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> FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktéren f6r AB Alebyggen fir hirmed avge

rsredovisning och koncernredovisning for rikenskapsiret 2014.

Styrelse, revisorer och verkstallande direktor

Bolagets styrelse och lekmannarevisorer utses av Ale kommunfullmdiktige med en mandattid av 4 dr.

Personalrepresentanter utses av respektive facklig organisation. Auktoriserad revisor utses av bolags-

stamman. Mandatperioden for nuvarande styrelse loper ut vid bolagsstamman 2015.

Styrelsen har under aret bestitt av f6ljande

personer:

Ordinarie ledamoter

Sune Rydén (KD) ordférande
Stina Kajsa Mellin (S) vice ordforande

Jan Skog (M)

Dennis Larsen (M)
Borje Ohlsson (AD)
Lars-Gunnar Wallin (S)
Mahlin Engstrand (S)

Suppleanter

Ake Johansson (M)
Ulf-Géran Solving (AD)
Anita Kristiansson (C)
Klas Nordh (FP)

Fredrik Samuelsson (S)
Agneta Jonsson (S)

Lisa Forsberg (V)
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Personalrepresentanter
Patrick Bjork, Fastighetsanstilldas Férbund
Christer Veglo, Unionen

Verkstillande direktor
Lars-Ove Hellman

Styrelseméoten

Styrelsen har under verksamhetsaret avhallit
9 st sammantriden. Ett av motena i form

av ett tvidagarsseminarium med tonvikt pa
kommunens utvecklingsstrategi, dgardirektiv,
avkastningskrav, forbittningsomriden, under-
hallsbehov och formulering av 6vergripande
mil for 2015-2017.

Lekmannarevisor

Uno Claesson och Leif Andersson.

Revisor
Auktoriserad revisor Goran Johansson med
Marie-Louise Strand som ersittare. Bada frin

revisionsbolaget KPMG AB

Arsstimma
Arsstimma avhélls 2014-03-31

Organisationsanslutning

Bolaget dr anslutet till f6ljande intresseorga-

nisationer:
SABO - Sveriges Allminnyttiga Bostadsfs-
retag,.

FASTIGO - Fastighetsbranschens arbetsgi-

varorganisation.

Andelar och medlemskap i ekonomiska

féreningar redovisas i not 21.
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Information om verksamheten
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Styrdokument

Utéver de styrdokument som utgors av
bolagsordning och dgardirektiv har styrelsen
antagit foljande styrande kinnetecken, afFir-

sidé och vision

Alebyggen skall kinnetecknas av ett engage-
rat bostadsforetag som skapar hemlingtan

Alebyggen skall erbjuda ett attraktivt
bostadsalternativ, anpassat till varje
livssituation, for dagens och morgondagens

hyresgister

Ar 2020 skall Ale Hem vara omtalat for
trygghet och trivsel i boendet, engagemang
i miljoarbetet, nytinkande inflytande for
hyresgisterna och genom uthilligt bostads-
byggande bidra till Ale’s tillvixt

Som styrdokument faststiller styrelsen ocksa,
i tredrsperioder, 6vergripande mal baserat pa
ovanstiende styrdokument, genomférda kun-
dundersokningar och yttre omvirldsfaktorer

som péverkar verksamheten.
Forvaltningsformer

Bolaget bedriver sin verksamhet huvudsakli-
gen i egen regi med egen personal for admi-
nistration och fastighetsskétsel. Merparten av
stddning och yttre skotsel samt alla hantver-
kare f6r underhallsarbeten och vissa typer

av reparationer kops dock av entreprenérer
liksom ny- och ombyggnadsarbeten. Konsul-
tinsatser kops for projektering, byggledning
och kontroll, samt juridik och data. Fakturare-
gistrering och arkivering kops externt, liksom

telefonvixel.
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Forvarv och forsaljningar

Den i sirklass storsta ekonomiska- och ar-
betsintensiva hindelsen under 2014 utgjordes
av forsiljningen av 7 st fastigheter for sirskilt
boende och serviceboende omfattande totalt
224 boendeenheter om 10 109 kvm och

11 905 kvm lokaler. Forsiljningen genomfor-
des som en bolagséverlitelse baserat pa ett
underliggande fastighetsvirde om 240 milj kr,
vilket sikerstillts genom en extern virdering.
Nettoeftekten av forsiljningen framgar av
resultatrikningen. Kopare var Rikshem AB
dgt av fjairde AP-fonden och AMF-pension.
Forsiljningen skapar betydligt 6kade mojlig-
heter f6r bolaget att uppfylla det lagstadgade
syftet att "Frimja bostadsforsorjningen i
kommunen” och dgarens starka vilja, uttryckt i
dgardirektiven, att 6ka nyproduktionen av hy-
resritter, och dirmed bidra till Ale kommuns
okade attraktionskraft.

I juni 2013 férvirvade bolaget Ale Utby 20:3
beliget inom Kronogirdsomradet i Alvingen.
Tilltrdde har skett 1 juni 2014 innehillande
36 ligenheter.

Nybyggnad samt
ombyggnader och underhall

Ny- och ombyggnad

Forvirvet av 36 nyproducerade ligenheter i
Kronogirden har inflyttats under 2014.
Byggnation av Furulundsprojektet i Alafors
har pigitt under dret. Byggnation av gata in

i omradet tillsammans med VA och 6vrig
teknisk forsorjning pabérjades nigra veckor in
pa 2014 varefter byggnationen av 24 ligenhe-
ter av SABO kombohusmodell byggstartats
under hosten. Inflyttning av dessa sker 1 april
2015.1 november 2014 upphandlades dven
byggnationen av 15 ligenheter i bostadsritt
inom samma omréde. Byggstart skedde direkt
efter arsskiftet 2014/2015 och inflyttning
kommer att ske i etapper fran 1 juli till 1
november 2015.

Planering och projektering

I slutet av 2014 har detaljplan faststillts f6r
fortitning av Norra Kloverstigen i Nodinge
med 22 Igh. Planbeslutet ir 6verklagat.

Utstillning har skett av en detaljplan for
byggnation av ca 75 ligenheter, varav 24 i
trygghetsboende, lings Anggatan i Alvéingen,
vilket dr ett angeliget projekt som ér inne pa
sitt 5:e 4r i detaljplaneprocessen.
Anmirkningar mot planforslaget gillande
buller har under utstillningen riktats frin
Trafikverket och Linsstyrelsen. Grunden

f6r deras anmarkningar dr att dom anser att
bullernivierna nu skall grundas pé en hégre
trafikvolym f6r jirnvigen dn den trafikvolym
som lag till grund for beslutet om sjilva jarn-

vigsutbyggnaden.

Under éret har detaljplanearbete paborjats for
om- till- och nybyggnad pa Folketshus- och
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Mossvigen i Nol. Planarbetet omfattar ocksi
en ny forskola och bedrivs darfor tillsam-
mans med kommunens fastighetsavdelning.
Sjilva bostadsprojektet har handlats upp som
en partneringupphandling och under aret

har en omfattande inventering av befintliga
byggnaders skick och status pigitt samtidigt
som arkitektstudier gjorts for savil nypro-
duktion, pibyggnad som ombyggnad. Ett
dialogarbete med hyresgisterna i omradet har
ocksa paborjats. Omradet kan tillforas upp till
50 ligenheter i nybyggnad av tvi huskroppar
och maximalt upp till 130 nybyggda ligen-
heter i pibyggnad av befintliga huskroppar.
Detta gor projektet till ett av bolagets storsta
sedan borjan av 90-talet och har en planerad

genomforandetid pa 5-6 ér.

Underhall

Under 2014 har stora forindringar skett vad

avser det inre ligenhetsunderhillet. Ligen-

hetsfonderna har avvecklats och ersatts av

ett Periodiskt LigenhetsUnderhallsSystem

- PLUS.

Grundbultarna i det gamla systemet lever

vidare innebirande att:

* Alla hyresgister garanteras underhll av sin
ligenhet med faststillda tidsmellanrum.

* Mojlighet f6r hyresgisterna att mot
mellanskillnadsersittning tidigareligga
underhallet.

Det som tagits bort dr huvudsakligen ett
avancerat och sidoordnat ekonomiskt avriak-
ningssystem som helt tappat kontakten med
verkliga kostnader samt ett mycket kostsamt
rabattsystem. Rabattsystemet avvecklas stegvis

under en tredrsperiod.

Det gamla systemet avslutades 1 april 2014.

ORG.NR 556093-0504

Farhagorna i foregiende érs forvaltnings-
berittelse om ett stort antal avslutningsbe-
siktningar kom pé skam da enbart ett 50-tal
sidana besiktningar begirdes av hyresgis-
terna. Diremot 6kade antalet bestillningar
av ligenhetsunderhall mer 4n beriknat och
budgeterat. Ocksa avslutningen av fonderna
ledde till storre dterbetalningar till hyresgis-

terna in beriknat.

Behov av den tidigare ansvarsutfistelsen
”inom linjen” f6r ligenhetsfonderna bedéms
genom avvecklingen av fondsystemet ej lingre

foreligga.

Totalkostnaderna for 16pande och periodiskt
underhall, inkl fondreparationer, uppgar for
2014 till 40,8 mkr (2013: 49,5 mkr), Av de
totala underhillskostnaderna har hyresgis-
terna inom ligenhetsfondsystemet genomfort

underhall f6r 11,2 mkr (2013: 9 mkr) det

D> FORVALTNINGSBERATTELSE

markbart hogre beloppet jmf med 2013 ir
direkt hinforligt till avvecklingen av fondsys-

temet.

Bland de storre underhillsinsatserna (6ver 1

mkr) under 2014 mirks:

* Dagvattenseparering Kungsvigen Alvhem
1,6 mkr

¢ Utvindig malning o fasadrenovering
Stinsviigen Alvhem 2,0 mkr

* Slutférande av utvindig mélning o fasadre-
novering Anggarden etapp 11 1,0 mkr

* Slutférande av utvindig mélning o fasadre-

novering Anggérden etapp 111 4,2 mkr

Flera stora atgirder dr paborjade i slutet av
2014 och firdigstalls under 2015. Bla nytt
vattenburet virmesystem pa Stinsvigen i Alv-
hem och en stor fasadrenovering, nya trappor

mm pi Arnes vig i Skepplanda.

Skiss pa fortitning i Nodinge som den presenterades forsta kvartalet 2014.

ARSREDOVISNING 2014
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Forvaltningen

Personal och organisation

Under 2014 har arbetet med resultatet och
slutsatserna av den organisationsutvirdering
som med extern medverkan gjordes i slutet av
2013, innefattande personliga intervjuer med
28 av foretagets 36 medarbetare, fullf6ljts.
Arbetet har till £6ljd av sjukdom dragit ut pa
tiden men i borjan av februari 2015 4r arbetet

klart och férankrat inom organisationen.

De totala personalkostnaderna understiger
budget med 1,9 mkr. Orsakerna till detta dr
oplanerad lingre franvaro och firre sisongs-
anstillda som tickts upp av externa resurser
varfor dessa kostnader okat i motsvarande
min. Kopt fastighetsskotsel ligger dirfor 0,7
mkr 6ver budget och allménna konsulttjanster
0,7 mkr 6ver budget

Antalet sommarjobbare” har dock varit ofor-
andrat. Totalt 14 skolungdomar har vardera

fatt 4 veckors sommarjobb.

Utbildningskostnaderna uppgér till 335 kkr
(ca 9 600 kr/anstilld).

