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Hemlangtan ar tidningen for hyresgasterna inom Alebyggen. Information och
reportage om bdde aktuella och roliga saker som hander inom och utom
Alebyggen. En informationskanal till och for vara hyresgaster.

Hemlangtan utkommer fyra gdnger per ar och delas ut i samarbete
med den lokala orienteringsklubben OK Alehof.

Under 2018 har vi bland annat gjort reportage om cykelverkstaden pa
Kléverstigen, nattvandrare, var nya multiarena, PLUS och tillval.
Vi avslutade dret med massor av goda godistips infor julen.
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Aktiva sokanden 2018

6709 st

Resultat 2018

34,6 mkr

Nya kontraktsinnehavare 2018

186 st

Genomsnittlig kotid 2018
3ar&2 man

Antal lagenheter 2018

2102 st

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktdren for Aktiebolaget Alebyggen, med sate i Ale Kommun, far hdrmed avge arsredovisning och

koncernredovisning foér rakenskapsaret 2018.

Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK. Beloppen anges i (kr) om inget annat anges.

Styrelse, revisorer och verkstallande direktor

Bolagets styrelse och lekmannarevisorer utses av Ale kommunfullmaktige med en mandattid av 4 ar. Personalrepresentanter utses av
respektive facklig organisation. Auktoriserad revisor utses av bolagsstamman.

Styrelsen under dret har bestatt av féljande personer:

Ordinarie ledamoter

Jarl Karlsson (S) ordférande

Sune Rydén (KD) vice ordférande
Mahlin Engstrand (S)

Carlos Trischler (MP) 2018-01-01 - 2018-04-09

Sonny Landerberg (MP) 2018-04-09 -
Ulf-Géran Solving (AD)

Peter Kornesjo (M) 2018-01-01 - 2018-04-09
Erik Lilieberg (M) 2018-04-09 -

Madeleine Olofsson (L)

Suppleanter

Fredrik Samuelsson (S)

Natalya Raad (S) 2018-01-01 - 2018-04-09
Sari Andersson (S) 2018-04-09 -

Anitha Kristiansson (C)

Christina Oskarsson (S)

Goran Svensson (KD)

Ingemar Soérqvist (-)

Lena-Marie Forsman (FIA)

Personalrepresentanter
Joel Pakkilg, Fastighetsanstélldas Forbund
Christer Veglo, Unionen

Verkstallande direktor
Johan Redlund

Styrelsemodten

Styrelsen har under verksamhetsdret avhallit 8 st sammantraden.
Under dret har styrelsens presidie och bolagets VD haft 6 st dgar-
samrad med kommunledningen.

Lekmannarevisor
Leif Andersson och Kjell Stensson.

Revisor
Auktoriserad revisor Goéran Johansson med auktoriserad revisor
Eva From som ersattare. Bada fran revisionsbolaget KPMG AB

Arsstimma
Arsstamma avholls 2018-04-09

Organisationanslutning

Bolaget ar anslutet till féljande intresseorganisationer:
SABO - Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag.

FASTIGO - Fastighetsbranschens arbetsgivarorganisation.
HBV - Husbyggnadsvaror HBV foérening.

Vastsvenska handelskammaren.



AB Alebyggen ar ett allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag
i enlighet med SFS 2010:879, heldgt av Ale kommun. Enligt lagen
skall bolaget huvudsakligen forvalta bostéder som upplats med
hyresratt, framja bostadsforsorjningen i kommunen samt erbjuda
mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget. Verksam-
heten skall vidare bedrivas enligt afféarsmassiga principer, vilket
medfér marknadsmassiga avkastningskrav istallet for kommunal-
lagens sjalvkostnadsprincip.

Bolagets verksamhet regleras, férutom av lag, av bolagsordning
och dgardirektiv faststallda av Ale kommunfullmaktige.

Enligt bolagsordningen omfattas féljande av bolagets verksamhet

- att uppféra och forvalta bostadshus och bedriva bostadsanknuten
offentlig eller kommersiell verksamhet.

- att sjalv eller i samverkan med annan bedriva exploaterings-
verksamhet samt uppféra och férvalta fastigheter for kontor,
handel, industri eller annan kommersiell verksamhet.

- att uppféra och forsalja smahus

Enligt gardirektiven, faststallda vid drsstdmma 2018, skall bolagets

langsiktiga direktavkastning vara 4% och fljande punkter skall

prioriteras i verksamheten:

-Verka med utgangspunkt i kommmunens vision och strategiska planer

- Producera minst 50 hyresratter per ar matt dver en flerdrsperiod

- Fokusera pé utvecklingen i centralorterna Alvangen och Nédinge till
attraktiva smastader

- Skapa ett integrerat boende s att alla som verkar i ett omrade
ocksa har rad att bo dar. Detta innebar att det skall finnas lagen
heter med olika hyresnivder i samma omrdde. Arbetet skall
ocksd bedrivas sa att olika upplatelseformer blandas inom
respektive omrade.

- Arbeta med utveckling sd att hansyn tas till bdde befintliga
hyresgaster i ett omrdde samtidig som nya behov tillgodoses.

- Arbeta med kontinuerligt underhall sa att en underhallsskuld ej
byggs upp.

- Aktivt arbeta med vardering och férsaljning av fastigheter for att
skapa utrymme for framtida satsningar.

- Vara langsiktiga, vilket innebdr att ta tillvara mdjligheten att
bygga under ldgkonjunktur d& produktionskostnaden rimligtvis
arlagre.

Det utdkade uppdraget om okad byggtakt som antogs 2016,
dterkallades i samband med Alebyggens stémma 2018.

Utdver de styrdokument som utgérs av bolagsordning och
dgardirektiv antog Alebyggens styrelse 2017 féljande styrande
kannetecken, affdrsidé samt en ny vision med sikte mot 2030:

Alebyggen skall kdnnetecknas av ett engagerat bostadsforetag
som skapar hemldngtan

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

Ar 2030 &r Alebyggen kant for...

..bostadsproduktion och underhall som méter méanniskors behov
..social hallbarhet med trygghet och trivsel i boendet,

..en engagerad forvaltning som bryr sig om detaljerna samt

..ett fokuserat miljdarbete

Som styrdokument har styrelsen dven antagit Affarsplan
2018-2021 med malsattningar kopplade till ovanstdende.

Alebyggen é&r certifierade enligt ledningssystemet FR2000:2017.
FR2000 ér till stora delar likvardigt med 1SO 9001 och ISO 14001
men omfattar fler omrdden. FR2000-certifikatet omfattar vid
sidan av kvalitet och milj6 dven arbetsmiljo, brandskydd, kompe-
tens och socialt ansvarstagande. Ny standard implementerades
infor arlig revision som genomfordes i maj 2018.




