
tryggt boende.
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Visentliga underhallsatgiarder har under aret varit
okat yttre underhéll, dtgardande av vattenskador,
nyasfaltering av gadngvigar, fasad- och taktvitt
samt takbyten. Vi har ocksa installerat digital-TV i
samtliga lagenheter.

Under 2016 har Stiftelsen Orustbostider bibehallet
tidigare drs hoga underhdll, underhallskostnaderna
uppgick till 10 Mkr. Under dret har stiftelsen ocksa
upphandlat nya entreprenorer for el, VVS samt
vintervaghdllning.

Nyproduktion

Nivdn av nybyggnation styrs dels av efterfragan och
dels av stiftelsens finansiella stdllning men ocksa

av stiftelsens mojlighet att ta upp nya fastighets-
krediter.

Under 2016 paborjades byggnationen av fyra ligen-
heter i Ell6s om totalt 265 kvm BOA. Ligenheterna
byggs i det tidigare postkontoret i omradet Ede-
backen. Stiftelsen har ocksa projekterat och upp-
handlat ombyggnationen av tidigare verksamhets-
lokaler i Svanesund till tva lagenheter. Inflyttning
forsta halvaret 2017.

Stiftelsen har efter inventering av egen byggbar
mark funnit flera tinkbara mojligheter till for-
tatning. Forst ut dr ett punkthus i Hendn om fem
vaningar vilket stiftelsen projekterat under 2016,
planerad byggstart under 2017.

Styrelse
Styrelsen har genomfort sju styrelseméten under
aret.

Information

Under aret har Stiftelsen Orustbostaders hemsida
uppgraderats i syfte att forbattra informations-
flodet till hyresgaster och Ovriga intressenter.
Under aret har stiftelsen ocksd tagit fram en ny
hyresgasttidning vilken ges ut fyra ganger per ar.
Att ge hyresgisten information som ror boendet dr
en viktig faktor for trivsel och trygghet. Stiftelsen
har ocksd marknadsfort sin verksambhet i tidnings-
artiklar, annonser samt pd missor.



Forvaltningsberattelse 2016

Ekonomi

Stiftelsen Orustbostider har under aret arbetat
med att minimera vakanserna gillande lokaler och
lagenheter. Stiftelsen har ocksd arbetat aktivt med
att begrinsa rinterisken i bolagets laneportfolj. Vid
arets utgdng hade den genomsnittliga rantebind-
ningstiden okat fran 2,9 ar till 3,4 4r. Ovanstdende
tillsammans med laga marknadsriantor har medfort
okad nettoomsittning och forbattrat forvaltnings-
resultat.

Viktiga handelser under aret

¢ Installation av digital-TV och fiber i samtliga
lagenheter.

¢ Firdigstillande och inflyttning av verksamhets-
lokaler i Svanesund.

¢ Lopande uppgraderingar av ligenheter.

e Byggnation av fyra ldgenheter i Ellos.

e Projektering och upphandling av tva lagenheter
i Svanesund.

¢ Projektering och forstudie av 19 lagenheter i
Henan.

Flerarsjamforelse

2016 2015 2014 2013 2012
Storlek (kkr.)
Omsattning 61300 59 101 57 164 55532 54 291
Balansomslutning (kkr) 477 622 473 862 476 502 452 483 441 541
Betalningsformaga
Kassalikviditet 244,1% 223,3% 246,3% 139,8% 135,1%
Overlevnadsférmaga
Soliditet 9,4% 9,1% 8,5% 73% 71%
Direktavkastning 41% 41% 6,8% 4,6% 5,8%
Lonsamhet
Rantabilitet pa totalt kapital 1,9% 2,2% 4,2% 2,9% 3,5%
Rantabilitet pa eget kapital 6,4% 6,1% 24,2% 4,0% 6,9%
Resultat efter finansiella poster(kkr.) 2876 2621 9864 1257 2184
Effektivitet
Kapitalets omsattningshastighet 0,13 0,13 0,12 0,12 0,12

Stiftelsen lat virdera fastighetsbestindet per
2012-12-31. Marknadsvirdet bedomdes da till

648 Mkr vilket dd motsvarade en justerad soliditet pa
37,9%. Stiftelsen avser att genomfora en ny marknads-
vardering senast ar 2017.