Under aret har rutinerna f6r systematiskt
arbetsmiljéarbete reviderats och firdigstillts.
Detta har inneburit ett omfattande arbete
innefattande arbetsmiljopolicy, mangfaldspo-
licy, riskinventeringar, friskvird, nytt fore-
tagshilsovirdsavtal, arbetsmiljokommitté och
grundliggande arbetsmiljéutbildning. Utbild-
ningsinsatserna kommer att fortsitta under
2015 innehiéllande bl.a stresshantering samt

krinkande sirbehandling och trakasserier.

Bemanning redovisas under not 11.
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Fastighetsdriften

Nir det giller fastighetrelaterade driftkost-
nader som ex.vis taxebundna kostnader for
virme, vatten mm ir jimforelser av utfallet
med budget 2014 eller utfall 2013 i ar mycket
svira att utfora. Anledningen dr att de silda
fastigheterna dr med hela éret i budget 2014
och utfall 2013 men i utfallet 2014 enbart i 3

manader.

Just ovan relaterade driftkostnader har under
en ling foljd av ér visat sig ha mycket god
budgetéverensstimmelse och uppfoljning av
forbrukningsstatistiken omrade f6r omrade
ger inget annat svar dn att detsamma géller
dven 2014.

Sjilvforvaltning

Inom 8 av bolagets bostadsomraden har hy-
resgisterna i varierande omfattning pétagit sig
arbetsuppgifter for omridets gemensamma
yttre skotsel. Omfattningen och den ekono-

miska ersittningen regleras i avtal.

Hyresférhandlingarna

Foregiende ar 6verlimnades forhandlingarna
om 2014 ars hyror till hyresmarknadskom-
mittén for medling vilket dock inte resulte-
rade i nagot medlingsforslag frin de centrala
parterna.

I efterféljande lokal forhandling triffades en
uppgoérelse om en genomsnittlig hyresokning
om 1,65% frin 1 januari 2014.

Vid upprittande av denna forvaltningsbe-
rittelse dr hyresférhandlingarna om 2015 ars
hyror ej slutférda.

Férhandlingarna har 6verlimnats till cen-

trala hyresmarknadskommittén. Detta r for

avgodrande och inte f6r medling da medling-
en foregiende dr inte gav ndgon ledning i

férhandlingarna.

Utan att foregripa utfallet i hyresmarknads-
kommittén tvingas vi konstatera att eventuella
avvikelser frin av bolaget redovisat hojnings-
behov, f.n 2,1%, i sin helhet kommer att gi ut

Gver det planmassiga underhillet.

Vi har fortfarande svirt att fi vir motpart att
acceptera styrelsens uppdrag att limna skilig
direktavkastning enligt dgardirektiven trots
att dessa sannolikt kommer att sinkas. For-
handlingarna dr mer sjilvkostnadsorienterade
an négonsin trots att sjalvkostnaden tagits
bort som grund f6r hyressittningen sedan
2011 och likaledes inte dr nidgon grund f6r en
direkt bruksvirdesjamforelse i hyresnimnd.
Vi har ocksi svirt att fa motparten att accep-
tera det faktum att Alebyggens hyror dr klart

ldgre dn Gvriga jamforbara hyror i regionen.

Konsekvensen av detta dr att styrelsen under
2015 kommer att diskutera dels uppsigning
av nuvarande férhandlingsordning och ersitta
den med férhandlingsordningen som anvinds
pa den privata hyresmarknaden och dels fri-
gan om en omfattande och kostsam arbetsin-
sats med att ta fram direkta bruksvérdesjim-
forelser med de fé privata fastighetsidgare som
finns i kommunen.

I en fortroendefull och transparent férhand-
ling dr detta ett onddigt arbete och onddig
kostnad da vir motpart sitter inne med alla
erforderliga uppgifter. Da fortroendet mellan
parterna saknas tvingas vi kanske istillet att

”ga den langa vigen”.

AB ALEBYGGEN



Utvecklings- och fordandringsprojekt

Periodiskt ligenhetsunderhall
Avvecklingen av det trettio dr gamla ligen-
hetsfondsystemet har slutforts under aret. Se

vidare under rubriken underhall

PU-modul

For att fi en bittre helhetsbild och besluts-
underlag till styrelsen gillande vért under-
hillsbehov de kommande 20 dren har under
2013 inforskaffats en modul for lingsiktig
underhallsplanering kopplat till virt befint-
liga fastighetssystem. Under viren 2014 har
samtliga byggnadsdelar, mingduppgifter och
perioditet som behovs f6r systemets funktion
lagts in i programmet. Programmet kommer
till f6ljd av sin detaljeringsgrad att underlitta
savil budgetarbete som framtagande av for-
frigningsunderlag till framtida upphandlingar

av underhaill.

Komponentavskrivning (K3)
Bokforingsnimnden, har tagit fram nya
redovisningsregler for fastigheter och fastig-
hetsbolag som skall gilla frin bokforingsaret
2014. De nya reglerna bygger pa att fastig-
heter/byggnader skall tillimpa olika avskriv-
ningstider pa olika komponenter av byggna-

den, dess installationer och utrustning,.

Detta giller éven gamla byggnader. Atersti-
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ende restvirde pa befintliga hus skall siledes
delas upp i komponenter och ésittas olika
iterstdende restvirde och avskrivningstid.
Dessutom skall manga komponentutbyten
som tidigare betraktats som underhill numera
bokforas som investering och liggas upp pé

ny avskrivningsplan.

Allmint kan sigas att synen pé antalet
komponenter och grinsen mellan underhall
och reinvestering stegvis har anpassats till en
realistisk bokforingsmissig hantering jamfort
med de teoretiska bilder som initialt mélades
upp i anslutning till bokféringsnimndens
beslut.

Med extern konsulthjilp har bolagets
fastighetsbestind nu delats upp i komponen-
ter med olika aterstdende avskrivningstid.
Komponentindelningen och restvirdena
bygger av forklarliga skil i stor omfattning pé
schabloner. Den ovan beskrivna PU-modulen
kommer £6r kommande nyproduktion att bli
ett hjilpmedel dven i arbetet med kompo-

nentavskrivning enligt K3-reglerna.

Skattemiissigt skrivs fastigheterna dock
fortfarande av med som regel 2 % per ar.
Dessutom kommer vissa underhallsatgirder

ocksi att betraktas pa tvd olika sitt. Ett skat-

> FORVALTNINGSBERATTELSE

Bild: Scandinav Bildbyrd

temissigt och ett bokforingsmissigt. En och
samma dtgird kommer séledes att betraktas
som avdragsgillt underhall i deklarationen
samtidigt som det riknas som investering i

bokféringen.

Inom Alebyggen ser vi fortfarande "K3” en-
bart som en onddig och kostsam administra-
tiv palaga som hyresgisterna indirekt kunde
sluppit att betala.

Kooperativ hyresritt

Pi begiran av den Kooperativa hyresrittstor-
eningen Nodinge nr 1 (BoKlok pa Klockare-
vigen i Nodinge) har en fastighetsvirdering
bestillts som underlag for en diskussion
ledande till ombildning av féreningen till
bostadstitt, vilket i ett sidant fall kommer att
innebira att bostadsrittstoreningen forvirvar

fastigheten frin Alebyggen.

Den ideella Intresseforeningen for kooperativ
hyresrétt har i enlighet med stimmobeslut
avvecklats under dret. Féreningens behéllning
har dterbetalts till medlemmarna. Bostadskon
till vira kooperativa hyresrittsobjekt skots

nu inom Alebyggens ordinarie kdsystem och
nigra nya bostadsprojekt med kooperativ

hyresritt dr inte planerade.

ARSREDOVISNING 2014
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Ekonomin

Marknaden

Efterfrige- och uthyrningsliget ir fortsatt
hogt. Over 4 950 personer ir vid arets utging
registrerade som aktivt bostadssckande, inkl
ca 300 fran den tidigare kooperativa kon.
Detta ir en 6kning med 6ver 1150 personer
jfm med foregiende ér.

Antalet sdkande pa varje ledigbliven ligenhet
dr mellan 80-150 personer (féregiende dr
40-120 personer) Kotiden for de som skrivit
kontrakt under 2014 ir mellan 19 dagar och
5 ar beroende pa omrade och ligenhetsstor-
lek. Den korta kétiden pa 19 dagar giller

i det nyproducerade Kronogirdsomradet i
Alvingen. Detta aterspeglar tydligt problemet
att nyproduktion inte kan tillgodose ett stort
antal bostadssokandes efterfrigemojligheter.

Forhoppningen for dessa far sta till de "flytt-
kedjor” som delvis uppstar vid nyproduktion.
Den genomsnittliga kétiden for alla kontrakt
tecknade under 2014 var 1 4r och 8 ménader.
(2013: 1 ar och 9 min)

Hyresbortfallet for bostider, garage och car-
ports uppgick under dret till 128 kkr, vilket dr
23 kkr hogre dn foéregiende dr men fortfaran-

de en mycket lig niva.

Vad giller lokaler har vakansgraden och
hyresbortfallet okat frin 101 kkr 2013 till
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195 kkr 2014. Okningen ir helt kopplad till
av kommunen uppsagda lokaler i férsalda

objekt, ex.vis matsalen i Bohus servicehus.

Nigra nya hyresgister till bolagets industri-
fastighet pa Rodjans vig har inte hittats under
dret. Nuvarande hyreskontrakt 16per dock till
2016-06-30.

Lineskuld, rintekostnader och rinteintik-
ter

Bolagets totala laneskuld till kreditinsti-

tut har minskat med 172,2 mkr till f6ljd

av forsiljningen av sirskilda boenden och
serviceboenden. Minskningen av lineskulden
har skett i en betydligt stérre omfattning

dn den linevolym som ansigs vara de silda
fastigheternas lineandel. Overskottet fran for-
siljningen har séledes ocksa till storsta delen
anvints till att amortera lineskulden och att
egenfinansiera pagiende nyproduktion. Andra
former av placering av 6verlikviditeten inom
ramen f6r kommunens finanspolicy utreddes
men inkl. borgensavgiften och riskbedémning
av andra alternativ framstod amortering som
det bista alternativet. I takt med forvintad
nyproduktion kommer naturligtvis laneskul-
den succesivt att 6ka igen. (I den minskade
lineskulden ingédr ocksd amorteringar enligt

amorteringsplan.)

Vid érets utging uppgar lineskulden till
451,3 mkr. Se vidare not 28 och kassaflodes-
analysen.

Andelen lin med rorlig rinta eller dterstiende
16ptid inom 1 ér 4r vid drets utging 27,9 % av
bolagets totala linestock (2012: 27,8 %). For-
delning av lanens l6ptider framgir av not 28

Se dven under rubriken "Framtiden” nedan.

Bolagets genomsnittsrinta vid drets utging
var 2,84 % (2013: 2,85 %) exkl borgensavgift.
Att genomsnittrintan inte gitt ner under
2014 beror pa andelen bundna lin och att de
lin som amorterats av nodvindighet har varit

sadana med kortare I6ptider och ligre rinta.

Borgensavgiften till kommunen ér 0,5% av
bolagets genomsnittliga 1an med kommunal
borgen under aret. Den totala borgensavgiften
uppgar till 2,8 mkr vilket understiger budget
med 0,4 mkr. Orsaken till att borgensavgifter-
na understiger budget ar att lanevolymen dr
ligre dn budget till £6ljd av forsiljningen med

tillhérande lineamorteringar.

Den 6verlikviditet bolaget haft i avvaktan pi
lineforfall och amorteringar har ocksi med-
fort att rinteintikterna dr 0,8 mkr hégre dn

budget trots det laga rinteliget. Se not 14.
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Bilder: Anders Véstlund, Fotografanders

Resultatet

Bolagets rérelseresultat om 8,7 mkr belastas
av en bokféringsmissig forlust vid forsilj-
ningen av fastigheter om 15 mkr. Vinsten
vid forsiljningen av aktier redovisas som en
finansiell post (not 33).