Vara fastigheter

Fastighetsbestandet

Alebyggens fastighetsbestdnd finns i kommunens storre orter
frdn Bohus i soder till Alvhem och Skepplanda i norr. Alebyggen
ager och forvaltar ca 2100 ldgenheter och erbjuder ett flertal olika
bostadsalternativ. Halva fastighetsbestandet dr uppfort under de
sd kallade rekorddren da bostadsbristen var stor och ndrmare 100
000 bostéader byggdes &rligen i landet. Aren runt 1970 uppférdes
flera av vara stora bostadsomrdden sasom flerbostadshusen pa
Kloverstigen i Nodinge, Trast- och Sparvvdgen och Folketshus-
och Mossvéagen i Nol samt Tradgardsvagen i Alvéngen.

Den andra halvan av bestandet & mer varierat i utférande men
kdnnetecknas av en stor andel bostadsomradden med trahus-
bebyggelse i tvaplan dér hyresgésterna har tillgang till en egen
liten tdppa. Narheten till det grona och mojligheten till en egen
trddgard bidrar pa ett patagligt satt till omradenas attraktivitet.
Alebyggen erbjuder dven omradden med fristdende villor med
tillhdérande tomt. Flertalet av dessa omraden ar byggda under
80-tal och tidigt 90-tal. Utdver den smdskaliga bebyggelsen till-
kommer terrasshusen pa Kallarliden, punkthusen pa Byvdgen i
Bohus samt nyproduktionen under 2000-talet.

Fastighetsutveckling

Hosten 2016 intensifierade Alebyggen anstrdngningarna att
utdka produktionen av bostdder som en konsekvens av det
patagligt okande efterfrdgan pa bostader i kommunen. Utifran
detta har stor kraft lagts internt pa att arbeta fram nya bostads-
projekt. Nedan féljer en sammanstéllning 6ver de projekt som
Alebyggen under 2018 drivit framat.

Ny- och ombyggnad

Furulund, Alafors - Uppférandet av 8 hyresratter i tva huskroppar
gick mot fardigstdllande i mitten av december 2018 med inflytt-
ning efter helgerna. De tva byggrétterna ar det sista som fardigstalls
i omradet, dar Alebyggen sedan tidigare byggt en bostadsratts-
forening, salt villatomter och sedan 2015 forvaltar 24 hyresratter.

Planering och projektering

Préistgdrden, Skepplanda - Under 2017 forvarvades Prastgarden
i Skepplanda med férdig detaljplan for byggnation om ca 27
ldagenheter. Under hosten har entreprendr upphandlats och
projektering inletts. Produktionsstart av 22 ldgenheter planeras
ske kvartal 1 2019. Ombyggnad av sjalva Prastgardsbyggnaden,
dar ett antal lagenheter kommer att skapas, kommer att genom-
foras i ett senare skede.

Anggatan, Alviingen - Detaljplan for byggnation av 78 lagen-
heter langs Anggatan i Alvdngen vann laga kraft i mars 2017,
varpa bygglovet forst blev klart i augusti. Forseningen i bygg-
lovsprocessen ledde till att byggstart inte kunde hallas och
att upphandlad entreprenad fick avbrytas. Under 2018 har ny
upphandlingsprocess genomforts, vilken vid skrivande stund ar
overklagad till forvaltningsratten. Alebyggens styrelse har fattat
beslut om att mdojliggdra ett trygghetsboende med 27 ldgen-
heter i den mindre av de tvd huskropparna och ansékan om
statligt stdd ar under behandling pd Lansstyrelsen.

Folketshus- och Mossvigen, Nol - Detaljplanen for byggnation
pd Folketshus- och Mossvagen i Nol vann slutligen laga kraft i
oktober 2018. Den marksanering som kommunen upphand-
lat har inletts under hosten 2018 och Alebyggen folier noga
framdriften av denna, med ambitionen att inleda byggnation av
tvad nya huskroppar med 58 lagenheter under andra halvaret 2019.
Planering pagar samtidigt for att forbereda framdrift i det renove-
ringsprojekt som berdr de befintliga huskropparna i omradet.

"Gymnasiekullen’] Nédinge - Som en del i ett sammanhallet
detaljplanearbete for Nodinge centrum har under 2018 plan-
eringsarbetet fortsatt for byggnation om ca 50 ldgenheter pa
kullen i anslutning till Ale Kulturrum i Nédinge, i enlighet med
géllande markanvisningsavtal.

Vallmoviigen, Alvéingen - Detaljplaneldggning for byggnation av
ca 60 lagenheter har fortskridit under aret.

Pavels viig, Skepplanda - Detaljplaneldggning for byggnation av
ca 30 lagenheter har fortskridit under aret.

Galldsvégen, Nol - Efter begdran om planbesked lamnades 2017
ett positivt planbesked for byggnation av ca 36 ldgenheter.
Planldggning har ej inletts av kommunens planavdelning.
Diskussioner har under aret forts om majligheten for kommunen
att skapa en struktur for en byggherredriven planprocess avse-
ende projektet.

Porten till Bohus, Bohus - Efter begdran om planbesked lamna-
des ett positivt planbesked 2017 avseende Alebyggens planer
for centrala Bohus. Planerna innefattar fortdtning med ca 200
bostader, utveckling av Bohus centrum samt forskola. Potentialen i
omradet &r mycket stort med maojlighet att fortdta i pendeltrafiknéra
ldge med mycket goda kommunikationer. Planldggning har €] in-
letts av kommunens planavdelning.

Kléverstigen, Nodinge - Vart storsta bostadsomrdde, centralt
beldget i kommunens huvudort ndarmar sig 50 ars dlder.
Under aret har forstudiearbetet fortsatt for att kartldagga omradets
potential samt framtidens behov. | forstudien ingar maojligheter
till fortatning, variation i gestaltning och utférande, etappvis
renovering samt hyresgastdialog.

Prastgarden. Den gamla prastgarden kommer fa nytt liv. Har planeras fem ldgenheter med byggstart under varen 2020.
Nedanfér prastgarden borjar vi under varen 2019 bygga 22 nya ldgenheter.

Ombildning

Sedan 2007 har Alebyggen byggt tre bostadsobjekt med
upplatelseformen kooperativ hyresrtt, ett i Alvingen och tvd
i Nodinge. Under 2018 tecknades overenskommelser med de
bagge kooperativen i Nodinge om avslutande av respektive
blockhyresavtal samt 6vergang till traditionell hyresratt for 60
lagenheter. Kooperativet pa Klockarevagen gick over till hyres-
ratt 1 oktober och kooperativet pd Norra Kloverstigen ett kvartal
senare. Kooperativet i Alvangen fortsatter sin blockférhyrning likt
tidigare.

Forsdljning

Under aret har avtal tecknats om forséljning av fastigheten Utby
2:27, dven kand som Ponnyranchen, i Alvdngen. Fér att avtalet
skall fullfoljas kravs att koparen far ett positivt detaljplanebesked
vilket fattades av Ale kommun i slutet av 2018. Képaren férvantas
tilltrada fastigheten under kvartal 2, 2019.