Personalredovisning 2016

Medelantalet heltidsanstillda har varit foljande:
Administration 55
Fastighetsskotare 4,5

Personalens sjukfranvaro fordelar sig enligt foljande:

Administrativ personal 36 dagar
Fastighetsskotare 129 dagar
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Forvaltningsberattelse 2016

Forvaltningsobjekt

Forvaltningsobjekt per 2016-12-31 framgar av nedanstdende tabell

Omrade Lagenheter Lokaler Garage Carport P-plats
Henan 288 8 103 8 198
Svanesund 289 21 78 17 169
Ell6s 136 22 15 93
Varekil 60 8 46
Halleviksstrand 9 10
Mollésund 26 20
Stocken 14 3 14
Harmand 8 8
Summa 830 42 214 40 558
Utblick 2017 Stiftelsen bedomer att underhillskostnaderna kommer

Vakansrisken for bostader bedoms som fortsatt lag,
mindre an en procent. Vakanser for verksamhets-
lokaler kan komma att 6ka. Stiftelsen Orustbostader
avser att dar det 4r mojligt konvertera vakanta lokaler
till bostader.

En inventering av byggbar mark inom stiftelsens
bestdnd har paborjats och flera potentiella ytor har
identifierats. Stiftelsen har paborjat projektering av 19
lagenheter i Hendn och byggstart planeras under aret.

Det allmanna rianteldget bedoms som fortsatt lagt
vilket ger mojlighet att fullfolja arbetet med att minska
stiftelsens rante- och refinansieringsrisk.

Arbetet med att forbattra tillgangligheten till fel-
anmalan/jour samt tryggheten i och omkring det egna
boendet fortgar. Stiftelsen kommer att genomféra en
NKI-undersokning (N6jd Kund Index) under aret.
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att ligga pd en fortsatt hog niva jamfort med tidigare
ar.

Ledningens slutsatser och bedémningar
avseende 2016

Arets positiva resultat beror till stor del av
minskade rantekostnader samt nya lokalavtal. Den
ekonomiska vakansgraden har varit ldg. Underhalls-
kostnaderna har legat pa en fortsatt hog niva.

Vinstdisposition

Arets vinst uppgar till 1 917 589 kr. Styrelsen
beslutar i enlighet med §15 och §16 i stadgarna att
avsattning gors till Grundfonden med 36 790 kr och
till Reservfonden med 1 880 799 kr.

Resultat
Stiftelsens resultat och ekonomiska stillning fram-
gir av nedanstdende resultat- och balansrikningar.



Resultatrakning

Not 2016 2015
Nettoomsattning
Hyresintakter 1 60 646 496 58 054 373
Ovriga forvaltningsintakter 2 653 968 1046 590
Summa nettoomsattning 61 300 464 59 100 963
Fastighetskostnader
Driftskostnader 3,5 -32 985 688 -30227 716
Underhallskostnader -10 019 583 -10 575 876
Fastighetsskatt -1 443 871 -1 340 000
Avskrivningar 4 -7 907 465 -6 504 393
Summa fastighetskostnader -52 356 607 -48 647 985
Bruttoresultat 8 943 857 10 452 978
Jamforelsestorande poster
Resultat vid forsaljn.av fastigh. -
Rorelseresultat 8 943 857 10 452 978
Resultat fran finansiella investeringar
Ranteintakter och liknande resultatposter 29311 106 777
Statliga bostadsbyggnadssubventioner -
Rantekostnader och liknande poster 6 -6 096 320 -7 938 464
Resultat efter finansiella poster 2 876 848 2 621 291
Bokslutsdispositioner
Avskrivning utéver plan -
Uppskjuten skatt 7 -959 259 -452 239
Arets resultat 1917 589 2 169 052
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Balansrakning

TILLGANGAR Not 2016-12-31 2015-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 8,9 433 723 946 436 121 366
Inventarier 10 20 446 58 762
Pagaende nyanlaggningar 6 076 416 5194 482
439 820 808 441 374 610
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar HBV 40000 40 000
Summa anlaggn. tillgangar 439 860 808 441 414 610
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager m.m.
Ravaror och férnodenheter 41 414 41 800
Brénslelager 282 420 134 940
323 834 176 740
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 144 769 341 000
Kundfordringar 105 843 348 885
Ovriga fordringar M 187 406
Forutbetalda kostn och upplupna intakter 1 1124717 1689 629
1376 240 2566 920
Kassa och bank 36 061 265 29703 377
Summa omsattningstillgangar 37 761 339 32 447 037
SUMMA TILLGANGAR 477 622 147 473 861 647
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL 12

Bundet eget kapital

Grundfond 4255 447 4255 447
Reservfond 9917724 9917724
Fond for yttre underhall 100 000 100 000
Fond for inre underhall 100 000 100 000
Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 20 260 487 20 260 487
Arets resultat 1917589

