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Detta ar Orustbostader

Stiftelsen Orustbostader ar ett allmannyttigt bostadsforetag som har till
uppgift att framja bostadsforsorjningen i kommunen.

Orustbostader dger och forvaltar 843 lagenheter, 41 lokaler, 222 garage
samt 586 parkeringsplatser.

Stiftelsen grundades 1962 och firade sdledes 50-ars jubileum 2012.

Att forvalta och foradla befintligt bostadsbestand ar en av stiftelsens
huvudsakliga uppgifter. Att dessutom erbjuda hyresgaster standard-
hojningar i sina bostader ar ett projekt som pabdrjats och som ska
vidareutvecklas. Stiftelsen har ocksa som mal att utoka bestandet av
bostader genom nyproduktion och darigenom méjliggéra 6kad inflyttning
till Orust kommun.
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Forvaltningsberattelse 2013

Styrelsen far harmed avgiva berittelse for stiftelsens
verksamhet och forvaltning under ar 2013.

Ansvarsomrade

Vi har ett ansvar att erbjuda ett s bra och varierat
utbud av ldgenheter till alla frin ungdomar till stor-
familjer och pensiondrer som kan hitta ndgonstans
att bo och trivas i kommunen.

Det finns alla sorters bostader hos oss, sma lagen-
heter till stora rymliga vdningar.

Vi har lagenheter pa alla storre platser i kom-
munen som Svanesund, Varekil, Henén, Ellos,
Stocken, Hilleviksstrand, Hermano, Mollésund och
Karingon.

Hos Stiftelsen Orustbostdder kan man anpassa
boendet efter livsstilen utan att behova binda pengar
i boendet. Det dr en av de stora fordelarna med
hyresritten - att slippa nackdelarna med dgandet.
Ett bekvamt och fritt boende.

Ekonomisk redovisning

Viktiga handelser under aret
¢ Svanesund — produktion av nytt gruppboende

avslutades under sommaren. 6 ligenheter med
tillhorande gemensamhetsytor dr nu i bruk.

e Svanesund — ombyggnation av Orustbostaders

kontor till lagenhetsyta padborjades under aret.
4 nya lagenheter samt nytt kontor kommer st
fardigt under varen 2014.

¢ Uppgradering av lagenheter fortsitter som

planerat.

¢ En NKI mitning (ndjd kund index) fardigstalldes

under ret. Denna undersokning gick ut till hela
bestdndet. Arbetet med utvardering har pagatt
under hosten.

e Arbetet med att ta fram en aktuell miljoplan och

policy ar paborjat. Miljoinventering och
utbildningar kommer att ske fortlopande under
2014.

utfall 2013 Budget 2013 Avvikelse
Hyresintakter 55532 500 54 033 800 1498 700
Driftskostnader 29433200 25417 500 -4 015 700
Underhallskostnader 6 084 200 6 000 000 -84 200
Skatter 1163 600 1900 000 736 400
Kapitalkostnader 17 405 700 19 891 000 2 485 300

54 086 700 53 208 500 -878 200
Overskott 1445 800 825 300 620 500

Lagre kapitalkostnader p. g. a. att marknadsrantorna har minskat mer an prognosen. Rantan &r pa nedatgdende for 2014 och

kommer att medféra successivt lagre kapitalkostnader.

Avskrivningarna enligt plan uppgar till 1,25 % av byggnadens anskaffningsvarde.

4  Arsredovisning 2013



Forvaltningsberattelse 2013

Nybyggnation

Ligenhetsbestidndet uppgér for narvarande till 843
lagenheter och 41 lokaler. Nivdn av nybyggnation
styrs dels av efterfragan och dels av stiftelsens
finansiella stillning. En nybyggnationstakt pa ca
2% av det totala bestandet bor vara rimligt. Det
motsvarar ca 15 lagenheter per ar. Under 2013 har
nyproduktion av ligenheter fardigstallts i Svanesund
for gruppboende.

Ekonomiska nyckeltal

En hogre nybyggnadstakt forutsatter dtgarder for att
starka stiftelsens framtida finansiella stallning.