En av de tva fastigheter som forvédrvades av Ale Exploatering AB
blev under varen utflyttad varpa beslut fattades om forséljning.
Fastigheten, med fastighetsbeteckning N&dinge Stommen
1:210, annonserades ut via maklare vartefter kdpare tilltrédde i
november.

Underhall

Alebyggens modell for ldgenhetsunderhall heter PLUS och inne-
bar att varje hyresgast med bestdmda tidsintervall kan f& nya
ytskikt i Idagenheten. Systemet ar likvardigt for alla och transparent
da det for varje rum gar att se hur manga ar som aterstar innan
hyresgdsten kan bestdlla en ny tapetsering eller golvidaggning utan
kostnad. Systemet mojliggdr ocksd att hyresgdsten kan valja att
bestalla i fortid och erldgger dd den mellanskillnad som aterstar.
Hyresgdsterna har inom ramen for PLUS bestallt underhall for 5,3
mkr (2017 3,9 mkr). Underhallsintervall i ldgenheterna ar faststallda
men utfall ar till &r blir en direkt effekt av hur mycket ldagenhetsun-
derhadll som hyresgdsterna bestaller.

Utover lagenhetsunderhdllet hanteras det planerade underhallet
for fastigheterna i en drscykel dér drets dtgarder utfors samtidigt
som kommande ars dtgarder planeras. Det planerade underhallet
administreras integrerat i vart fastighetssystem. Besiktning av verk-
ligt behov jamfort teori i underhallsmodulen sker med mobil enhet
och dterrapportering efter utfort arbete sker i systemet efter arbetes
utférande. Genom att arbeta med rullande tredrsplaner ar ambitio-
nen att pd ett battre satt kunna informera hyresgaster om planerade
atgarder.



Utgdngspunkten i varje ars underhallsbudget ar att mota fastig-
heternas underhdllsbehov i ratt tid. 2018 har 17 mkr totalt lagts
pa underhallsatgarder. De omfattande atgarder som planeras i
framforallt miljonprogrammet innebér en hel del avvdgningar
utifran K3 och tyngdpunkten framgent kommer, vid sidan av
kostnadsforda underhallsprojekt, att bli inom ramen for reinves-
teringar som aktiveras i balansrakningen.

Totalkostnaderna for I6pande och periodiskt underhall, inklusive
ldagenhetsunderhall enligt "PLUS-systemet’, uppgar for 2018 till
40,2 mkr (2017: 36,3 mkr). Under 2018 har fortsatta riktade insat-
ser gjorts for att lyfta vara boendemiljoer genom satsningar pa
yttre miljo.

Bland de storre underhallsinsatserna (6ver 1 mkr)

som slutfoérts under 2018 ar:

- Omdranering loftgangshus pa Sodra samt Norra Kléverstigen,
Nodinge 3,5 mkr

- Nya lagenhetsdorrar pa Sodra Kldverstigen,
Nodinge 4,8 mkr som aktiveras.

- Fasadrenovering och utvéndig malning pa Sjovallavdgen,
Alafors 2,8mkr.

- Fasadrenovering och utvéndig malning pa Gastgivarevagen,
Nodinge 2,3 mkr.

- Fasadrenovering och utvéndig malning pa Gustavs vég,
Skepplanda 2,3 mkr.

- Omfogning fasader samt 6vrigt fasadunderhall, Trast- & Sparvvégen,
Nol 1,1 mkr

- Badrumsrenoveringar i samband med vattenlackor alt vid
uppsagd lagenhet, 2,1 mkr

De kommande &ren innebér stora underhallsinsatser i den del
av bestandet som byggdes under miljonprogrammets rekordar
i Nodinge och Nol. Dessa insatser kommer att genomsyra hela
organisationens arbetssdtt och paverka manga hyresgéaster i
deras bostader. Under 2018 har en teknisk inventering gjorts av
den férsta huskropp som kommer bli féremal for renovering pa
Kldverstigen.

Prioritet ar att paborja arbetet med att byta vatten- och aviopps-
ledningar samt vatrum, da lackage och fuktskador blir ett allt
vanligare problem. Utgangspunkterna i arbetet ar naturligtvis
flera och kraver en sammanvagning av hyresgasters preferenser,
fastigheternas tekniska behov samt vad som dr maojligt
ekonomiskt samt administrativt.

0

Under 2018 har ett flertal aktiviteter genomforts for att nd upp-
satta energi- och miljomal, alltifrdn kontinuerliga energieffektivi-
seringar i den I6pande driften, till mindre som storre punktinsat-
ser som har till syfte att minska bolagets ekologiska fotavtryck.
Vid utbyte av teknisk installation valjs energisndla installationer
och l6sningar. Det som I6pande byts ut ar armaturer, fléktar,
ventilationsaggregat, pumpar och varmepumpar. Generellt har
det gjorts mycket for att byta ut gamla kvicksilverarmaturer till
energieffektiv LED-armaturer och i princip samtliga dr numera
utbytta.

Ett flertal projekt har bedrivits under dret varav foljande kan
namnas. | Bohus Centrum har nytt ventilationssystem varit i drift
under en period och dldre teknik har kompletterats med ny vil-
ket kraver fortsatta injusteringar. Omrddena Goteborgsvéagen,
Ivar Arosenius vdg och Helgesvagen, Alvangen har haft problem
med varmvattencirkulation vilket féranlett inreglering utav VVC,
dar fortsatt arbete kommer att ske under 2019. Utvdrderingen
utav prognosstyrningen pa Norra Kldverstigen under ett halvar
kan summeras till en besparing om mellan 5-7%. Dock har det
pdvisats hur svart det &r att applicera ny teknik pd gammal ut-
rustning. Alsbdcksvillans energikalla &r utbytt fran oljebrdnnare
till vdrmepump. Ett fortsatt arbete sker dven med tankt solcells-
anldggning pa Tradgérdsvéagen i Alvangen.

Energiforbrukning

Energianvandningen (varme, el och varmvatten) i bolagets fast-
igheter ar den storsta klimatpaverkande faktorn. Styrelsen vill
aktivt medverka till en langsiktigt hallbar utveckling, genom att
reducera det ekologiska fotavtrycket. Darfor arbetas det standigt
for att minska foretagets miljopaverkan. Alebyggens miljo- och
energimal dr att sdnka energianvandningen (varme, fastighetsel,
varmvatten) med 5% t.o.m. ar 2021 med utgangsar 2017. Bespa-
ringen ska ske i det bestand som ej byggdes under miljonpro-
gramaren. De delar som klassificeras som miljonprogram utreds
separat eller ar under ombyggnad.

Utover aktuellt energi- och miljomal beredde styrelsen i slutet
av dret frdgan om huruvida Alebyggen skall ansluta sig till All-
mannyttans Klimatinitiativ, varpa positivt beslut fattades i januari
2019. Klimatinitiativet &r ett initiativ fran SABO och de tva over-
gripande madlen dr en minskning av energianvandningen med
30 % (drivmedel, uppvéarmning, fastighets- och hushallsel, tjans-
teresor och byggnation) till 2030, med utgangspunkt i 2007 samt
fasa ut fossilanvandningen till 2030. Det kommer att krdvs en be-
tydande arbetsinsats och hantering av ett antal malkonflikter for
att uppna detta mal.