Summa eget kapital 36 551 247 34 633 658
Obeskattade reserver 10 576 682 10 576 682
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 7 6 766 061 5 806 802
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Fastighetslan 13 406 390 000 406 390 000
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2000000 2000000
Leverantorsskulder 6 138 407 4274276
Ovriga skulder 14 394 941 228 400
Upplupna kostn och forutbetalda intakter 15 8 804 809 9951 829
Summa kortfristiga skulder 17 338 157 16 454 505
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 477 622 147 473 861 647

POSTER INOM LINJEN

Stallda sakerheter

Panter som stallts for egna skulder till kreditinstitut
Ej belanade panter ar 84 218 000

Arsredovisning 2016
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Kassaflodesanalys

Indirekt metod

2016 2015
Den Iopande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster 8943 857 10 452 977
Avskrivningar 7907 465 6504 393
16 851 322 16 957 370
Erhallen ranta 2931 106 777
Erlagd rénta -6 096 320 -7 938 464
10 784 313 9 125 683
Okning/minskning varulager -147 094 17 201
Okning/minskning kundfordringar 439273 -333 673
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar 751 407 57 900
Okning/minskning leverantérsskulder 1864 131 -892 427
Okning/minskning 6vriga kortfr. rorelseskulder -980 479 -4 352 630
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 12 711 551 3622 054
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -6 353 663 -25 062 531
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten -6 353 663 -25 062 531
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Amortering av skuld -16 600
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -16 600
Arets kassaflode 6 357 888 -21457 077
Likvida medel vid arets borjan 29703 377 51 160 454
Likvida medel vid arets slut 36 061 265 29 703 377
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Noter

Redovisningsprinciper

Arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allmanna rad, god redovisningssed och Stiftelsens stadgar. Principerna ar ofor-
andrade sedan féregdende ar.

Kortfristiga fordringar upptas till det belopp, som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Varulagret har varderats enligt LVP.

Nagon sarredovisning av centrala administrations- och forsaljningskostnader har ej gjorts, da de bedémts vara av ringa betydelse
med hansyn till kravet pa réattvisande bild.

Avskrivningsprinciperna for fastigheter har andrats fran annuitetsavskrivning till avskrivning enligt plan fr.o.m. 2012. Avskriv-
ningar for byggnader uppgar till 1,3% av anskaffningsvadet.

Not 1 Hyresintakter

2016 2015 2016 2015 2016 2015

Grundhyra Grundhyra Hyresbortf Hyresbortf Netto Netto

Bostader 52 809 933 51428 299 -17713 -109 774 52732 220 51 318 525
Lokaler 6 302 146 5358 094 -72 310 -107 109 6229 836 5250 985
Garage, carport 1095 744 885 010 -317 494 -51 272 778 250 833738
P-platser 918 350 954 682 -12 160 -303 557 906 190 651 125
61126173 58 626 085 -479 677 -571 712 60 646 496 58 054 373

Darutover avseende bostader

Bransleavgifter, el 0 0
Tillvalsavgifter 0 0

0 0
Summa 60 646 496 58 054 373

Not2 Ovriga forvaltningsintikter

Specifikation 2016 2015
Arbetsmarknadsforsakring Fora 45 145 92 770
Atervunna hyresforluster 10 047 4767
Fastighetsskatt lokal S 9 83 040 61449
Bidrag for arbetskraft 134590 192 264
Servicetjanster 26 470 39175
Ovrigt 354 675 656 165

653 967 1046 590
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Noter

Not 3 Driftskostnader

Specificering 2016 2015
Reparationer 2 168 964 1467 102
Fastighetsskotsel 9016 736 8545 137
Uppvarmning 3586 497 2 951 470
Vatten 3799331 3546 969
El 3242 249 2 747 127
Stadning 397 848 524 115
Administration 6 751 948 7067 977
Forsakringar 389 971 332234
Lokalkostnader 468 820 359 523
Renhallning 1980 643 1788 985
Sotningsavgift 32 387 10 348
Hyresgastforeningen 137 451 129 664
Kabel-TV 802 793 657 609
Kundforluster 210 050 99 456

32985 688 30 227 716

Not 4 Planenliga avskrivningar

Materiella anlaggningstillgangar 2016 2015
Byggnader 6339585 6285 734
Byggnader nedskrivningar 1329377

Markanlaggningar 200 187 169 249
Inventarier 38316 49 410
Summa avskrivningar 7 907 465 6 504 393

Inventarier har skrivits av med 20% . Bostadsfastigheter har avskrivits enligt plan med 1,3%.

Not5 Personal

Medelantalet anstallda har varit foljande 2016 2015
Administration 5,50 5,50
Fastighetsskotare 4,50 4,50

10,00 10,00

Fordelningen mén/kvinnor &r 82% resp. 18%.