Roérelseresultatet rensat for denna jamforelse-
stérande post dr saledes 23,7 mkr, att jaimfora
med 26 mkr dr 2013

Avrets resultat fore bokslutsdispositioner och
skatt innehiller dels en reavinst vid aktie-
forsiljning om 137 mkr och belastas med

en kraftig nedskrivning av aktievirdet i, och
aktiedgartillskott till, dotterbolaget Ski-dal
31:3 AB med 10,5 mkr. Oaktat samtliga jim-
forelsestorande poster skulle bolagets resultat
fére bokslutsdispositioner och skatt uppgatt
till 7,35 mkr att jimféra med 3,9 mkr 2013
likaledes rensat for jaimforelse stérande post
om -4,5 mkr.

Den kraftiga nedskrivningen av aktievirdet
i Ska-dal 31:3 AB och aktiedgartillskott till
samma bolag idr foranlett av en f6rédande
Gversvimning i fastigheten den 19 maj 2014.
Forsikringsersittningen till sidana skador
ir begrinsade vid 1 mkr vilket enbart ticker
ca 75 % av sanerings och uttorkningskostna-
derna och ingen del av kommande ater-
stillningskostnad. Stora lokalytor dr darfor
f6r ndrvarande outhyrbara, huvudsakligen i
killar-/ souterringplan.

Externvirdering av fastigheten har utforts

ORG.NR 556093-0504

efter skadan vilket lett till ett kraftigt reduce-
rat marknadsvirde jaimf6ér med det bokférda
virdet. Detta far dels konsekvenser f6r Ské-
dal 31:3 AB genom nedskrivning av bolagets
fastighetsvirde och dels f6r Alebyggen som

i egenskap av dgare maste ticka upp delar av
denna resultatpiverkande virdeforindring
genom aktiedgartillskott. Vidare maste Ale-
byggens aktievirde i dotterbolaget skrivas ner.

Som bokslutsdisposition har avsatts 2 mkr till

periodiseringsfond.

Eget kapital och soliditet

Bolagets synliga soliditet (Eget kapital + 78 %
av obeskattade reserver/balansomslutningen)
uppgir till 36,46 %. Motsvarande siffra for ir
2013 var 20,94 %

Den kraftiga 6kningen av soliditeten ir en di-
rekt f6ljd av genomford fastighetsforsiljning.
Med 6kad nyproduktion minskar solidite-
ten om bolaget inte kan sitta in eget kapital

motsvarande befintlig soliditet.

Styrelsen har i mal for 2015-2017 angett att
andelen egenfinansiering vid ny och om-
byggnad skall vara 20 %, vilket motsvarar den
soliditet bolaget hade fore forsiljningen

Avskrivningar
Avskrivningarna har behandlats ovan under

rubriken "komponentavskrivning (K3)”

D> FORVALTNINGSBERATTELSE

Direktavkastning

I kommunfullmiktiges dgardirektiv anges:

"Med hénsyn tagen till de offentligrittsliga
merkostnader som dligger bolaget skall bolagets
langsiktiga direktavkastning uppga till 5 % av
Sfastighetsvirdet.”

Under éret har hela bolagets fastighetsbestind
virderats av auktoriserad extern fastighetsvér-
derare. Resultatet av denna virdering ir att
bolagets nuvarande fastighetsbestind har ett
bedémt marknadsvirde om 1 515 mkr.
Baserat pa bolagets rorelseresultat rensat for
jamforelsestorande post, avskrivningar och
central administration uppgér dé bolagets
direktavkastning till 3,32 %. (Rorelseresultat+
jamforelsestorande post + avskrivningar +
central administration dividerat med mark-

nadsvirdet enligt extern virdering.)

En uppdatering av virderingen under 2015
ger svar pi eventuell virdeforindring vilket
ocksa ger oss svar péd bolagets direktavkast-

ning.

Styrelsen har som uttalat mal att uppna
lingsiktig direktavkastning pé fastighets-
virdet enligt dgardirektiven dr 2016, vilket
innebdr behov av en stabilt hogre resultatnivi,
och dirmed sannolikt dven hégre hyresniva
om inte det planmaissiga underhallet skall

eftersittas.

ARSREDOVISNING 2014
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Framtiden

Linepolicy och borgensavgifter

Alebyggens nuvarande linepolicy dr av
mycket gammalt datum och gér i princip ut
pa att linen skall fordelas 6ver en 5-arsperiod
med 20 % +/- 5 % per 4r. Lineandelen med
dterstdende 16ptid 1 ar eller kortare fir inte
utan sirskilt styrelsebeslut dverstiga 40 %.
Bolagets lanepolicy och i tillimpad form
bolagets rintestrategi fir nog idag anses som
nigot statisk och i behov av 6versyn med

professionell hjilp.

Moderna line- och rintestrategier baseras
idag ofta pa en riskanalys av bolaget och dess
ckonomiska stillning vid varje tillfille. Detta
innebdr en mer dynamisk syn pa vilken rin-
testrategi som bor viljas beroende pé i vilken
fas bolaget befinner sig. Exempelvis kan pe-
rioder av omfattande nyproduktion innebira
en f6rindring av foretagets risk och didrmed

vilken rintestrategi som skall viljas.

Styrelsen har dérfér i december 2014 beslutat
att under 2015 anlita extern hjilp med att ta
fram en modern lanepolicy och rintestrategi
f6r bolaget baserat pa en ekonomisk riska-
nalys och det mer dynamiska synsitt som

beskrivits ovan.

Anlitat foretag har en ocksi modell for att

rikna fram den mest sannolika skillnaden

ARSREDOVISNING 2014

mellan belaning med pantbrev respektive med
kommunal borgen baserat pi hur laneportf6l-
jen ser ut vid var tidpunkt. Skillnaden utgor
da borgensavgiften. Denna modell tillimpas
av flera av vara kommunigda kollegor och
rekommenderas av SKL,, SABO och Kom-
muninvest.

Alebyggen har foreslagit kommunen att vi
frin och med budget 2016 borde anvinda oss
av den modell som SKI., SABO och KI har
tagit fram. Kommunledningen har i kon-
cernsamrid anammat forslaget, dven om det
naturligtvis skall beslutas formellt korrekt.

Pi detta sitt avfors frigan frin den politiska
agendan och vi har en mycket starkare objek-

tiv grund f6r borgensavgiften.

For 2015 har kommunfullmiktige beslutat

om en sinkning av borgensavgiften till 0,3%

Direktavkastning

I takt med sjunkande rintor sjunker ock-

s& marknadens direktavkastningskrav pa
fastigheter. Det finns ddrmed anledning att
forvinta att dven avkastningskravet pa bolaget
anpassas till nya marknadsférutsittningar var-
f6r en sinkning till 4% forutspds i kommande
dgardirektiv. Frin nuvarande direktavkastning
pa 3,3 % till 4 % krivs en forbittring av bola-
gets rorelseresultat med ca 10 mkr motsvaran-

de drygt 7,4 % hogre hyra (allt annat lika).

Vi, och flera kommunala bolag med oss, har
svirt att fi vir forhandlingsmotpart att accep-
tera att avkastningskravet méste ingd som en

“faktisk omstindighet” vid hyressittningen.

Hyresgistforeningen har skriftligt uttalat sin
instillning i frigan enligt foljande:

Vi menar att dgardirektivet dr "tvingande” for
bolaget i den meningen, att bolaget skall arbeta
och verka for detta, men att det inte Gr "tvingan-

de” for ndagon annan, t ex Hyresgistforeningen’.

Detta skriver man trots att det i "allbolagen”
klart anges att de kommunala bolagen skall
arbeta efter "affdrsmissiga principer”. Direkt-
avkastningen ér en affirsmissig nyckelfaktor
i fastighetsbranschen och ir skilet till att
dgarkommunerna numera anger avkastnings-

krav i sina direktiv.

Marknaden — nyproduktion

Efterfrigan pé bostider dr fortfarande hog.
Det rader bostadsbrist i Ale. Nybyggnads-
hyrorna innebir dock att alltfor manga bo-
stadssbkande saknar moéjlighet att efterfriga

ligenheter i nyproduktionen.

Det finns tvd huvudorsaker till att minga
bostadssokande inte kan efterfraga nyprodu-
cerade hyresritter:

* Hyresritten ir skattemissigt missgynnad

AB ALEBYGGEN



jamfort med 6vriga upplatelseformer.

- 2000kr/ médn anges ofta som merkostna-

den for hyresritten. En statlig utredning

har kommit fram till dnnu stérre skillnad.
* Byggkostnaderna ir for hoga.

- Enligt Statistiska Centralbyrin har

byggkostnaderna 6kat 230% mer dn KPI

sedan 1980

Skattemissig neutralitet mellan upplitelse-
formerna ir fortfarande en helt avgorande
framtidsfriga for hyresritten och dirmed for
bolagets mojligheter att till rimlig hyresniva
tillgodose efterfrigan. Trots hog medveten-
het om "felet” pa riksnivé skall vi nog inte
forvinta oss nigra atgirder mot den s.k.

“hyrskatten”.

En tydlig utveckling av standardiserade
hustyper med markbart ligre byggkostnader
bérjar nu i allt stérre omfattning se dagens
ljus. Tidigt ute var BoKlok som Alebyggen
under 2014 képt 36 Igh av och SABO:s ram-
upphandlingar av sa kallade ’Kombohus” har

vickt stort intresse.

I Alebyggens furulundprojekt pagir nu bygg-
nation av 24 Igh med ett sidant standardiserat
"Kombohus” av hog teknisk kvalitet och i den
pigiende projektplaneringen for komplette-
ringsbyggnation i Nol studeras inplacering

ORG.NR 556093-0504

av tva sexviningshus av modell ’Kombohus
Plus”.

Med den fé6rsiljning som genomférts under
2014 har kapital frigjorts som pétagligt 6kar
mojligheterna for nyproduktion. Styrelsen
har dirmed visat att man tar bostadsbristen
och dgardirektiven pé allvar trots orittvisa

skattevillkor och héga byggkostnader.

Ekonomin

Bestandets dlderssammansittning kommer att
kriva 6kade underhillsinsatser och formod-
ligen dven mer genomgripande ombyggnader
de kommande aren. Finansieringen av miljon-
programmens upprustning ir en i manga
stycken olost friga. Sarskilt med hinsyn till
de hyresnivier som krivs redan vid en begrin-

sad men nédvindig upprustning.

Miljonprogrammet ir, trots sina brister, idag
det bestind som bar upp stora delar av bola-
gets ekonomi till 6ljd av dess laga kapital-

kostnader.

Direktavkastningen efter ombyggnad/upp-
rustning blir alltid ligre 4n fére ombyggna-
den, kanske till och med negativ de forsta
10-15 aren som i nyproduktionen. Detta
kommer att kriva betydande atgirder pa

savil kostnads-som intiktssidan. Sirskilt om

> FORVALTNINGSBERATTELSE

Bilder: Scandinav Bildbyra

dgarens och styrelsens ambitioner vad giller

nyproduktion skall fullféljas.

Detta innebdr att upprustningarna i mil-
jonprogrammet sannolikt inte kan bli i den
omfattningen som dr tekniskt 6nskvirt i ett
40 arigt perspektiv utan vissa 6nskvirda f6r-
andringar fir anstd eller helt utgé dven i det

linga perspektivet.