Fjarrvéarmeanvandning har under aret minskat nagot till 20 735
MWh (123,0 kWh/tot. m2) fran 21 156 MWh (125,5 kWh/tot. m2)
2017. Det motsvarar en minskning med 2,0%.

El till fastighetsdrift och varmepumpsdrift har minskat till 2 438
(12,9 kWh/tot. m2) fran 2 644 MWh (14,0 kWh/tot. m2) 2017. Det
motsvarar en minskning med 7,8%.

| de delar som berdrs utav energi- och miljomalet har fjdrrvdarmen
och elen (motsvarar varme, fastighetsel, varmvatten) minskat till
12 650 MWh (126,1 kWh/tot. m2) fran 13 073 MWh (130,4 kWh/
tot. m2) 2017. Det motsvarar en minskning med 3,3 %. Enligt
intern bedémning ar uppvarmning med olja av betydande miljo-
aspekt, vilket sker pa Kungsvagen (komplement till pellets). 2018
anvandes 2 353 liter, vilket & en minskning med 59% fran 2017
(2017: 5 681 liter). Den framstdende minskningen beror framfo-
rallt pa battre underhall utav pelletspannan.

Kallvattenforbrukningen har okat till 231 632 m3 (1,27 m3/tot.
m2) fran 2017, d& anvandningen uppgick till 215 798 m3 (1,18
m3/tot. m2). Detta innebar en 6kning med 7,3 %, Lackage fore-
kommer men dessa paverkar inte okningen i motsvarande om-
fattning. Forbrukningen foljs upp manadsvis och avvikelser fran
budget utvdrderas fortsatt.

Material och avfall

Upphandling och inkdp ar inriktade pa miljéanpassade varor och
tjanster. Uppféljning och utvardering av leverantérer och hant-
verkare genomfors arligen genom platsbesok samt stickprov-
skontroll pa utfort arbete. Krav i upphandlingar &r att det skall

En dversiktskarta Over vart storsta bostadsomrade, Sodra och Norra Kléverstigen i Nodinge.

finnas miljdledningssystem enligt ISO14001 eller likvardigt samt
krav pa att det material och varor som leverantoér anvander skall
vara miljdprovade enligt kriterierna i Byggvarubeddémningen.

Férg och kemikalier for underhallsarbete och nyproduktion ar
miljoanpassade med stdd av Sunda Hus miljodata, ddr det ar
mojligt. Mindre mangder av olika kemikalier finns ute pa expedi-
tionerna, vilka ar dokumenterade i kemikalielista.

Kéllsortering av verksamhetens eget avfall fungerar utefter de
krav kommunen staller. Kontorspapper och tidningar sorteras
och tas till tervinning. Kostnader foljs upp manadsvis och av-
vikelser fran budget utvdrderas. Hyresgasternas mojlighet till
kéllsortering ar val utbyggt och féljer kommunens krav. Under
2019 kommer Alebyggen utdka mojligheten for vara hyresgés-
ter att kunna sortera ut matavfallet. Egen framtagen avfallshan-
teringsbroschyr pa flera sprak finns utdelade till alla hyresgéster.

Transporter

Alebyggens arbetsfordon och tradgardsmaskiner drivs framforallt
med bensin eller diesel. For arbetsfordon varierar férbrukningen na-
got pga. bla. milda vintrar. Maskinparken ses éver kontinuerligt, vil-
ket kommer resultera i att nyare och energieffektivare maskiner kdps
in. Tva tjanstebilar finns inom foretaget, dessa har hybridfunktion, el/
bensin. Hyrbilar utnyttjas inom foretaget, dessa har ren el-drift.
Inom N&dinge, Nol och Sédra Nol fastighetsskétaromrade anvands
el-mopeder, el-cyklar och cyklar for transporter inom och mellan bo-
stadsomrdden. En laddinfrastruktur for elfordon &r under utredning.
Testanlaggningar skall installeras under 2019.



Var forvaltning

Bolaget bedriver verksamhet huvudsakligen i egen regi med
egen personal fér administration och fastighetsskotsel. Ramavtal
tecknas avseende I6pande underhdllsarbeten och vissa typer av
reparationer samt stadning. Ny- och ombyggnadsarbeten samt
storre underhallsprojekt upphandlas projektspecifikt. Konsultin-
satser kops for projektering, byggledning och kontroll samt juri-
dik och IT. Fakturaregistrering och arkivering kdps externt, liksom
telefonvaxel.

Fastighetsskotsel i vara bostadsomraden utfors av vara kvarter-
svdrdar. Tva omradesforvaltare leder varsitt kvartersvdrdsteam
och ansvarar for I6pande skdtsel och omrddesforvaltning i norr
(Sédra Nol och norrut) respektive sdder (N6dinge och soderut).
Kvartersvdrdarna utgar fran fem expeditioner i vara bostadsom-
raden.

Kvartersvdrden dr forsta kontaktpunkt for hyresgdsterna i alla
typer av drenden och ansvarar for den |6pande skotseln inom
sitt/sina kvarter. | uppdraget ingar dagliga ronderingar i bostads-
omradet for att sdkerstdlla en god foérvaltningskvalité. Genom
den dagliga blicken kan brister dtgardas proaktivt, helst innan
hyresgasterna upptacker det. For att sdkerstdlla en god informa-
tion ndr en hyresgast behover hjalp med ndgot i sin ldgenhet
tilldmpas SMS-avisering vid serviceanmalan for tidsbokning och
tilltrade till ldgenheter.

Under hosten 2018 har, efter ett ldngt utvecklingsarbete, slutli-
gen skotselplaner driftsatts i vart affarssystem. Utgdngspunkten
for styrningen av skotsel dr uppmatning och tidséttning av de va-
sentliga arbetsmoment som férekommer i varje bostadsomrade
under ett verksamhetsar. Utifrdn detta planeras arbetsorder som
respektive kvartersvard nu kan folja samt klarmarkera mobilt pa
samma sdtt som lange varit mojligt avseende serviceanmalning-
ar. Skotselplaner faststéller de ordinarie arbetsmoment som skall
utforas i ett bostadsomrdde, sdsom exempelvis gronyteskotsel,
vid sidan av serviceanmalningar som i huvudsak syftar till avhjal-
pande av fel.

| Ovrigt dr foretaget organiserat i tre avdelningar. Uthyrningsav-
delningen hanterar uthyrning, reception, serviceanmalan, ldgen-
hetsunderhall, PLUS-val, IT och information. Ekonomiavdelning-
en bemannar ekonomi, administration, personaladministration.
Fastighetsavdelningen hanterar nyproduktion, planerat under-
hall, miljo och energi. Slutligen stédjer en verksamhetsutveck-
lare/omradesutvecklare organisationen med sarskilt fokus pa
social hallbarhet.
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| foretagsledningen ingdr avdelningscheferna for forvaltning/
uthyrning, ekonomi, fastighet samt verksamhetsutvecklare/om-
radesutvecklare. Under dret har en ny fastighetschef tilltratt for
att mota avgadende fastighetschefs pensionsavgdng. Lednings-
gruppen bestar av tva kvinnor (2) och tre man (3). 34 personer ar
tillsvidareanstallda i foretaget, varav i kvartersteamen 3 kvinnor
och 13 man samt pa kontoret 11 kvinnor och 7 man.