Stiftelsen har ett ansvar att skapa forutsittningar
for aretruntboende i de kustsamhillen som ar
starkt paverkade av omvandlingen av dretrunthus
till fritidsbostader. Under en femarsperiod planeras
nybyggnation pd tomter i dessa omraden. Forutsatt-
ningen for att stiftelsen ska genomféra nybyggna-
tionen i kustsamhallen 4r att tomter kan upplatas av
kommunen till stiftelsen i attraktiva lagen.

2013 2012 2011 2010
Storlek
Omsattning(kkr.) 55532 54 291 49 899 49 403
Betalningsformaga
Kassalikviditet 139,8% 135,1% 203,4% 237,8 %
Overlevnadsférmaga
Soliditet 7,3% 711% 6,7% 7,4%
Direkt avkastning 4,6% 5,8% 4,5% 4,9%
Lonsamhet
Rantabilitet pa totalt kapital 2,9% 3,5% 2,6% 3.1%
Rantabilitet pa eget kapital 4,0% 6,9% -6,5% 4,7%
Effektivitet
Kapitalets omsattningshastighet 0,12 0,12 0,1 0,12
En marknadsundersékning per 2012-12-31 har gjorts Mmal

av fastighetsbestandet dar vardet uppgar till ca 648
Mkr (med tilligg for Svanesund S14). Justerad soliditet
blir da ca 38,1%.

Personalredovisning 2013

Medelantalet anstallda bar varit foljande:
Administration 4,0
Fastighetsskotare 7,0

Personalens sjukfranvaro fordelar sig enligt foljande:
Administrativ personal 9 dagar
Fastighetsskotare 135 dagar

De viktigaste malen for stiftelsen de ndrmaste dren ar:

e Vara biasta hyresviarden i kommunen.

® Ytterligare stirka ekonomin.

e P4 sikt 6ka avskrivningarna till 2 %.

¢ Utveckla kvalitetsmedvetandet.

o Arbeta aktivt med marknadsforing av hyresritten
och Stiftelsen.

® Vara en hyresvird som uppskattas for hog
boendekvalitet och servicegrad.

¢ Framtagande av koncept for produktion av hyres-
ratter. Malet med detta koncept 4r att hitta en
form for ldg produktionskostnad och bra hyresniva.
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Forvaltningsberattelse 2013

Forvaltning

Antalet forvaltade objekt per 2013-12-31 framgar av foljande uppstalining

Omrade Lagenheter Lokaler Garage Carport P-plats Totalt
Henan 300 8 103 8 220 593
Svanesund 286 21 78 19 169 552
Ell6s 136 9 22 15 104 285
Hélleviksstrand 9 10 19
Mollésund 26 20 36
Varekil 48 3 16 25 92
Stocken 14 3 14 31
Hermano 8 8 16
Karingon 16 16 32
Summa 843 41 222 42 586 1734
Maluppfyllelse En energiéversyn kommer att utféras under aret for

Stiftelsen har vid drets slut inga outhyrda ligen-
heter. Under dret har markts en 6kad efterfragan pa
lagenheter.

Ledningens slutsatser och bedémningar
avseende 2013

Arets resultat beror dels pa forandringar pa rinte-
marknaden. Stiftelsen bedriver en offensiv hantering
av den befintliga ldneportfoljen, vilket under dret
resulterat i ett positivt utfall.

Stort fokus ligger dven pa den dagliga driften med
dess upphandlingar. Ett noggrant arbete med styr-
ning av de olika upphandlingarna som forekommer
har visat positivt resultat pa utfall av underhélls-
budgeten.

Underhallskostnaderna ar fortsatt hoga pa grund

av vattenskador, okat inre underhall som lopande
utbyte av virmepannor ar en post som ar kostsam
och denna forutsittning praglar aven 2013.

Utblick 2014

Hyresforhandlingarna for 2014 medfor en 6kad
hyresintakt med 1,18 % av ligenheterna. De nya
hyrorna giller frin och med 1 januari 2014.

Vi har under 2013 tagit fram ett koncept gillande
byggnation av hyresratter. Syftet med detta koncept
ar att hitta mojligheter till nyproduktion av nya
lagenheter till 1dg produktionskostnad och attraktiv
hyressdttning.
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att identifiera mojligheter och risker. Syftet ar dven
att sakerstilla en optimal drift kostnadsmassigt och
upplevelsemaissigt.