Nyproduktion och ombyggnad miste siledes
ske med en sidan balans att bolagets ekono-
miska stillning kan uppritthéllas pd en trygg
niva med lingsiktig och marknadsmissig av-
kastning. En viss pafrestning pé soliditet och
kassaflode dr dock ofrinkomlig om bolagets
dgardirektiv och mal vad giller nyproduktion
skall uppritthallas och om bolaget sjilvt més-
te skapa det egna kapital som da erfordras,

utan dkning av aktiekapitalet.

Den férsiljning som genomférts under 2014
har just syftet att skapa ett okat eget kapital
till de dtgdrder som f6r nirvarande planeras.
For att fullfolja hela férnyelsebehovet kom-
mer dock ytterligare forstirkning av det egna
kapitalet att behévas, och behov av ytterligare

forsiljningar kan da inte uteslutas.

ARSREDOVISNING 2014
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Dotter- och intressebolagen

Ska-dal 31:3 AB ir ett dotterbolag dgt av
Alebyggen till 100%. Bolaget dger enbart

Bohus Centrum och forvirvades 1 april 2009.

Bolagets resultat efter skatt dr -4,7 mkr.
(2013: -213kkr). Alebyggen har debiterat
fastighetsskotsel (exkl material) med 244 kkr
(2013: 228 kkr) och administration med 259
kkr. (2013: 264 kkr) Lopande och periodiskt
underhall har utforts for 951 kkr (2013: 192
kkr) inkluderande renovering av butikslokaler
for uthyrning, hissrenoveringar och mer-
kostnad utéver forsikringsersittningar for

Gversvimning i killarplan.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende

vinstmedel (kronor):

Balanserad vinst 123 658 496

Arets vinst 117 239 808
240 898 304

Disponeras si att

till aktiedgare utdelas® 182 400

I ny rikning 6verfores 240 715 904
240898 304

*10,48 kronor per aktie

Styrelsen foreslds bemyndigas att besluta om
tidpunkt dé utdelningen skall betalas.

ARSREDOVISNING 2014

Av bolagets negativa resultat hinfor sig 5 mkr
till nedskrivning av fastighetsvirdet baserad
pa extern virdering efter den omfattande
oversvimning som beskrivits under rubriken

"resultatet” ovan.

Bolaget intages i koncernredovisningen enligt

forvirvsmetoden (se tilliggsupplysningar).

Ale Exploatering AB igs av Alebyggen

till 50 %. Ale Exploatering redovisar efter
bokslutsdispositioner och skatt ett resultat
om 64,9 kkr (2013: 2,7mkr). Bolagets egna
kapital uppgér till 31,7 mkr (2013: 31,7 mkr)

Styrelsens yttrande till féreslagen vinstut-
delning

Den foreslagna vinstutdelningen paverkar
inte bolagets soliditet ndimnvirt. Soliditeten dr
mot bakgrund av bolagets verksamhet tillfred-
stillande.

Likviditeten i bolaget bedéms kunna uppritt-
hallas pé en likaledes tillfredstillande niva.
Foreslagen vinstutdelning beriknad i enlighet
med bolagets dgardirektiv uppgar till 1,04 %
av det totala aktiekapitalet.

Styrelsens uppfattning ir att den foreslagna

och obeskattade reserver till 1,2 mkr (2013:
1,2 mkr).

Bolaget har ca 100 bostider under planering i
centrala Nodinge och ett markanvisningsavtal
avseende dessa har triffats med kommunen
i slutet av dret. Detaljplanearbetet har dock

innu ej pborjats.

Bolaget intages i koncernredovisningen enligt
kapitalandelsmetoden (se tilliggsupplysning-

ar).

utdelningen ej hindrar bolaget frin att fullgs-
ra sina forpliktelser pa kort och lang sikt. Ej
heller att fullgéra erforderliga investeringar.
Den foreslagna utdelningen kan dirmed for-
svaras med hinsyn till vad som anges i ABL
17 kap 3§.

Koncernens och moderbolagets resultat och
stillning i 6vrigt framgir av efterfoljande
resultat- och balansrikningar samt kassafl6-

desanalyser med tilliggsupplysningar.

AB ALEBYGGEN



1 JANUARI-31 DECEMBER (KR)

Koncernens resultatrakning

Hyresintakter
Ovriga forvaltningsintikter

Ovriga rérelseintikter

Rorelsens kostnader
Material

Tjanster

Taxebundna kostnader
Uppvirmning

Fastighetsskatt

Ovriga externa kostnader
Personal och styrelse
Avskrivningar och nedskrivningar

Ovriga rérelsekostnader

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat frin andelar i intresseforetag
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pé drets resultat

Uppskjuten skatt
ARETS RESULTAT

ORG.NR 556093-0504

Not 2013
1 180 743 125

2 969 364

3 1341181
183 053 670

Not 2013
4 -9 034 802
5,6 -54 901 796
7 -17 928 582

8 -17 301 473

-3 470973

9,10 -1 405 633
11 -21243 517
12 -33 824233
13 5131918
-164242 927

18810743

Not 2013
1347 938

14 545317
-23 445 738

-21552 483

2741740

2741740

15 -894 795
1711 160

1925375

ARSREDOVISNING 2014
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31 DECEMBER (KR)

Koncernens balansrakning

Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Pagiende nyanliggningar och forskott avseende

materiella anliggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgingar
Andelar i intresseforetag

Andra lingfristiga virdepappersinnehay
Uppskjuten skattefordran

Andra langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgingar

Tillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos intresseforetag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Koncernkonto Ale kommun

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

ARSREDOVISNING 2014

Not 2013
16,17 836 840 540
18 2 467 382
19 22 261 839
861569 761

20 15 831223
21 1519 508
0

22 323 600
17 674 331

879244092

Not 2013
293 552

73 353

3167 350

23 209 371
24 771 319
34296 317

38811262

27017

38838279

918 082 371
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31 DECEMBER (KR)

Koncernens balansrakning

Not 2013

Eget kapital 25
Aktiekapital 17 400 000
Ovriga reserver 58309 598
Balanserade vinstmedel inkl drets resultat 122 447 902
Summa eget kapital 198157500
Avsittningar 26 2013
Avsittningar f6r uppskjuten skatt 27 3111 654
Uppskjuten skatteskuld 1117137
4228791
Langfristiga skulder Not 2013
Skulder till kreditinstitut 28 618 000 000
Ovriga skulder 29 31161 300
649 161 300
Kortfristiga skulder Not 2013
Koncernkonto Ale Kommun 30 0
Skulder till kreditinstitut 28 23930 000
Leverantorsskulder 12 180 230
Skulder till Kommunen 3807 910
Ovriga skulder 31 2390071
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 32 24226 569
66 534780
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 918 082 371

ORG.NR 556093-0504

Eget kapital och skulder

ARSREDOVISNING 2014
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31 DECEMBER (KR)

Koncernens balansrakning

Stallda sakerheter

For egna skulder och avsittningar
Fastighetsinteckningar

Ovriga stillda panter och sikerheter
Fastighetsinteckningar Ski-dal 31:3 AB
Stilld pant/garantiférbindelse f6r BRF Furulund i Ahlafors

Ansvarsforbindelser
Ligenhetsunderhill enligt avtal HGF
(se redovisningsprinciper)

Garantiforbindelse Fastigo

ARSREDOVISNING 2014

2013

16 000 000
16 000 000

2013
22250 000
0
22250000

2013

103 152 551
258 901
103 411 452
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1 JANUARI-31 DECEMBER (KR)

Koncernens kassaflodesanalys

Den Iopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet m.m
Betald skatt

Kassaflode frin den 16pande verksamheten fore
forindringar av rérelsekapital

Kassaflode frin forindringar i rorelsekapital
Forindring kundfordringar

Forindring av kortfristiga fordringar
Forindring leverantorsskulder

Forindring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anliggningstillgingar
Forsiljning av materiella anliggningstillgingar
Investeringar i finansiella anliggningstillgingar
Forindring av lingfristiga fordringar/ finansiella
anldggningstillgingar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lin

Amortering av lin

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

ARETS KASSAFLODE
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

ORG.NR 556093-0504

2013

-3 338619
34421112
-2 882 698

28199795

-151 749
-3 144 595
-4 491 318

4359 046
24771179

2013

-20 811 441
0

0

-1 341 085
-22152526

2013

398 000
-28 780 000
-172 900
-28554 900

-25 936 247
25 963 264
27017

ARSREDOVISNING 2014
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1 JANUARI-31 DECEMBER (KR)

Moderbolagets resultatrakning

Hyresintikter
Ovriga Férvaltningsintikter

Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader
Material

Tjanster

Taxebundna kostnader
Uppvirmning

Fastighetsskatt

Ovriga externa kostnader
Personal och styrelse
Avskrivningar och nedskrivningar

Ovriga rérelsekostnader

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat frin andelar i koncernféretag
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pé arets resultat
ARETS RESULTAT

ARSREDOVISNING 2014

Not 2013
1 176 510 345
964 224

1621552

179096 121

Not 2013
4 -8 858 856
5,6 -54 594700
7 -17 321 003

8 -16 665 619
-3254 263

9,10 -708 695
11 -21 243 517
12 -25 395 498
13 -5073 022
-153115173

25980948

Not 2013
33 -4 500 000
14 548 551
-22 615 734

-26 567 183

-586 235

34 1612 000
1025 765

15 -1248 430
-222 665
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31 DECEMBER (KR)

Moderbolagets balansrakning Tillgangar

Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Pagiende nyanliggningar och forskott avseende

materiella anliggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgingar
Aktier i dotterforetag

Andelar i intresseforetag

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Uppskjuten skattefordran

Andra lingfristiga fordringar

Summa anliggningstillgingar

Not

16,17
18

19

35
20
21
26
22

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos kommunen

Fordringar hos dotterforetag

Fordringar hos intresseforetag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Koncernkonto hos kommunen

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgingar

Not

36
37

23
24

2013

810 606 758
2 459 402

22 261 839
835327999

6574 000
1500 000
1519 508

0

323 600
9917108
845 245 107

SUMMA TILLGANGAR

ORG.NR 556093-0504

2013

276 890
0
148 354

73353
2997 949
204 473
771319
33979 652
38451990
27017
38479 007

883724114
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31 DECEMBER (KR)

Moderbolagets balansrakning Eget kapital och skulder

Not 2013

Eget kapital 25

Bundet eget kapital

Aktiekapital 17 400 000
Reservfond inkl konsolideringsfond 37 247 000
54647 000
Fritt eget kapital Not 2013
Balanserad vinst eller forlust 123 881 161
Avrets resultat -222 665
123 658 496
Summa eget kapital 178 305 496
Obeskattade reserver 38 8 688 000
Avsattningar 26 2013
Avsittningar for uppskjuten skatt 531575
Langfristiga skulder Not 2013
Skulder till kreditinstitut 28 600 150 000
Ovriga skulder 29 31161 300
Summa lingfristiga skulder 631311 300
Kortfristiga skulder Not 2013
Skulder till kreditinstitut 28 23 300 000
Leverantorsskulder 12 003 722
Skulder till kommunen 39 3744122
Skulder till koncernforetag 0
Ovriga skulder 31 2369 742
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 32 23 470157
Summa kortfristiga skulder 64 887743
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 883724114

ARSREDOVISNING 2014
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31 DECEMBER (KR)

Moderbolagets balansrakning

Stallda sakerheter

For egna skulder och avsittningar
Fastighetsinteckningar

Ovriga stillda panter och sikerheter
Stilld pant/garantiférbindelse f6r BRF Furulund i Ahlafors

Ansvarsférbindelser
Ligenhetsunderhill enligt avtal HGF

(se redovisningsprinciper)

Garantiforbindelse Fastigo
Borgensforbindelse till f6rmén for dotterbolag

ORG.NR 556093-0504

2013

16 000 000
16 000 000

2013

2013

103 152 551
258 901

18 482 228
121893 680
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1 JANUARI-31 DECEMBER (KR)

Moderbolagets kassaflodesanalys

2013
Den Iopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -586 235
Justeringar f6r poster som inte ingir i kassaflodet 29 895 498
Betald skatt -2 607 591
Kassaflode frin den 16pande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital 26701672
Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forindring av kundfordringar 157911
Forindring av kortfristiga fordringar -4921 729
Forindring av leverantorsskulder -3 804 396
Forindring av kortfristiga skulder 4310 364
Kassaflode frin den l16pande verksamheten 22443 822
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anliggningstillgingar -20 462 022
Forsiljning av materiella anliggningstillgingar 0
Investeringar i finansiella anldggningstillgingar 0
Forsiljning av finansiella anlidggningstillgingar 6 853
Kassaflode frin investeringsverksamheten -20 455 169
Finansieringsverksamheten
Upptagna lin 398 000
Amortering av lin -28 150 000
Utbetald utdelning -172 900
Kassaflode frin finansieringsverksamheten -27 924900
ARETS KASSAFLODE -25 936247
Likvida medel vid arets borjan 25 963 264
Likvida medel vid arets slut 27017
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> TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen och koncernredovisningen ér upprittad i enlighet
med érsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och

koncernredovisning.

Arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas for forsta
gingen i enlighet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncern-

redovisning.
Intdktsredovisning

Intdkter som intjanats intiktsredovisas enligt foljande. Hyresintikter i

den period de avser. Rinteintikter i enlighet med effektiv avkastning.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller
erhallas avseende aktuellt ér, justeringar avseende tidigare ars aktu-
ella skatt och f6rdndringar i uppskjuten skatt. Virdering av samtliga
skatteskulder/- fordringar sker till nominella belopp och gors enligt

de skatteregler och skattesatser som ar beslutade eller som dr avise-
rade och med stor sikerhet kommer att faststéllas. Uppskjuten skatt
beriknas enligt balansrikningsmetoden pi temporira skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skattemassiga virden pa tillgingar
och skulder. De temporira skillnaderna har huvudsakligen uppkommit

genom avskrivning av fastigheter.
Lanekostnader

Riinta pé kapital som har linats for att finansiera tillverkningen av en
tillging som med nodvindighet tar betydande tid i ansprik att fardig-
stilla riknas in i anskaffningsvirdet till den del rintan hinfor sig till
tillverkningsperioden. Ovriga linekostnader redovisas som kostnader i

den period de avser.

Under éret har rintekostnader aktiverats med kronor 720 534. Bola-

gets genomsnittliga rintesats har anvints vid berdkningen.
Fordringar

Upptas till det belopp som efter individuell provning beriknas bli
betalt.

ORG.NR 556093-0504

Materiella anldggningstillgangar

Avskrivning enligt plan med féljande avskrivningstider
Inventarier, maskiner och fordon mm 5 ér

Effekter av 6vergdng till K3

Underhillskostader redovisas, efter 6vergingen till K3, till stor del
som aktiverade férbittringsarbeten pa fastigheter. Underhillsarbetet
dir visentligt utbyte skett av befintlig komponent investeringsfors pa
fastigheten. Under 2014 har inga underhillsarbeten haft karaktir av

forbittringsarbeten som skall aktiveras.

Avskrivning enligt plan pd byggnader har efter vergingen till kom-
ponentavskrivning dndrats frin genomsnitt ca 2,0 % till 2,06 % vilket

motsvarar en 6kning pd 596 879 kr.
Varderingsprinciper mm

Tillgingar, skulder och avsittningar har virderats till anskaffningsvir-

den och skulder till nominella belopp, om inget annat anges nedan.
Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar redovisas som tillgéing i balansrik-
ningen ndr det pd basis av tillgianglig information dr sannolikt att den
framtida ekonomiska nyttan som forknippad med innehavet tillfaller
foretaget och att anskaffningsvirdet for tillgingen kan berdknas pi ett
tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter liggs till anskaffningsvirdet till den del de
ekonomiska fordelarna kommer tillfalla bolaget i framtiden. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkom-

mer.
Pagaende arbeten

Kostnader for nyproduktion och stérre om- och tillbyggander aktiveras
i balansrdkningen som tillgéing. Projekt som ej fullf6ljs kostnadsfors
omgiende di detta faststallts.

ARSREDOVISNING 2014
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> TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Avskrivningsprinciper for materiella
anldaggningstillgangar

Byggnader

Overgfmgen till komponentavskrivning har lett till att anskaffnings-
virde och ackumulerade avskrivningar per fastighet 2014-01-01 har
fordelats ut pé respektive fastighets ingiende komponenter och att
planenlig avskrivning fortsittningsvis gors pa komponentniva. Indi-
viduell bedémning av komponentens étersiende livslingd bestimmer
avskrivningstakten pa byggnaden. I resultatrikningen belastas rorelse-
resultatet med avskrivningar enligt plan. Avskrivning sker linjirt Sver

komponentens beridknade nyttjandeperiod.

Tidigare 6verging till fordelning/avskrivning pi komponentniva har

av systemtekniska skil ej varit genomférbart.

Bolaget har valt att dela upp fastigheterna i komponenter enligt ned-
anstiende tabell. Livslingd per komponent kan variera beroende pa

t ex olika material.

Komponent Livslingd
Stomme, grund, innerviggar 100 ar
Virme, sanitet, el, fasad, fonster, restpost 50 ar
K6k, badrum, yttertak, ventilation 40 ar
Hissar 30 ar
Styr-/reglerutrustning 20 ar

Tillgéngar i en fastighet som vid 6vergingen till K3 inte klassats som
egen komponent har samlats i begreppet restpost. Exempel pé sidana

tillgdngar dr vitvaror, badrumsporslin, inre ytskikt.

Nir en komponent i en anliggningstillging byts ut, utrangeras den
gamla komponenten och eventuellt kvarvarande bokfért virde belastar
rorelseresultatet som ovrig rorelsekostnad, och den nya komponentens

anskaffningsvirde aktiveras med en ny avskrivningsplan.
Fastighetsvardering

Samtliga fastigheter har under 2014 virderats av ett utomstiende
virderingsinstitut (CBRE).

Finansiella anldggningstillgangar

Har en finansiell anldggningstillging pd balansdagen ett ligre virde dn
det bokforda virdet skrivs tillgingen ner till detta ligre virde om det

kan antas att virdenedgingen dr bestiende.

ARSREDOVISNING 2014

Kassaflodesanalysen

Upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar

endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Ansvarsforbindelse lagenhetsunderhall enligt
avtal med Hyresgastforeningen

Under 2014 har systemet for ligenhetsfonder slutavriknats. Nagon

ansvarsforbindelse bedéms ddrmed inte lingre foreligga.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dar

inget annat anges.
Koncernredovisning

Konsolideringsmetod

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan
koncernforetag liksom orealiserade vinster elimineras i sin helhet. Ore-
aliserade forluster elimineras ocksé sévida inte transaktionen motsvarar

ett nedskrivningsbehov.

Koncernredovisningen upprittas enligt férvirvsmetoden.
Vid férvarvsmetoden betraktas ett foretags forvirv av ett dotterforetag
som en transaktion varigenom moderbolaget indirekt forvirvar dotter-

foretagets tillgingar och Gvertar dess skulder.

Koncernredovisningen omfattar de foretag i vilket moderforetaget
direkt eller indirekt innehar mer dn hilften av résterna for samtliga
andelar, eller pa annat sitt har ett bestimmande inflytande enligt ARL
1:4. Dotterforetagens resultat ingir i koncernens resultat. I koncernre-
dovisningen ingir Skéi-dal 31:3 AB (556677-4997) som dotterbolag
med dgarandel 100 %.

Intresseforetagens resultat redovisas enligt kapitalandelsmetoden. I
koncernredovisningen ingér Ale Exploatering AB (556426-2730) som
intressebolag med dgarandel 50 %.
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Not 1
Hyresintakter

Koncernen

Intakter
Bostider
Lokaler
Bilplatser
Mediaavgifter

Ovriga hyresintikter

Intéanktsreduktion

Outhyrda bostdder, garage och
bilplatser

Outhyrda lokaler

Hyresnedsittningar

Summa hyresintakter

Moderbolaget

Intakter
Bostider
Lokaler
Bilplatser
Mediaavgifter

Intdktsreduktion

Outhyrda bostider, garage och
bilplatser

Outhyrda lokaler

Hyresnedsittningar

Summa hyresintakter

Not 2

2014

143 041 280
16 034 651
2 335095
1619 629
3600

163 034 255

-163 976

-566 036
=775 229
-1505 241
161529014

2014

143 041 280
11776 231
2 331 495
1576 223
158 725 229

-163 976

-195 614
-775 229
-1134819
157 590 410

Ovriga forvaltningsintikter

Koncernen

Ovriga ersittningar fréan
hyresgister

Kravavgifter

Moderbolaget

Ovriga ersittningar frin
hyresgister

Kravavgifter

ORG.NR 556093-0504

2014
975 581

102 022
1077 603

2014
975 581

99 502
1075083

2013

152 451 200
24589 423
2335056
2353291

3 600
181732570

-128 286

-282 577
-578 583
-989 446
180743 124

2013

152 451 200
20221939
2331456
2314075
177 318 670

-128 286

-101 457
-578 583
-808 326
176 510 344

2013
858 302

111 062
969 364

2013
858 302

105 922
964 224

Not 3
Ovriga rorelseintikter

Koncernen

Administrativ och teknisk
forvaltning

Forvaltning intressebolag
Forvaltning dotterbolag
Forsiljning anliggningstillgingar
Ovriga intikter

Hyresgaranti Bohus Centrum

Moderbolaget

Administrativ och teknisk
forvaltning

Forvaltning intresseforetag
Forvaltning dotterforetag
Forsiljning anliggningstillgingar

Ovriga intikter

Not 4
Material

Koncernen
Forbrukning fastighetsskotsel
Uttagsskatt

Forbrukning administration

Moderbolaget

Forbrukning fastighetsskotsel
Uttagsskatt

Forbrukning adminstration

2014
106 505

352 364
109 581
122 019 118
556 440
1500

123 145508

2014
365 690

352 364
353 394
0

556 440
1627 888

2014
-5535 774
-928 340
-2 068 597
-8532711

2014

-5 443 958

-928 340
-2 063 239
-8 435 537

> NOTER

2013
138 188

234728
0

14 560
762 564
191 141
1341181

2013
138 188

234728
471512
14 560
762 564
1621552

2013

-5 944 922
-933 622
-2156 258
-9 034 802

2013

-5 542 780

-933 622
-2 382 454
-8 858 856
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> NOTER

Not 5

Tjanster

Koncernen 2014 2013

Lokalkostnader -1861 716 -1 664379

Marknadsforing -355 285 -252 383

Konsulter -4 151 407 -3199 431

Lokalkostnader/ arrende parke- -32 800 -28 011

ring

Administrativ forvaltning -3 061 -21 444

-6 404 269 -5 165 648

Underhall

Periodiskt -15 987 229 -34 828 915

Ligenhetsrep inom fondsystemet -11199 173 -9.004 218

Lopande -13 643 858 -5903 015
-40 830 260 -49 736 148

Summa tjénster -47 234 529 -54 901 796

Not 6
Leasing, leastagaren

Koncernen och moderbolaget

Avrets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgr till 1 877 000
kronor.