Likt tidigare ar har manga sommararbetande ungdomar varit
delaktiga i att rensa rabatter och fa fint i vara utemiljder. 18 st
skolungdomar anstélldes av Alebyggen och arbetade i 4 veck-
or. Alebyggen deltog dven i kommunens sommarjobbsprogram
och ytterligare 15 st ungdomar har varit igdng i ett antal 3-veck-
orsperioder. Antalet sdsongsarbetare (april-augusti) har varit 3 st.
Vidare har bolaget under dret mojliggjort praktikperioder i flera
omgangar for studenter pa Fastighetsakademin.

Hjalps at. Vi hjalper varandra och ser till att det dr sa rent och
snyggt som mojligt for vara hyresgdaster.




Vara hyresgaster

NKI

Det 6vergripande malet for forvaltningsorganisationen ar att, vid
sidan av fastigheter i gott skick, arbeta fér néjda hyresgéaster. | dag-
liga kontakter med hyresgaster diskuteras hur bostadsomraden
kan utvecklas, hur problem kan |6sas och hur manniskor gemen-
samt skapar hemlangtan. Vi tréffar hyresgaster pa aterkommande
bomoten i vara bostadsomrdden dar vi informerar om vad som &r
pd gadng samt hamtar in synpunkter pa vad hyresgdsterna tycker.

En del hyresgaster ar engagerade vilket leder till tata kontakter.
Samtidigt ar det sd att manga hyresgaster inte dr i kontakt med
0ss under ldnga perioder av sin boendetid. Efter att hyresavtalet
skrevs pd bor man i bostaden och lever sitt liv. Detta dr en anled-
ning till att vi vart annat ar kompletterar den bild vi har av hyres-
gasternas onskemal och preferenser med en storre NKI-under-
s6kning som delas ut till alla hyresgdster. Det ger oss ett mycket
bra underlag om vad hyresgaster tycker om sitt boende, om sin
hyresvard och om sitt bostadsomrade.

| borjan av 2018 var analysen klar efter den NKI-mé&tning som
gjordes under hosten 2017. Serviceindex 83,8% visade att bola-
get fortsatt vidmakthaller en hég serviceniva totalt sett i bestan-
det. Ambitionen sattes att fortsatt halla en hog néjdhet i hyres-
gastkontakter och avhjélpande av fel i ldagenhet och samtidigt
fokusera pa satsningar pa yttre miljo och skotsel av allménna
utrymmen.

Nar det géller avhjalpande av fel i lagenheten och vardaglig kon-
takt med vdra kvartersvardar konstaterades mycket héga 92,1%
nojda hyresgaster. | en uppféljning av utforandetid sa konstaterar
vi i slutet av 2018 att en serviceanmalan i snitt tar 2,5 dag fran
det att serviceanmalan upprattas till att den klarmarkerats. Under
aret hanterades 5100 serviceanmalningar, varav 43% anmaldes
via var hemsida.

Nar det galler yttre miljé och allmanna utrymmen har vi de se-
naste dren satsat mycket pd att skapa trivsamma gdardsmiljoer
och hdlla god ordning i allmdnna utrymmen. 156 specifika ak-
tiviteter lades upp efter senaste matningen for att atgardas un-
der 2018/2019 och vi konstaterar vid dret slut att 79 av dessa ar
slutforda under aret. Sarskilt fokus har lagts pa de omraden dar
Vi sett att betyget i ndgot avseende varit 1dgt. Insatser har varit
av karaktdren; montera brytskydd pa férrad, uppgradera lekplats,
byt ut bankar och bord, se dver sophanteringen etc. En stor sats-
ning pa sophanteringen pa Kléverstigen har initierats under aret
vilken kommer att séttas i drift under borjan av 2019. De gamla
sophusen kommer att stangas till forman for moloker nedgravda
i marken samt fraktionssortering utomhus.
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Maskinparken, som hade blivit till dren kommen har bytts ut un-
der de senaste tre dren for att kunna anvanda arbetstiden effek-
tivare med battre redskap. Inom kvartersvardsorganisationen har
en halvtidstjanst sarskilt avsatts for att systematiskt arbeta med
att forhoja vara utemiljder, genom nyanlaggning, forbattringar av
befintliga planteringar samt skotselinstruktioner for vaxter. Sats-
ningar pa skotsel av allmdnna utrymmen, utemiljé och fokus pa
rondering av vara omraden har resulterat i en hojning till 79,7%
(77,4% 2015).

I NKl-undersékning méts dven produktindex for att se hur hy-
resgasterna bedomer lagenheten, huskroppen och utemiljon.
En fastighets forutsattningar sétts i hog grad nadr den byggs.
Produktindex 2017 gav 78,3%. Dessa resultat har vi med o0ss
i de avvdgningar som skall goras i det underhall som planeras
i miljonprogrammet. Det som inte blir generella insatser skall i
mojligaste man kunna véljas av enskild hyresgast inom ramen for
de PLUS-val som férhandlats med Hyresgastforeningen. Genom
dessa ges ett storre inflytande for den enskilde hyresgdsten att
vélja standardhojande atgérder i den egna lagenheten.

Social hallbarhet och omradesutveckling

De lokala hyresgastféreningar som verkar i vara omraden gor ett
viktigt arbete i skapandet av god sammanhallning i véara bostads-
omraden. Samtidigt har vi under en rad ar sett en trend av att vara
hyresgdster inte organiserar sig pa samma satt som tidigare. Ale-
byggen bedriver darfor sedan ett par ar tillbaka en sarskild satsning
for att frémja social sammanhalining och boinflytande i vara omra-
den. Inledningsvis med sarskilt fokus pa trygghetsfragor i Nodinge.
Arbetet har startat med en inventering av behov i samarbete med
flera aktorer. Vi tittar pa lokaler, aktiviteter, malgrupper. Arbetet
syftar inte till att i férsta hand bedriva verksamhet utan att skapa
forutsattningar for verksamhet samt kanalisera engagemang i vara
omraden. | det inledande arbetet har en hyresgastpanel pa Kléver-
stigen samlats for att fungera som referensgrupp.

Under aret sdktes och beviljades stod fran Boverket for upprustning
av yttre miljder bade pa Folketshus- och Mossvégen i Nol samt pa
Kloverstigen i Nodinge. Efter dialog med hyresgaster och andra in-
tressenter etablerades en ny utelek i Nol med en naridrottsplats
som omgaende drog till sig stora skaror barn och vuxna. Invigning
skedde strax innan arsskiftet, vilket kanns sarskilt kul da manga for-
valtningsatgarder fatt ansta i avvaktan pa blysaneringen.