En miljoinventering kommer att utféras under aret,
av savil fastigheter som organisation.

Fastigheterna med dess allmidnna ytor skall vara en
saker plats att vistas i for vara hyresgaster. Darfor
kommer vi att inventera samtliga ytor ur en siker-
hetsaspekt.

Resultatet av var NKI matning kommer prigla
arbetet med vart planerade underhall.

For att marknadsfora Stiftelsen Orustbostdder
kommer vi satsa pa 16pande information till vira
hyresgidster och marknaden i form av en hyresgast-
tidning. Denna publikation kommer att ges ut fyra
ganger per ar.

Var hemsida kommer fortsatt att uppdateras.

Vinstdisposition
Arets vinst uppgar till 1 445 853 kr. Styrelsen fore-
sldr att vinsten balanseras i ny rakning.

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



Resultatrakning

Not 2013 2012
Nettoomsattning
Hyresintakter 1 55 148 762 53781 021
Ovriga férvaltningsintakter 2 383704 509 965
Summa nettoomsattning 55532 466 54 290 986
Fastighetskostnader
Driftskostnader 3,5 -29 433 200 -26 582 409
Underhallskostnader -6 084 192 -5 220 475
Fastighetsskatt -1 352 484 -1 426 964
Avskrivningar 4 -6 068 797 -6 052 447
Summa fastighetskostnader -42 938 673 -39 282 295
Bruttoresultat 12593 793 15 008 691
Jamforelsestorande poster
Resultat vid forsaljn.av fastigh.
Rorelseresultat 12593 793 15 008 691
Resultat fran finansiella investeringar
Ranteintakter och liknande resultatposter 313 465 411 521
Statliga bostadsbyggnadssubventioner 2179
Rantekostnader och liknande poster 6 -11 650 330 -13 238 008
Resultat efter finansiella poster 1256 928 2184 383
Bokslutsdispositioner
Avskrivning utdver plan -1 490 000
Uppskjuten skatt 7 188 925 -582 484
Arets resultat 1445 853 111 899
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Balansrakning

TILLGANGAR Not 2013-12-31 2012-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 8,9 422 723 643 408 422 844
Inventarier 10 386 632 506 616
Pagaende nyanlaggningar 7383771 8381674
430 494 046 417 311 134
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar HBV 40000 40 000
Summa anlaggn. tillgangar 430 534 046 417 351 134
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager m.m.
Ravaror och férnodenheter 30 186 24 750
Branslelager 247 011 174 375
277 197 199 125
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 220034 205 535
Kundfordringar 13385 17 977
Forutbetalda kostn och upplupna intakter " 1203 424 1404 761
1436 843 1628 273
Kassa och bank 20 234 997 22 362 246
Summa omsattningstillgangar 21 949 037 24 189 644
SUMMA TILLGANGAR 452 483 083 441 540 778
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL 12

Bundet eget kapital

Grundfond 2 417 000 2417 000
Reservfond 9787 119 9787 119
Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 11 256 783 11 144 883
Arets resultat 1445 853 111 899
Summa eget kapital 24 906 755 23 460 901
Obeskattade reserver 10 576 682 10 576 682
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 7 3049 001 3237926
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Fastighetslan 13 396 456 400 386 510 350
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2 000000 2 000 000
Leverantorsskulder 4209 300 2928 229
Ovriga skulder 14 364 341 295293
Upplupna kostn och forutbetalda intakter 15 10 920 604 12 531 397
Summa kortfristiga skulder 17 494 245 17 754 919
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 452 483 083 441540 778

POSTER INOM LINJEN

Stillda sakerheter

Panter som stallts for egna skulder till kreditinstitut
Ej belanade panter ar 71 912 000

Arsredovisning 2013
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Kassaflodesanalys