Framtida leasingavgifter, for icke uppsigningsbara leasingavtal,
forfaller till betalning enligt foljande:

2014 2013
Inom ett &r 1 877 000 1 877 000
Senare dn ett &r men inom fem ar 4220 000 5 865 000
Senare 4n fem ar 233 000 466 000
6330000 8208 000
Not 7

Taxebundna kostnader
Koncernen 2014 2013
Vatten -5692 074 -6 960 464
El -6 357 683 -7 519 504
Renhillning -3174 726 -3 448 614
-15224 483 -17 928 582
Moderbolaget 2014 2013
Vatten -5 629 693 -6 855 465
El -5 935 201 -7 116 224
Renhillning -3070 743 -3349 314
-14 635 637 -17 321 003

ARSREDOVISNING 2014

Not 8
Uppvarmning
Koncernen 2014 2013
Oljeinkép -154 048 -230 935
Pelletsinkop -97 519 -26 353
Eluppvirmning -475 587 -599 421
Fjarrvirme -13 458 575 -16 433 014
Ovriga kostnader for uppvirm- -2374 -11 749
ning

-14188 103 -17 301 472
Moderbolaget 2014 2013
Oljeinkép -154 048 -230 935
Pelletsinkop -97 519 -26 353
Eluppvirmning -475 587 -599 421
Fjarrvirme -12 969 585 -15 797 160
Ovriga kostnader for uppvirm- -2374 -11 749
ning

-13699113 -16 665618
Not 9

Arvode till revisorer

Koncernen

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstillande direktorens forvalt-
ning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor
att utfora samt radgivning eller annat bitride som foranleds av iakt-
tagelser vid sidan granskning eller genomforandet av sidana ovriga
arbetsuppgifter.

2014 2013
KPMG AB
Revisionsuppdrag -136 715 -106 890
0vriga uppdrag -93 610 -60 118
-230 325 -167 008
Moderbolaget

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstillande direktorens forvalt-
ning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pi bolagets revisor
att utfora samt radgivning eller annat bitride som foranleds av iakt-
tagelser vid sidan granskning eller genomforandet av sidana ovriga
arbetsuppgifter.

2014 2013

KPMG AB
Revisionsuppdrag -119 315 -90 237
0vriga uppdrag -93 610 -60 118
-212925 -150 355
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Not 10
Ovriga externa kostnader

Koncernen 2014 2013
Avskrivna hyresfordringar -201 644 -1 096 881
Inkasso- och -97 960 -141 440
upplysningskostnader
Limnade skadestind =72989 0
Revisionskostnader -230 325 -167 008
Inkassokostnader 0 -304
-537 868 -1405633
Moderbolaget 2014 2013
Avskrivna hyresfordringar -98 021 -416 900
Inkasso- och -97 960 -141 440
upplysningskostnader
Liamnade skadestind =72989 0
Revisionskostnader -212 925 -150 355
-416 845 -708 695
Not 11

Personal och styrelse

Koncernen och moderbolaget

Antal fastighetsanstillda méin 13 (14), kvinnor 3 (3) varav 1 deltids-
anstalld.

Antal tjinstemannaanstillda min 8 (8) varav 2 deltid, kvinnor 9 (10)
varav 1 deltidsanstillda.

Angivet antal inom parantes avser foregiende ar.

2014 2013
Loner och andra ersattningar
Fastighetsanstillda -5 496 665 -5715 128
Tjinstemin -7 004 769 -6 983 234
Ersittning till styrelse och VD -1323 784 -1354 974
-13 825218 -14053 336
Sociala kostnader
Arbetsgivaravgifter -4 117 986 -4 076 535
Loneskatt -279 251 -267 472
Pensionskostnader -759 020 -987 268
VD:s pensionskostnader -295 044 -224 613
-5451 301 -5555 888
Ovriga personalkostnader
Uttagsskatt -928 340 -933 622
Personalens 6vriga kostnader -766 880 -619 313
Styrelsens 6vriga kostnader -85 087 -81 358
-1780307 -1634293
Summa anstallda och -21 056 826 -21243 517

personalkostnader

ORG.NR 556093-0504

> NOTER

Styrelseledamaéter och ledande
befattningshavare

Styrelseledaméter 7 7
(kvinnor 2, min 5)
VD och andra ledande befatt- 5 5

ningshavare (kvinnor 1, min 4)

12 12

VD:s uppsigningstid frin bolagets sida dr 12 manader med ofor-
dndrade anstillningsvillkor. Sker uppsigningen utan saklig grund
efter 60 ars alder dr VD tillforsikrad pension fram till den faststillda
pensionsildern samt oférindrade pensionsvillkor direfter.

Not 12
Avskrivningar och nedskrivningar

Koncernen 2014 2013
Byggnader -23 660 710 -25 168 324
Markanliggning -124 824 -124 824
Inventarier -517 019 -638 789
Fastighetsinventarier -415 296 -415 296
Nedskrivning av fastighet -10 117 166 -7 477 000

-34835015 -33824 233
Moderbolaget 2014 2013
Byggnader -22 587 090 -24 222 217
Markanliggning -124 824 -124 824
Balanslaneposter 0 0
Inventarier -507 418 -633 161
Fastighetsinventarier -415 296 -415 296

-23 634628 -25 395 498
Not 13
Ovriga rérelsekostnader
Koncernen 2014 2013
Forsikringar -1 598 264 -1272 765
Vigavgifter -957 060 -1 064 892
Kabel-TV mm -2 310 203 -2 313756
Hyresgistforeningen -455 904 -480 505
Forlust vid forsiljning -6 140 0
anldggningstillgingar
Inventarier utrangering -4 694 0

-5332 265 -5131918

Moderbolaget 2014 2013
Forsikringar -1590 272 -1 243 869
Vigavgifter -957 060 -1 034 892
Kabel-TV mm -2310 203 -2 313756
Hyresgistforeningen -455 904 -480 505
Forlust vid forsiljning anligg- -15 020 678 0
ningstillgdngar

-20334117 -5073 022
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> NOTER
Not 14

Ovriga réinteintikter och liknande

resultatposter

Koncernen
Bankinlining

Kommunen (avtal finansiering

Brf Trollevik)
Ovriga rinteintikter

Utdelning aktier Bredband 2

Moderbolaget
Bankinlining

Kommunen (avtal finansiering

Brf Trollevik)
Ovriga rinteintikter
Rinteintdkter koncernforetag

Utdelning aktier Bredband 2

Not 15
Skatt pa arets resultat

Koncernen
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Skatt pa grund av dndrad taxering

Moderbolaget
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Not 16
Byggnader och mark

Koncernen

Ingéende anskaffningsvirden
Inkép
Forsiljningar/utrangeringar
Omfort till pagaende projekt

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Ingiende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade

avskrivningar

ARSREDOVISNING 2014

2014
1 040 643
0

67 030
11 000
1118673

2014
1039 882
0

66 068

0

11 000
1116 950

2014

-1 358997
2860212
-4 858
1496 357

2014

-1 358 997
1734941
375944

2014-12-31
1250294 936
50 391 000
-157 845 668
-3 023 250
1139817018

-394 977 396
45 391 847
-23 785 534
-373 371083

2013
504 045
-15 056

56 328
0
545317

2013
498 652
-15 056

56 203
8752

0

548 551

2013
-737 812
-156 983

0
-894795

2013
-899 653
-348 777

-1248 430

2013-12-31
1249 613 507
681 429

0

0

1250294 936

-369 684 248
0

-25 293 148
-394 977 396

Ingéende nedskrivningar
Avrets nedskrivningar

Utgaende ackumulerade
nedskrivningar

Utgaende redovisat véarde

Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvirden mark

Bokfort virde byggnader

Bokfort virde mark

-18 477 000
-10 117 166
-28 594 166

737 851769

832 268 000
246 743 000
1079011 000

692 893 192
44958 577
737 851769

-11 000 000
-7 477 000
-18 477 000

836 840 540

873 400 000
259 351 000
1132751000

784913 832
46 676 577
831590409

Fastigheternas marknadsvirde enligt extern virdering uppgar till

1 530 490 000 kronor.

Moderbolaget

Ingéende anskaffningsvirden
Inkép
Forsiljningar/utrangeringar
Omfort till pagiende projekt

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar
Avrets avskrivningar

Utgaende ackumulerade
avskrivningar

Ingdende nedskrivningar

Utgaende ackumulerade
nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvirden mark

Bokfort virde byggnader

Bokfort virde mark

2014-12-31
1211 057 254
50391 000
-157 845 668
-3 023 250
1100579 336

-389 450 496
45 391 847
-22711 914
-366 770 563

-11 000 000
-11 000 000

722808773

814 268 000
243 072 000
1057 340 000

680 067 938
42 740 835
722808773

2013-12-31
1210 725 243
332011

0

0

1211057 254

-365 103 455

-24 347 041
-389 450 496

-11 000 000
-11.000 000

810606 758

855 400 000
255 680 000
1111080000

766 147 923
44 458 835
810606 758

Fastigheternas marknadsvirde enligt extern virdering uppgar till

1 515 490 000 kronor
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Not 17

Balanslaneposter

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 33965 079 33965 079
Utgaende ackumulerade 33965 079 33965 079

anskaffningsvarden

Ingiende avskrivningar -33 965 079 -33 965 079

Utgaende ackumulerade -33 965 079 -33 965 079
avskrivningar

Utgaende redovisat vérde 0 0

Arlig avskrivning sker med ca 10 % fran ar 2005. Tidigare har
avskrivning skett med 3 % enligt sdrskilda 6vergingsregler 1993.
Restavskrives 2009.

Halls kvar i balansrikning medan skattemassig avskrivning pagar.

Not 18
Inventarier, verktyg och installationer

Koncernen 2014-12-31 2013-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 12 622 723 12 585 215
Inkédp 136 890 220 390
Forsiljningar/utrangeringar -52 939 -182 882
Utgaende ackumulerade 12706 674 12622723

anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar -10 155 342 -9284 139
Forsiljningar/utrangeringar 38 821 182 882
Avrets avskrivningar -929 029 -1054 085
Utgaende ackumulerade -11 045 550 -10 155 342

avskrivningar

Utgaende redovisat véarde 1661124 2467 381

Avskrivning enligt plan 5 &r

Moderbolaget 2014-12-31  2013-12-31
Ingiende anskaftningsvirden 12 594 576 12 557 068
Inkép 61098 220390
Forsiljningar/utrangeringar -24792 -182 882
Utgaende ackumulerade 12 630 882 12594576

anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar -10135 175 -9 269 600
Forsiljningar/utrangeringar 18 654 182 882
Arets avskrivningar -922 714 -1 048 457
Utgaende ackumulerade -11 039 235 -10135175

avskrivningar

Utgaende redovisat virde 1591647 2459 401

Avskrivning enligt plan 5 &r

ORG.NR 556093-0504

Not 19

> NOTER

Pagaende nyanlaggningar och forskott avse-
ende materiella anlaggningstillgangar

Koncernen och moderbolaget

2014-12-31
Ingdende anskaftningsvirden 22 261 839
Aktiverat under dret 43 785 927
Handpenning fastighetsforvirv 0
Omfort frin byggnader 3023250
Omfort till byggnader -15 000 000

54071016

Not 20
Andelar i intresseforetag
Koncernen 2014-12-31
Ing. anskaffn.virde Ale Exploate- 15 831 223
ring AB org.nr 556426-2730
Kapitalandel arets resultat 32 455
Utgaende ackumulerade 15863 678
anskaffningsvarden
Utgaende redovisat véarde 15863 678

2013-12-31
2352218
4909 621

15 000 000
0
0
22261 839

2013-12-31
14 483 285

1347 938
15831223

15831223

Ale Exploatering AB:s totala egna kapital uppgir per den 31/12

2014 till 31 727 356 kr.