Nar det géller utformningen av utemiljon i Nodinge sé fortsatter
planeringsarbetet inom ramen for det arbete som bedrivs under
projektnamnet Kléverstigen 2.0. Har samsas alla de perspektiv som
spelar roll nar omradet star infor ett antal underhallsatgarder. Un-
der aret har ett antal dialoggrupper samlats for att fa perspektiv
frdn olika grupper av hyresgaster, vilket kompletterar de synpunk-

har fatt namnet Traffpunkten.

ter som kommer in pa de traditionella bomdétena. Grupperna som
bjudits in har varit ungdomar, smabarnsforaldrar respektive utrikes
fodda.

| Nodinge fortsétter arbetet med att fa igdng verksamheter uti-
fran hyresgdsternas dnskemal och egna initiativ. Idag finns gym
med bastu ddr det bland annat organiseras grupptraning for
kvinnor, cykelhall med hjalp att laga den egna cykeln samt en
bytesstuga for att dteranvanda sadant som ar fullt fungerande.
Arbetet med att fd igang trygghetsvandringar har fortsatt un-
der dret vilket resulterat i att detta nu pagar pa storre helger och
skollov. Vid sidan av detta bedriver Hyresgastféreningen ett antal
aktiviteter i omradets foreningslokal.

Alebyggen har i samverkan med kommunen under hosten inlett
arbetet for att genomféra ett nationaldagsfirande pd Kldversti-
gen 2019. Det ar en fantastisk idé for att skapa ett harligt arrang-
emang pa Kléverstigens gardar och féreningsliv och andra huga-
de aktorer har under slutet av dret bjudits in for utbyte av idéer
och planeringsworkshops.

Efter att en langre tid funderat pa majligheter att bidra till att ge
arbetslivserfarenhet till de som statt 1dngt frdn arbetsmarknaden
har tva spdnnande aktiviteter skett under aret. Dels deltog en ny-
anland hyresgdst med arkitektbakgrund under en praktikperiod i
skissande pa utemiljder och fortatning pa Kldverstigen. Dels har
ett samarbete med Ale kommuns arbetsmarknadsenhet AME gi-
vit oss kontakt med ett antal kvinnor boendes i vart bestand. |
projektform kommer nu dessa kvinnor beredas mojlighet till ett
ars anstallning med arbetsuppgift stddning och viss yttre skotsel.
Genom projektet som startar upp i bérjan av 2019 finns flera am-

Traffpunkten. Var senaste satsning pa en utemiljon i vara omraden, en multarena med lekplats vid Folketshusvégen i Nol, den

bitioner. Hogre kvalitet med egen personal istdllet for entrepre-
nor ar var erfarenhet sedan tidigare. Genom att egna hyresgaster
arbetar i det egna bestandet med stadningen finns dessutom en
hel del sociala mervarden, inte minst ndr det galler onddig ned-
skrapning. Dessutom ges mojligheter till kulturutbyte och erfa-
renhetsutbyte mellan personal och hyresgdster samt inte minst
mojlighet for personer som befinner sig ldngt fran arbetsmarkna-
den att fa relevant erfarenhet och referenser.

Pa Tradgardsvdgen i Alvangen har ett lokalt gardsrad etablerats
under dret och det lokala engagemanget har resulterat i att bola-
get medverkat till att ett litet gym kunnat etableras i fastigheten.
| sodra Nol pagdr ett projekt med att fd igdng en el-lddcykelpool
for att mojliggora enkla, klimatsmarta transporter for att exem-
pelvis handeln pa Ale Torg.

Under &ret har bostadsmaoten hallits for de flesta av vara bostads-
omraden vilket ar ett utmarkt tillfalle att inhdmta synpunkter pa
vad som fungerar bra och vad som kan bli battre.

Inom sju av bolagets bostadsomraden har hyresgdsterna i varie-
rande omfattning patagit sig arbetsuppgifter fér omradets ge-
mensamma yttre skdtsel, sd kallad sjalvforvaltning. Omfattningen
och den ekonomiska ersdttningen regleras i avtal.
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lekplats p& Arnes vdg i Skepplanda.

Marknaden och bostadsbristen

Alebyggens huvuduppgift dr att utgora en bas for kommunens
utbud av hyresrdtter dit bostadssékande kan erbjudas bostad
utan ekonomisk och/eller social rangordning. Grundldaggande
krav avseende ekonomiska forhallanden och bostadssociala be-
teenden ska dock uppfyllas. Bostadsutbudet ska vara attraktivt
och varierat och hyressattningen konkurrenskraftig i ett lokalt
och regionalt perspektiv.

Efterfragan pa bostdader i kommunen &r fortsatt mycket hog. Vi
ser nu de patagliga effekterna i attraktivitet som den nya infra-
strukturen tillsammans med Alependelns invigning 2012 lett till.
Enligt Svensk mdklarstatistik har bostadsrattspriserna i Ale kom-
mun under 6 ar, mellan 2012-2018, 6kat med 163 %, att jamfo-
ra med storgdteborg dar utvecklingen under samma period ar
71 %. Bostadspriserna i kommunen utvecklades med 3,6% 2018
trots den osdkerhet som bostadsrattsmarknaden i dvrigt visat.

Efterfrdgan pa vara lagenheter dr likasa fortsatt mycket hog. | dags-
laget &r 6709 personer registrerade som aktiva sokande i vart kosys-
tem, vilket innebdr att man varit aktivt inloggad under det senaste
halvaret. Manga bostadssokande beskriver akuta bostadsbehov och
Alebyggen hanterar detta med utgangspunkt i en koprincip, defi-
nierad i uthyrningspolicyn, dar alla bostadssékande har majlighet
att anmala intresse pa lediga lagenheter.

| analysen av kdstatistiken for 2018 konstaterar vi att den genom-
snittliga ar fortsatt 1dng. Genomsnittlig kotid for den som skrivit
kontrakt pd de lagenheter som lagts ut under dret for de olika
orterna ar: Alafors 2,6 ar, Alvéangen 3 &r, S Nol 4,3 &r, Alvhem 4,2 &r,
Bohus 3,4 ar, Nodinge 3,4 ar och Nol 2,4 ar.
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Skepplanda. | var senaste NKI-matning var ett dnskemal att upprusta lekplatser och utemiljs, bland annat s& har vi gjort en ny

Den 6kande migrationen till Sverige till foljd av kriget i Syrien,
ledde till att anvisningstalen for Ale kommun héjdes 2016 samt
2017. For att mojliggdra kommunens mottagande samt tillhan-
dahdlla rimliga bostadslosningar kom Alebyggen, i ndra sam-
verkan med Ale kommuns, Individ- och familjeomsorg (IFO), att
hantera den absoluta huvuddelen av detta mottagande. Genom
god planering kom det i praktiken att bli vasentligt farre ldgenhe-
ter &n vad som initialt antogs. Kommunens anvisningstal fér 2016
var 116 personer samt for 2017 152 personer. Under perioden
tilldelades Ale kommun 33 ldgenheter 2016, 24 lagenheter 2017
samt 9 lagenheter 2018. Idag &r 150 st, eller 7 % av hyreskontrak-
ten sociala hyreskontrakt med Ale kommun som hyresgdst.