Indirekt metod

2013 2012
Den Idpande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster 12 593 793 15 008 691
Avskrivningar 6 068 797 7542 447
18 662 590 22 551 138
Erhallen ranta 313 465 413 700
Erlagd ranta -11 650 330 -13 238 008
7325725 9 726 830
Okning/minskning varulager -78 072 116 889
Okning/minskning kundfordringar -9 907 -115 112
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar 201 338 715 415
Okning/minskning leverantérsskulder 1281 071 -1 712 302
Okning/minskning 6vriga kortfr. rorelseskulder -1 541 745 62 569
Kassaflode fran den lIopande verksamheten 7178 410 8794 289
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -19 251 709 -12 541 506
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar - -40 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -19 251 709 -12 581 506
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 10 000 000
Amortering av skuld -53 950 -11 099 600
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 9946 050 -11 099 600
Arets kassaflode -2 127 249 -14 886 817
Likvida medel vid arets borjan 22 362 246 37 249 063
Likvida medel vid arets slut 20 234 997 22 362 246
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Noter

Redovisningsprinciper

Arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allmannna rad och god redovisningssed. Principerna &r oférandrade sedan fore-
gaende 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 €] 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.

not 1 Hyresintikter

2013 2012 2013 2012 2013 2012

Grundhyra Grundhyra Hyresbortf Hyresbortf Netto Netto

Bostader 50 432 496 49 065 847 -318 756 -82 529 50 113 740 48 983 318
Lokaler 3997 187 3776 640 -183 884 -175 960 3813303 3600 680
Garage, carport 788 765 792 695 -55915 -54 115 732 850 738 580
P platser 786 802 765 399 -297 933 -306 956 488 869 458 443
56 005250 54400581 -856 488 -619 560 55 148 762 53 781 021

Darutover avseende bostader

Bransleavgifter, el 0 0
Tillvalsavgifter 0 0

0 0
Summa 55 148 762 53 781 021

not 2 Ovriga forvaltningsintakter

Specifikation 2013 2012
Arbetsmarknadsforsakring Fora - 91 422
Atervunna hyresforluster 14910 15 261
Fastighetsskatt lokal S 9 61449 61449
Bidrag for arbetskraft 268 999 130539
Servicetjanster 13 101 168 390
Ovrigt 25 245 42 904

383 704 509 965
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Noter

not 3 Driftskostnader

Specificering 2013 2012
Reparationer 1164 185 1037 187
Fastighetsskotsel 7335 645 6251 690
Uppvarmning 3521928 4178 858
Vatten 3364523 2999318
El 3011 287 3449 681
Stadning 484 803 447 064
Administration 6 768 706 4773 558
Forsakringar 251524 247 807
Renhallning 1485 501 1298 224
Sotningsavgift 29420 60 946
Borgensavgift 983 400 970 800
Hyresgastféreningen 119 520 138 952
Kabel-TV 718 796 674 481
Kundférluster 193 962 53 843
29 433 200 26 582 409
not 4 Planenliga avskrivningar
Materiella anlaggningstillgangar 2013 2012
Byggnader 5846 587 5737 932
Inventarier 222 210 314 515
Summa avskrivningar 6 068 797 6 052 447
Inventarier har skrivits av med 20% . Bostadsfastigheter har avskrivits avskrivits enligt plan med 1,25%.
not 5 Personal
Medelantalet anstéllda har varit féljande 2013 2012
Administration 4,00 4,00
Fastighetsskotare 7,00 5,50
11,00 9,50
Fordelningen méan/kvinnor &r 82% resp. 18%.
Loner och andra ersattningar har utgatt med:
Styrelse och Vd 979 170 1291 656
Administrativ personal 1045 071 1038 550
Fastighetsskotare 1932 053 1777 872
3 956 294 4 108 078
Sociala avgifter enligt lag och avtal 1248 585 1199 256
Pensionskostnader anstallda 537 846 425 145
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Noter

not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter

Specificering 2013 2012
Fastighetslan 11 644 332 13 230 544
Ovriga réntekostnader 5998 7464
11 650 330 13 238 008
not 7 Uppskjuten skatt
2013 2012
Uppskjuten skattekostnad avseende temporara skillnader 188 925 582 484
Temporara skillnader avseende anlaggningstillgangarnas
skattemassiga och bokforingsmassiga restvarden.
Uppskjutna skatteskulder -12 610 424 -15004 811
Uppskjutna skattefordringar 9561 423 11 766 885
-3 049 001 -3 237 926