Moderbolaget 2014-12-31
Ing. anskaffn.virde Ale Exploate- 1500 000
ring AB org.nr 556426-2730

Utgaende ackumulerade 1500 000

anskaffningsviarden

Utgaende redovisat vérde 1500 000

Not 21

2013-12-31
1500 000

1500000

1500 000

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Koncernen 2014-12-31

Andelar Ale Elf6rening 1402 508

Andelar Husbyggnadsvaror f6r- 40 000

ening (HBV)

Aktier Bredband 2 77 000
1519508

2013-12-31
1402 508
40 000

77 000
1519508

ARSREDOVISNING 2014



> NOTER

Moderbolaget
Andelar Ale Elférening

Andelar Husbyggnadsvaror forening

(HBV)
Aktier Bredband 2

Not 22

2014-12-31
1402 508
40 000

77 000
1519508

Andra langfristiga fordringar

Koncernen
Atcrbéiringsfordran HBV

Moderbolaget
Aterbéringsfordran HBV

Not 23
Ovriga fordringar

Koncernen
Skattekonto
Ovrigt

Forsikringsersittning

Moderbolaget
Skattekonto
Forsikringsfordringar
Ovrigt

Not 24

2014-12-31
323522
323522

2014-12-31
323522
323522

2014-12-31
34282

164 010

883 999
1082291

2014-12-31
34089

883 999

164 009
1082097

2013-12-31
1402 508
40 000

77 000
1519508

2013-12-31
323 600
323 600

2013-12-31
323 600
323 600

2013-12-31
42 034

167 337

0

209371

2013-12-31
42 034

0

162 439

204 473

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen
Eldebitering kv 4

Moderbolaget
Eldebitering kv 4

ARSREDOVISNING 2014

2014-12-31
0
0

2014-12-31
0
0

2013-12-31
771 319
771319

2013-12-31
771319
771319

Not 25

Forandring av eget kapital

Koncernen
Antal aktier: 17 400

Aktiekapital Reserver
Belopp vid érets 17 400 000 58 309 598
inging
Forskjutning mellan 1 605 265
bundna och fria
reserver
Belopp vid arets 17 400 000 59914 863
utgang
Moderbolaget
Antal aktier: 17 400
Aktie- Reserv- Balanserat
kapital fond resultat
Beloppvid 17400000 37247000 123 881 161
arets ingang
Disposition -222 665
enligt beslut
av arsstimma
Arets resultat
Beloppvid 17400000 37247000 123658496

arets utgang

Not 26

Uppskjutna skattefordringar/skulder

Koncernen
Ingéende balans
Avrets forindring

Utgaende balans

Moderbolaget

2014-12-31
4228791
-1877 431
2351360

2014-12-31

Balanserade
vinstmedel
inkl. arets
resultat

122 447 902

118 950 379

241 398 281

Arets
resultat

-222 665

222 665

117 239 808
117 239 808

2013-12-31
5939951
-1711 160
4228791

2013-12-31

Beriknad skattekostnad pa skillnaden mellan bokférda respektive
skattemissiga restvirden for byggnader.

Ingiende balans
Arets forindring

Utgaende balans

Not 27
Uppskjuten skatt

Koncernen
Obeskattade reserver

Koncernmassiga 6vervirden

-531 575
1734941
1203 366

2014-12-31
2351 360

0

2351360

-182 798
-348 777
-531575

2013-12-31
1911 360
1200 294
3111654

AB ALEBYGGEN



Not 28

Skulder till kreditinstitut

Koncernen
Langfristiga skulder
Kortfristig del

Moderbolaget
Langfristiga skulder
Kortfristig del

2014-12-31
-469 100 000

16 500 000
-452 600 000

2014-12-31
-451 250 000

16 500 000
-434 750 000

2013-12-31
-641 930 000

23930 000
-618 000 000

2013-12-31
-623 450 000

23 300 000
-600 150 000

Lan med rorlig rinta, alt dterstiende rintebindningstid inom 1 &r

(2015-12-31), 126,0 mkr

Lén med rintebindningstid inom 2 &r (2016-12-31), 116,5 mkr
Lén med rintebindningstid inom 3 &r (2017-12-31), 132,5 mkr

Lan med rintebindningstid inom 4 &r eller fler r (efter 2018-01-

01), 76,25 mkr

Not 29

Ovriga langfristiga skulder

Koncernen

Rintefri skuld till ekonomiska
féreningar kooperativ hyresritt

Ovrig langfristig skuld

Moderbolaget

Riintefri skuld till ekonomiska
foreningar kooperativ hyresritt

Ovrig langfristig skuld

Not 30

2014-12-31
-30 161 300

-1 000 000
-31161 300

2014-12-31
-30 161 300

-1 000 000
-31161 300

Koncernkonto Ale Kommun

Koncernen
Beviljad kredit uppgar till
Utnyttjad kredit uppgir till

Not 31

2014-12-31
2 000 000
-488 845

Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen
Mervirdesskatt
Innehillen skatt anstillda
Lokal HGF-avrikning
Ovriga kortfristiga skulder

ORG.NR 556093-0504

2014-12-31
-2163 218
-340 527
-1259 159
-30 960
-3793 864

2013-12-31
-30 161 300

-1 000 000
-31161 300

2013-12-31
-30 161 300

-1 000 000
-31161 300

2013-12-31
1 000 000
0

2013-12-31
-900 217
-312 487

-1 078 287
-99 080
-2390 071

Moderbolaget
Mervirdesskatt
Innehallen skatt anstillda
Lokal HGF-avrikning
Ovriga kortfristiga skulder

Not 32

2014-12-31
-2158 824
-340 527
-1259 159
-30 960
-3789470

> NOTER

2013-12-31
-900 217
-312 487

-1078 287
-78 752
-2369743

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen

Forskottsbetalda hyres- o kund-
fordringar

Semesterloner mm
Arbetsgivaravgifter enligt lag
Arbetsgivaravgifter enligt avtal
Rintor

Ovriga upplupna kostnader

Moderbolaget

Forskottsbetalda hyres- o kund-
fordringar

Semesterloner mm
Arbetsgivaravgifter enligt lag
Arbetsgivaravgifter enligt avtal
Rintor

Ovriga upplupna kostnader

Not 33

Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderbolaget

Resultat vid avyttringar aktier Ale

Seniorbo AB

Nedskrivning anskaffningsvirde
Ski-dal 31:3 AB

Not 34
Bokslutsdispositioner

Moderbolaget
Aterféring periodiseringsfond

Avsittning periodiseringsfond

2014-12-31
-12 761 592

-1141 319
=715 544
-65 900
-1752737
-1539 785
-17 976 877

2014-12-31
-12 186 710

-1 141 319
-715 544
-65 900
-1750 659
-1 493 893
-17 354 025

2014
137 033 657

-10 474 000

126 559 657

2014

0

-2 000 000
-2000 000

2013-12-31
-19 217 303

-1098 193
-673 937
-64 739
-2136 953
-1 035 444
-24 226 569

2013-12-31
-18 554 880

-1098 193
-673 937
-64 739
-2134 725
-943 682
-23 470156

2013

-4 500 000

-4 500 000

2013
2900 000
-1 288 000
1612000

ARSREDOVISNING 2014
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> NOTER

Not 35

Aktier i dotterbolag

Moderbolaget 2014-12-31
Ski-dal 31:3 AB, org.nr 556677-4997

Ingiende anskaftningsvirden 11 074 000
Aktiedgartillskott 4000 000
Utgaende ackumulerade 15074 000
anskaffningsvarden

Ingiende nedskrivningar -4 500 000
Avrets nedskrivningar -10 474 000
Utgaende ackumulerade -14 974 000
nedskrivningar

Utgaende redovisat virde 100 000

Not 36
Fordringar hos dotterbolag

Moderbolaget 2014-12-31
Ovriga fordringar 200 670
200670

ARSREDOVISNING 2014

2013-12-31

11 074 000
0
11074 000

0
-4 500 000
-4 500 000

6574000

2013-12-31
148 354
148 354

Not 37

Fordringar/skulder till intresseforetag

Moderbolaget 2014-12-31

Ale Exploatering AB

Kundfordringar 73 301

73 301

Not 38

Obeskattade reserver

Moderbolaget 2014-12-31

Periodiseringsfond 2009-12-31 4 600 000

Periodiseringsfond 2012-12-31 2 800 000

Periodiseringsfond 2013-12-31 1288 000

Periodiseringsfond 2014-12-31 2 000 000
10 688 000

Not 39
Fordringar/skulder till kommunen

Moderbolaget 2014-12-31
Kund- och hyresfordringar 88412
Leverantorsskulder -2 466 580