Under aret konstateras att 186 ldgenheter (208 Igh 2017) fatt
ny kontraktinnehavare. Av dessa har 154 ldgenheter hyrts ut via
bostadskon (164 Igh 2017), 9 lagenheter tilldelats Ale kommun
(24 1gh 2017), 10 lagenheter dvertagits av ny hyresgdst samt 13
ldagenheter bytt ldagenhetsinnehavare genom direktbyten (20 Igh
2016). Med tanke pa att 22 nya ldagenheter 2017 ingdr i statistiken
s ar det patagligt hur rorelsen i bestandet minskat. De flesta av
vara hyresgaster trivs forvisso och behover inte flytta men bristen
pa objekt att flytta till leder till inldsningseffekter. Om vi bortser
frdn nytillkomna ldgenheter sd omsattes 7% av ldgenheterna
genom bostadskdn under aret, vilket i en jamforelse dver tid ar
mycket lite.

Var ekonomi

Bestdndets alderssammansattning kommer att krava okade
underhallsinsatser och i vissa fall dven mer genomgripande
ombyggnader de kommande dren. Finansieringen av miljon-
programmens upprustning ar for Alebyggen en fundamental ut-
maning. Sarskilt med hansyn till de hyresnivaer som kravs redan
vid en begransad men ndédvandig upprustning.
Miljonprogrammet &r, trots sina brister, idag det bestdnd som
bar upp stora delar av bolagets ekonomi till foljd av dess laga
kapitalkostnader. Direktavkastningen efter ombyggnad/upprust-
ning blir alltid l&gre an fére ombyggnaden, kanske till och med
negativ de forsta dren som i nyproduktionen. Detta kommer att
krdva betydande dtgarder pa sdvdl kostnads- som intaktssidan.
Sarskilt om dgarens och styrelsens ambitioner vad galler nypro-
duktion skall fullféljas. Upprustningarna i miljonprogrammet
maste samtidigt genomféras med respekt for bade ekonomiska
och tekniska dimensioner men sjalvklart ocksa utifran hyresgds-
ternas perspektiv och utgangspunkter.

Nyproduktion och ombyggnad maste sédledes ske med en sddan
balans att bolagets ekonomiska stallning kan uppratthallas pa en
trygg nivd med ldngsiktig och marknadsmassig avkastning. En
viss pafrestning pa soliditet, kassaflode och direktavskrivning ar
dock ofrankomlig om bolagets dgardirektiv och styrelsens mal
vad galler nyproduktion skall uppratthallas och om bolaget sjalvt
maste skapa det egna kapital som da erfordras, utan ¢kning av
aktiekapitalet. Bolagets nuvarande ekonomiska stallning med-
ger dock en sddan pafrestning da nyproduktion &r en prioriterad

uppgift.

Den forséljning som genomférdes under 2014 hade just syftet
att skapa ett okat eget kapital till de dtgarder som for narvaran-
de planeras. For att fullfélja hela fornyelsebehovet kommer dock
ytterligare forstarkning av det egna kapitalet att behdvas och be-
hov av ytterligare forséljningar kan da inte uteslutas.

Nybyggnadshyrorna innebar dock att alltféor manga bostadsso-
kande saknar mojlighet att efterfrdga hyresldgenheter i nypro-
duktionen trots att nybyggnadskalkylen for fastighetségaren &r
svag. Darfér maste alla krafter samverka for att halla nere och till
och med sanka totalkostnaderna i nyproduktionen. Byggkostna-
derna i Sverige ar i en internationell jamforelse hoga. De totala
byggkostnaderna avgors dock inte enbart av byggféretagen utan
ocksa av de krav som steg for steg byggs upp pa slutprodukten i
detaljplane- och projekteringsskedena, liksom av markkostnader,
anslutningsavgifter samt utrednings- och plankostnader. Darfor
ar det av mycket stor vikt med en nara och aktiv samverkan mel-
lan byggherre och planforfattare redan i planarbetet.

Den bristsituation som rdder nar det géller bostéader, i kombina-
tion med de hdga nyproduktionsambitioner som finns i regionen
samt stora investeringar i infrastruktur, har lett till Gverhettning

och kapacitetsbrist. Alebyggen tittar i huvudsak pa standardise-
rade hustyper fér nyproduktionen for att komma ned i produk-
tionskostnader. Alebyggen kommer ocksd framéver att arbeta
an mer med fortétning och férnyelse av befintliga omraden pa
redan dgd mark, samtidigt som vi garna ser forutsattningar i de
attraktiva, kollektivtrafiknara lagena.

Hyresforhandlingarna

Hojning av hyrorna med i snitt 0,8 % from 1 januari 2018 var en
del i den tvadrsdverenskommelse som tecknades 2017-2018.
Forhandling om &rlig hojning av hyrorna from 1 januari 2019 har
inletts men gj slutforts ndr denna text skrivs. En avgdrande del
i diskussionerna med Hyresgdstféreningen under aret har varit
vilka villkor som skall gélla i de renoveringar som kommer att ge-
nomfoéras i vdra bostadsomrdden som byggdes under rekorda-
ren.

Laneskuld, rintekostnader och ranteintikter

Vid drets utgdng uppgar rantebarande laneskulder till 390,75 mkr
vilket ar 37,25 mkr ldgre &n foregaende ar trots finansiering av
8 nya lagenheter i produktion pad Furulund samt dterbetalning
av insatser vid avslutande av kooperativa blockférhyrningar. Se
vidare not 27 och 28 och kassafldédesanalysen.

Andelen 1an med rorlig ranta eller dterstdende 16ptid inom 1 ar &r
vid arets utgang 43,06 % av bolagets totala lanestock (2017: 43,98
%). Fordelning av lanens I6ptider framgar av not 27.

Bolagets genomsnittsranta vid arets utgang var 046 % (2017:
0,76 %) exkl. borgensavgift.

Borgensavgiften till kommunen ar 0,3% av bolagets genomsnitt-
liga ldn med kommunal borgen under aret. Den totala borgens-
avgiften uppgar till 1,2 mkr.

Bolagets finansiering styrs utifran finanspolicy antagen 2016. Fi-
nanspolicyn anger rantestrategi for bolaget baserat pa en ekono-
misk riskanalys utan att arbeta med derivatprodukter och liknan-
de finansiella instrument.

Eget kapital och soliditet
Bolagets synliga soliditet (Eget kapital + 78 % av obeskattade
reserver/balansomslutningen) uppgar till 47,4 %. Motsvarande
siffra for ar 2017 var 42,8 %.