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

2013 2012
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 461 860 193 423 082 924
Nyanskaffningar under aret 20 147 386 40 360 669
Investeringshidrag Angsviken -1 583 400
Utgaende ackumulerade anskaffn.virden 482 007 579 461 860 193
ngdende ackumulerade avskrivningar enligt plan 53437 349 47 699 417
Ackumulerad avskrivning sald fastighet
Arets avskrivningar enligt plan 5 846 587 5737 932
Utgdende ackumulerade avskrivningar enl plan 59 283 936 53 437 349
Utgaende bokfort resp planenligt varde 422 723 643 408 422 844
Darav Byggnader 409 522 995 395 436 759
Markanlaggningar 1918 785 1704 220
Mark 11 281 863 11 281 863
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Noter

not 9 Totala forandringen av fastigheternas anskaffningsvarden

2013 2012
Navrekarr 1:89 1160 682
Henan 1:272 150 351
Hérmano 2:189 360 000
Réra-Ang 1:241 28 775 483
Svanesund 3:139 795 757
Svanesund S14 19 637 035
Huseby 1:40 1:41 149 675
Glimsas 1:270 2 081 887
Mollésund 5:423 5813 785

20 147 386 38 777 269

not 1 0 Anskaffningsvarde m.m. pa inventarier

2013 2012
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 4236 646 4147 307
Nyanskaffningar under aret 102 226 89339
Forsaljningar/utrangeringar -
Utgadende ackumulerade anskaffningsvarden 4338872 4236 646
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan 3730030 3415515
Arets avskrivning 222 210 314515
Forsaljningar/utrangeringar -
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan 3952240 3730030
Utgaende bokfort varde 386 632 506 616
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Noter

not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intiakter

Specificering 2013 2012
Eklunden fast skatt,mm 206 449 186 949
Kabel-TV 57 198 54 459
Forsakringar, fordon etc 262 841
Fastighetsskatt 303 540 229 060
Eklunden Dagcenter 298 176 342 348
KPA Pension 3243
Vardcentral Carema 91 742 137 618
Eklunden ombyggnad 77 324 135 504
Underhall, serviceavtal 51 276 20 863
Féretagsfordon 42 401 12 057
Ovrigt 75318 19 819
1203424 1404 761
not 1 2 Specificering av egna kapitalet
Grund- Bundna- Fria Summa
fond reserver reserver eget kapital
Eget kapital 1 januari 2013 2 417 000 9787 119 11 256 783 23460902
Arets resultat 2013 1445 853
Belopp vid arets utgang 2 417 000 9787 119 11 256 783 24 906 755
not 1 3 Langfristiga skulder och forfallotider
Skulder till kreditinstitut 2013 2012
Fastighetslan 398 456 400 388 510 350
Byggnadskreditiv -
Avgar: fastighetslan amortering 2013 -2 000 000 -2 000 000
Summa langfristiga skulder 396 456 400 386 510 350
Loptiden pa lanen framgar av foljande
specifikation
Senare an fem ar efter balansdagen 80 000 000 5500 000
Senare an ett men mindre an fem ar efter balansdagen 136 890 000 205 700 000
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Noter

not 14 Ovriga skulder

Specificering 2013 2012
Hyresgastforeningen
Depositionsavgift lagenhetsko 44 630 35743
Fackavgifter 864 251
Personalens kallskatt 111 589 98 289
Mervardeskatt 207 258 158 750
364 341 295 293
not 1 5 Upplupna kostnader och forutbhetalda kostnader
Specificering 2013 2012
Forskottsbetalda hyror 3861722 3658733
Upplupna rantekostnader 4422 313 5652 128
Semesterléneskuld 437 528 654 910
Arbetsgivaravgifter 254 859 304721
Loneskatt 130 481 80 804
Pensionsskuld 81844 88230
Fastighetsskatt 138 002 138 002
Ovriga upplupna kostnader 1593 855 1953 869
10 920 604 12 531 397

Svanesund 2014-02-18

Sven Olsson Jorgen Nielsen
Ordf
Stig Samuelsson Nils-Erik Holmstrom

Martin Goransson

Var revisionsberattelse har avgivits 2014-03-05

Anders Arnell Anders Bergman
Revisor Auktoriserad revisor
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Stiftelsen Orustbostader, Box 33, 472 21 Svanesund
Telefon 0304-450 15, Fax 0304-453 04

www.orustbostader.se
Besoksadress: Centrumhuset
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