-2378 168

2013-12-31

73 353
73353

2013-12-31
4 600 000

2 800 000
1288 000

0

8 688 000

2013-12-31
137 803

-3 881 925
-3744 122

AB ALEBYGGEN
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BILAGA A

Fastighetsforteckning

Byggn. ar Anskaffningsvarde Av- Ned- Bokfort Taxeringsvdrde Taxv. total
Forvarv Byggnader Mark skrivning skrivning virde Byggnader Mark
2200 Kallarliden, Bohus 1992 82 044 500 127 500 43 886 880 6500 000 31785120 34 000 000 8000 000 42 000 000
2500 Byvégen, Bohus 1990-91 60 808 586 91 000 28 400 666 4500 000 27998 920 38000 000 9000 000 47 000 000
3000 Alsback, Nodinge 1920 676 831 300 000 294616 682215 809 000 307 000 1116 000
3010 Klockarev, Nédinge 2006 29 258 000 2300000 6961358 24596 642 16 122 000 3536 000 19 658 000
3017 Klockarev, Nodinge (KHR) 2008 42 108 000 5748 000 5310131 42 545 869 20200 000 4905 000 25105 000
3119 Rodjans vdg, Nédinge 2002 28331000 868 000 10316013 18882987 8273000 1126 000 9399 000
3129 NKilandav, PC, Nédinge 2009 511000 210000 67 550 653 450 904 000 144 000 1048 000
3200 SKloverstigen, Nédinge 1969-71 89340351 2170000 31065 650 60444701 269 600 000 81236000 350836000
3300 N Kloverstigen, Nodinge 1971-72 43788 939 1491 000 15181953 30097 986
3317 NKloverstigen 20, (KHR) 2011 33631000 0 1929814 31701186
3609 Kontorshuset, Nodinge omb. 1984 9361957 100 000 2499705 6962 252
3826 STrolleviksv, Nédinge 2009 19 045 665 1685 000 1839636 18891029 11733 000 3142000 14 875 000
3900 Lillbacka, Nédinge 1995 15780 000 2262000 7 768 664 10273 336 7 218 000 3600 000 10818 000
4200 Folketshus o Mossv, Nol 1969-72 41553354 125300 17 391 421 24287 233 80 864 000 28747 000 109611 000
4409 Noltorget, Stationsvagen 1994 5354 000 147 000 4693 332 807 668 2814000 552 000 3366 000
4500 Trast- o Sparvvégen, Nol 1968 3908 344 20000 1444 006 2484338 13 898 000 5406 000 19304 000
4510 Trastvagen 1, Nol 2007 1482 000 475 000 218412 1738588 1258 000 637 000 1895 000
4600 Trollbdrsvagen, S Nol 1984 9288399 156 000 2786855 6 657 544 7 658 000 4830000 12488 000
4700 Vildrosvéagen, S Nol 1987 14111 446 200 000 5065323 9246123 12 030 000 6300000 18330 000
4800 Hallonvégen, S Nol 1988 8996 496 121 000 3275487 5842009 6578 000 3465000 10 043 000
4900 Krokangsvagen, S Nol 1990 54 951981 328 500 25910760 29369 721 102 678 000 29944 000 132 622 000
4910 Gallasvagen, S Nol 1992 54842375 355000 25393 347 29804028
4920 Anggardsv/Krokangsv,S Nol 1992 66 376 809 510800 31476 364 35411 245
4939 Anggdrdens Férskola, S Nol 1991 9689943 107 000 2515504 7281439
4949 Anggérden kvartersbutik 1994 977 000 0 669 496 307 504
5100 Lovasvagen, Alafors 1987 14 665 662 102 500 4059633 10708 529 22254000 7730000 29 984 000
5200 Sjovallavagen, Alafors 1989 18 770 659 123 300 7 269 600 11624 359
5909 Ledetvdgen 5, Alafors 2002 5907 000 1000 000 1918388 4988612 2589000 474000 3063 000
Alafors (tomtmark) 618 000 618 000 0 0 0
6110 Skogsréets vdg, Alvingen 2014 43131000 7 260 000 426 699 49964 301 0 0 0
6200 Gbg.vdgen 74, Alvdngen 2003 6201 000 700 000 1329208 5571792 3423000 800 000 4223000
6317 Gbg.v 93, Alvdngen (KHR) 2007/2008 66 402 000 8218000 8820031 65799 969 20976 000 4252000 25228000
6400 | Aronisenius V, Alvéngen 1982 28859451 155 600 8735616 20279435 61000 000 14200 000 75200 000
6500 CarlmarksV, Alvingen 1989 47 885779 221700 20208 622 27 898 857
6600 Tradgardsv, Alvingen 1971 2990 800 300 000 787 004 2503796 8600 000 2865 000 11465 000
6700 Carlmarks-/Malmers v. 1988 19 568 404 364 500 8303330 11629574 13119000 3352000 16 471 000
6800 Kapellvdgen 5, Alvdngen 2012 0 0 0 0 719000 639 000 1358000
6919 Carlmarks industriomrade 1992 145 000 28 000 108 752 64 248 0 0 0
6939 F-exp Alvéngen (annans mark) 2011 3935500 0 1279 044 2656 456
6949 "Ponnyranchen’, Alvingen 2011 1343079 1300 000 156 725 2486 354 358 000 732000 1090 000
7100 Akersliden, Skepplanda 1967 3130714 200 000 872314 2458400 4283000 838 000 5121000
7208 Odalv. G:a, Skepplanda 1967 541 655 40 000 371242 210413 1707 000 1620000 3327000
7300 Alehemsv. Skepplanda 1973 2552171 152760 905 575 1799356 4956 000 886 000 5842000
7400 Kyrkbacken, Skepplanda 1985 4869 168 145 000 1722855 3291313 2676 000 427 000 3103 000
7500 Arnes Vég, Skepplanda 1987 22298 260 350675 6452775 16 196 160 11 600 000 1739000 13339000
7700 Gustavs Vdg, Skepplanda 1993 18 284 000 858 000 9209 508 9932492 6823 000 2991 000 9814 000
7808 Odalvdgen, Skepplanda 1984 10129755 192 000 3407 061 6914 694 6480 000 3240 000 9720000
7909 Albotorget, Skepplanda 1973 1077 300 12700 400 234 689 766 0 0 0
8100 Kungs- o Alfs Vég, Alvhem 1964-66 3119784 150 000 1416 340 1853 444 5281000 997 000 6278 000
8200 Stinsvagen, Alvhem 1986 5812384 350000 2 247 064 3915320 2787 000 413 000 3200 000
TOTALER 1057838501 42740835 366770563 11000000 722808773 814268000 243072000 1057340000
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BILAGAB

Forvaltade bostadslagenheter, lokaler och garage/carportar 2014

Omrade

2200
2500
3000
3010
3017
3119
3129
3200
3300
3317
3609
3826
3900
4200
4300
4409
4500
4510
4600
4700
4800
4900
4910
4920
4939
4949
4950
5100
5200
5909
6110
6200
6317
6400
6500
6600
6700
6800
6919
6949
7100
7208
7300
7400
7500
7700
7808
7909
8100
8200

Kallarliden, Bohus
Byvégen, Bohus

Alsback, Nodinge
Klockarevagen, Nodinge
Kooperativ hyresratt, Nodinge Nr 1
Rédjans vag 7, Nédinge

N Kilandavédgen, Nodinge
S Kldverstigen, Nédinge

N Kloverstigen, N6dinge
Kooperativ hyresratt, Noédinge Nr 2
Kontorshuset, Nédinge

S Trolleviksvagen, Nédinge
Gastgivarevagen, Nodinge
Folketshus végen, Nol
Mossvégen, Nol

Noltorget, Stationsvagen
Trast- o Sparvvagen, Nol
Trastvagen 1, Nol
Trollbdrsvagen, Sodra Nol
Vildrosvagen, Sédra Nol
Hallonvagen, Sédra Nol
Krokangsvagen, Sédra Nol
Gallasvagen, Sodra Nol
Angérds/ Krokangsv, S Nol
Anggérdens Férskola, S Nol
Anggérdens Butik, S Nol
Kvartersgarden, S Nol
Lovasvégen, Alafors
Sjovallavagen, Alafors
Polishuset, Alafors
Skogsraetsvag, Alvinen
Gbgsv/Tingsv, Alvdngen
Kooperativ hyresritt, Alvdngen
| Arosenius Vég, Alvingen
Helgesvigen, Alvangen
Tradgérdsv, Alvdngen
Carlm/Malmers v.Alvangen
Kapellvdgen5, Alvangen
Panncentralen Alvingen
Géteborgsvagen 48-50, Alvangen
Akersliden, Skepplanda
Odalv. g:a, Skepplanda
Alehemsv. Skepplanda
Kyrkbacken, Skepplanda
Arnes Vdg, Skepplanda
Gustavs Vég, Skepplanda
Odalv. nya, Skepplanda
Albotorget, Skepplanda
Kungs/Alfs Vag, Alvhem
Stinsvagen, Alvhem

TOTALER

ARSREDOVISNING 2014

1rk

11

35
16

18
31

14

180

2rk
32
47
1
14
20

123
59
12

22

36
61

38
38
25

10
16

16
24
36
16
22

798

3rk
17
28

181
124

43
34

21

23
24
21

14
10

19
25
24

12

723

4rk

13
6

68
64

12
16

268

5rk

3

14
20

77

6rk Antigh

65
92
2
24
40

408
277
20

25

102
129

42

14
20

70
70
70

28
30

36

37
67
76
32
36

22
12
26

46
22
24

25
12

8 2054

TotIgh yta

5404,5
6042,5

129,0
1768,3
2616,0

29008,8
21199,0
1288,0

14115
1808,0
7 098,6
8215,2

2851,1

178,0
1659,0
2385,0
1303,5
5184,0
5206,0
5562,0

2029,0
1972,0

24336

288,0
2601,6
5084,0
6001,0
1771,2
23770

109,0

219,0
1491,6
518,0
1576,2
761,0
30920
1563,5
1632,0

17704
735,0
148 343,1

39

Antlok Totlok yta

294,0

82,0

124,0

3145,0

867,1

415,5

293,0

1300,0

11,0

127,8
651,0

760,0
135,0
307,0

609,0

462,0
180,0

690,0

40,0

435,0

10956,4

Garage

46
13
1
8
24

120

78

19
20

22

21
39
70

18

18

31
36

23

630

Carport  Inflyttn.

1992
15 1990-91
1990
2005/06
2008
2002/03
2009
1969-71
1971-72
2011
1969-71
1989
1995
1969-72
1969-72
1993
1968
2008
1984
20 1987
11 1988
18 1990-91
1991
1992
1991
1995
1990-91
1987
1989
2002
2014
2003
2008
1982
1989
1971
1988
2012
1992
2011
1967
1967
1973
1985
1987
15 1993
1984
1973
1964-66
1986
79
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BILAGA C

Hyresdndring 2015

Boinflytandeomraden

2200
2500
3010
3200
3300
3826
3900
4200
4300
4500
4600
4700
4800
4900
4910
4920
5100
5200
6110
6400
6500
6600
6700
7100
7300
7400
7500
7700
8100
8200

Kallarliden
Byvdgen
Klockarevagen
Sddra Klovertigen
Norra kl6verstigen
Sodra Trolleviksv
Gastgivarevagen
Folketshusvagen
Mossvagen

Trast o Sparvvéagen
Trollbédrsvagen
Vildrosvégen
Hallonvagen
Krokdngsvdagen
Gallasvagen
Anggérdsvagen
Lovasvagen
Sjovallavdagen
Skogsraets vag
Ivar Arosenius vdag
Helgesvagen
Tradgardsvagen
Carlmarks vag
Akersliden
Alehemsvédgen
Kyrkbacken

Arnes Vag
Gustavs vag
Kungs- o Alfs vag

Stinsvégen

Séarskilda boenden

3010
3200
6400
7208
7808

Klockarevagen

Sodra Kloverstigen 38
Goteborgsvagen 109
Odalvagen gamla

Odalvégen nya

Ovriga boenden

3000
4510

6200 Gbgv/Tingsv Alvdngen

6949

Not
1)
2)
3)
4)
5)

Alsbéack Noédinge

Trastvagen 1 Nol

Gbsv 48-50 Alvingen

Antal
Igh
65
92
18
400
277
25
18
102
129
42
14
20
11
70
70
70
28
30
36
61
76
32
36
22
26
1
46
22
25
12

1886

A O NN

14

Yta
5405
6043
1422
28710
21199
1412
1808
7099
8215
2851
1659
2385
1304
5184
5206
5562
2029
1972
2434
4850
6001
1771
2377
1492
1576
761
3092
1564
1770
735
137 888

345
298
233
518
1632
3026

129
178
288
219
814

Generellt ingér kabel-TV och 1 st p-plats i hyran

P-plats ingar ej

Hyra

2014-01

kr/kvm
1088,75
1075,83
1158,16
932,84
913,97
1282,70
908,43
918,46
929,55
903,06
716,31
741,46
749,09
1040,78
1032,73
1122,68
918,30
997,42
1440,00
993,71
995,35
940,83
994,18
877,80
918,04
941,80
993,53
1083,15
906,08
984,60
983,32

1482,25
1575,30
1379,21
1111,10
1135,04
1336,58

919,22
899,69
1112,42
899,39
957,68

Kallhyra exkl vatten. Betalas individuellt till resp leverantér.

Total

andring

%
1,00%
1,00%
1,00%
1,55%
1,55%
1,55%
1,00%
1,00%
1,00%
1,00%
1,00%
1,00%
1,00%
1,55%
1,55%
1,55%
1,00%
1,00%
1,00%
1,00%
1,00%
0,50%
1,00%
0,50%
0,50%
0,50%
0,50%
0,50%
0,50%
0,50%

1,00%
1,00%
0,50%
0,50%
0,50%

1,00%
1,00%
1,00%
1,00%

Kallhyra exkl vatten och renhallning. Betalas individuellt till resp leverantor.

Garage + extra Ighutrustning ingar i hyran

Kallhyra

ORG.NR 556093-0504

Hyra

2015-01

kr/kvm
1099,64
1086,59
1169,74
947,30
928,14
1302,58
917,51
927,64
938,85
912,09
723,47
748,87
756,58
1056,91
1048,74
1140,08
927,48
1007,39
1454,40
1003,65
1005,30
945,53
1004,12
882,19
922,63
946,51
998,50
1088,57
910,61
989,52
993,04

1497,07
1591,05
1386,11
1116,66
1140,72
1346,32

928,41
908,69
1123,54
908,38
967,26

Not

1)

5)

5)
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