Loner och andra ersattningar har utgatt med:

Styrelse och Vd 1020778 963 691
Administrativ personal 2019917 1956 542
Fastighetsskotare 1562 975 1558 111

4 603 670 4 478 344
Sociala avgifter enligt lag och avtal 1420 087 1338 004
Pensionskostnader anstallda 429 746 484 966
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Noter

Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter

Specificering 2016 2015
Fastighetslan 5073 444 9342 462
Borgensavgift 1020 976 1008 000
Ovriga rantekostnader 1900 10 263
6 096 320 10 360 725
Not 7 Uppskjuten skatt
2016 2015
Uppskjuten skattekostnad avseende temporara skillnader 959 259 452 239
Temporara skillnader avseende anlaggningstillgangarnas
skattemassiga och bokforingsmassiga restvarden.
Uppskjutna skatteskulder -12 493 434 -12 493 434
Uppskjutna skattefordringar 51727373 6 686 632
-6 766 061 -5 806 802

Not 8 Anskaffningsvarde m.m. byggnader, mark och markanlaggningar

2016 2015
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 507 003 612 470 313 764
Nyanskaffningar under aret 4142 352 36 689 848
Forsaljningar under aret
Utgaende ackumulerade anskaffn.varden 511 145 964 507 003 612
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan 70 882 246 64 427 263
Nedskrivningar 1329377
Arets avskrivningar enligt plan 6539772 6 454 983
Utgaende ackumulerade avskrivningar enl plan 77 422 018 70 882 246
Utgdende bokfort resp planenligt varde 433 723 946 436 121 366
Darav Byggnader 412 026 673 414 223 906
Markanlaggningar 2215410 2 415597
Mark 19 481 863 19 481 863
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Noter

Not 9 Totala fordandringen av fastigheternas anskaffningsvarden

2016 2015
Svanesund 7:64 4142 352
Svanesund 3:167 - 14 004 034
Svanvik 1:290 = 22 685 814
4 142 352 36 689 848
Not 10 Anskaffningsvirde m.m. pa inventarier
2016 2015
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 3653834 4338 872
Nyanskaffningar under aret - -
Forsaljningar/utrangeringar -1 654 939 -685 038
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1998 895 3653 834
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan 3595 072 4163 200
Arets avskrivning 38316 49 410
Forsaljningar/utrangeringar -1 654 939 -617 538
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan 1978 449 3595 072
Utgaende bokfort varde 20 446 58 762
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Noter

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intiakter

Specificering 2016 2015
Eklunden fast skatt,mm 81756 249 295
Kabel-TV 9958 58 129
Forsakringar, fordon etc 341 711 405 393
Fastighetsskatt 256 024 316 024
Eklunden Dagcenter 165 660 209 832
Vitec 190 108 180148
Underhall, serviceavtal - 16 806
Foretagsfordon 28 351
Rattelse moms - 152 294
Ovrigt 51 149 101 708
1124 717 1689 629

Not 12 Specificering av egna kapitalet

Grund- Bundna Fria Summa

fond reserver reserver eget kapital

Eget kapital 1 januari 2016 4 255 447 10117 724 20 260 487 34 633 658
Avrets resultat 2016 36 790 1880 799 1917 589
Belopp vid arets utgang 4292 237 11 998 523 20 260 487 36 551 247

Not 13 Langfristiga skulder och forfallotider

Skulder till kreditinstitut 2016 2015
Fastighetslan 408 390 000 408 390 000
Byggnadskreditiv

Avgar: Fastighetslan amortering 2016 -2 000 000 -2 000 000
Summa langfristiga skulder 406 390 000 406 390 000

Loptiden pa lanen framgar av foljande specifikation
Senare an fem ar efter balansdagen 104 500 000 50 500 000
Senare an ett men mindre an fem ar efter balansdagen 263 890 000 252 500 000
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Not 14 Ovriga skulder

Noter

Specificering 2016 2015
Rune Berntsson, Svanesund 7:64
Depositionsavgift lagenhetsko 20000 20 000
Fackavgifter, dvrigt
Personalens kallskatt 139 383 124 140
Mervardeskatt 235 558 84 260
394 941 228 400
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Specificering 2016 2015
Forskottsbetalda hyror 4531244 4 367 701
Upplupna rantekostnader 2610 820 3782 766
Semesterloneskuld 288 139 313 818
Arbetsgivaravgifter 216 750 211 378
Loneskatt 81722 119733
Pensionsskuld 103 689 100 000
Fastighetsskatt 138 002 138 002
Ovriga upplupna kostnader 834 443 918 431
8 804 809 9 951 829

Svanesund 2017-02-28
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