Med 6kad nyproduktion kommer soliditeten att minska, vilket

ocksa ar planerat. Styrelsen har angett att andelen egenfinansie-
ring vid ny- och ombyggnad skall vara 20%.
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Vart mal ar att alltid skapa hemldngtan till vara anstallda, leverantorer och framforallt vara hyresgaster.

Avskrivningar

Reglerna for avskrivning framgar under "Avskrivnings- och redo-
visningsprinciper” fore notférteckningen och avskrivningsbelop-
pen framgar av not 12 och 16.

Marknadsvarde och direktavkastning

Under hosten 2017 har hela bolagets fastighetsbestand vérde-
rats av auktoriserad extern fastighetsvarderare till 1929 mkr. Un-
der 2018 har marknadsvardet schablonmassigt antagits ©ka med
3%. Dértill har under dret nyinvesteringar gjorts med 6,6 mkr. Ut-
ifrdn detta antas marknadsvardet vid 2018 ars utgang uppga till
1993 mkr.

I kommunfullmaktiges dgardirektiv anges: "Med hansyn tagen
till de offentligrattsliga merkostnader som aligger bolaget skall
bolagets langsiktiga direktavkastning uppga till 4 % av fastighets-
vardet!

Direktavkastningen 2018, givet ovan marknadsvarde motsvarar
3,41 % (2017: 3,40%) och definieras som rorelseresultat + avskriv-
ningar + central administration dividerat med berdknat mark-
nadsvarde.

Styrelsen har som uttalat mal att uppna ldngsiktig direktavkast-
ning pa fastighetsvardet enligt dgardirektiven, vilket innebér be-
hov av en varaktigt hogre resultatniva. Framtagen flerdrsprognos
visar att en hogre direktavkastning over tid kraver hdgre hyresni-
vaer om inte det planmassiga underhallet skall eftersattas.

Resultatet

Arets resultat fore bokslutsdispositioner och skatt uppgér till 34,6
mkr. Som bokslutsdisposition har 9,3 mkr avsatts till periodise-
ringsfonden fran arets resultat.

Ska-dal 31:3 AB dr ett dotterbolag dgt av Alebyggen till 100%. Bo-
laget dger enbart Bohus Centrum och férvarvades 1 april 2009.

Bolagets resultat fore bokslutsdispositioner och skatt ar -0,035
mkr (2017: 0,2 mkr). Alebyggen har debiterat fastighetsskotsel
(exkl material) med 235 kkr (2017: 231 kkr) och administration
med 250 kkr. (2017: 231 kkr). Lopande och periodiskt underhall
har utforts for 720 kkr (2017: 429 kkr).

Bolaget intages i koncernredovisningen enligt forvérvsmetoden
(se tilldggsupplysningar).

(
(
(
(
(

Moderbolaget 2018 2017 2016 2015 2014
Resultat- och balans i kkr

Nettointakter 179 671 176 343 169 394 171 469 160 293
Driftkostnader 115625 114734 114 511 109 032 127 938
Driftnetto 64 047 61 609 54 883 62 437 47 376
Resultat efter finansiella poster 34 645 30977 38730 26782 118 864
Balansomslutning 886 941 883 548 852 622 837 621 833353
Rantebdrande skulder 390 750 428 000 420500 444250 451250
Forvaltning

Antal bostadsldgenheter 2103 2104 2082 2080 2054
Yta bostader 151908 151997 150 183 150 103 148 343
Antal lokaler 40 40 40 41 39
Ytor lokaler 10 287 10 287 10 287 10 956 10 956
Nyckeltal

Bostadsintaker per kvm 1079 1037 1030 1023 983
Hyresjusteringar i % 08 0,7 0,65 1,2 1,65
Lokalintdkter per kvm 950 954 1060 1059 946
Driftnetto per kvm 395 380 342 388 297
(1) Soliditet i % av bokférda varden 473 43,4 42,2 389 36,5
(2) Direktavkastning i bokférda varden 8,46 7,95 74 8,3 6,7
(3) Direktavkastning i marknadsvarden 341 340 346 4,1 33
(4) Genomsnittlig skuldranta 0,76 1,06 1,95 2,7 33
(5) Beldningsgrad marknadsvarde i % 20 22 28 28 30
Bokfort varde fastigheter per kvm 4 667 4776 4616 4650 4537
Taxeringsvarde per kvm 8164 7 803 7747 6785 6 637
Marknadsvarde per kvm 12288 11887 10 594 9785 9510

1) Eget kapital inkl obeskattade reserver efter skatt/balansomslutning
2) Driftnetto i forhallande till fastigheternas bokférda varden

4) Arets rantekostnader pa rantebarande skulder + borgensavgift i férhallande till genomsnittlig 1dneskuld under &ret

)
)
3) Driftnetto (justerat for central adm 4 mkr) i férhallande till fastigheternas berdknade marknadsvarden
)
)

5) Réantebarande skulder i forhallande till marknadsvarde
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Koncernen Annat eget kapital

Aktiekapital Reserver inkl.dretsresultat Totalt
Belopp vid arets ingang 17 400 000 55 645 641 311509 331 384554972
Arets avsittningar 5069 999 -5 069 999 0
Disposition enligt beslut av
arets arsstdmma:
Utdelning -76 950 -76 950
Arets resultat 26 991 864 26991864
Belopp vid arets utgang 17 400 000 60715 640 333354 246 411 469 886
Moderbolaget Aktie- Reserv- Balanserat Arets

kapital fond resultat resultat Totalt

Belopp vid drets ingdng 17 400 000 37 247 000 290 886 366 19480 643 365014 009
Disposition enligt beslut av
arets rsstamma: 19 480 643 -19 480 643 0
Utdelning -76 950 -76 950
Arets resultat 21957 606 21957 606
Belopp vid arets utgang 17 400 000 37247 000 310290 059 21957 606 386 894 665

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas (4,26 kronor per aktie)

i ny rakning dverfores

310290 058
21957 606
332247664

74100
332173564

332247664

Styrelsen foreslas bemyndigas att besluta om tidpunkt da utdelningen skall betalas.

STYRELSENS YTTRANDE TILL FORESLAGEN VINSTUTDELNING

Den foreslagna vinstutdelningen paverkar inte bolagets soliditet nédmnvart. Soliditeten ar mot bakgrund av bolagets verksamhet

tillfredstallande.

Likviditeten i bolaget beddms kunna uppratthallas pa en likaledes tillfredstallande niva.

Foreslagen vinstutdelning berdknad i enlighet med bolagets dgardirektiv uppgar till 0,78 % av dgaren tillskjutna aktiekapital pa

9500 000.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt. Ej
heller att fullgora erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan darmed forsvaras med hansyn till vad som anges i ABL

17 kap 38.

Koncernens och moderbolagets resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterfljande resultat- och balansrakningar samt

kassaflodesanalyser med noter.

0

2018-01-01 2017-01-01
Not -2018-12-31 -2017-12-31
Hyresintakter T 177 464 594 173096 534
Ovriga forvaltningsintakter 2 622 160 770 204
Ovriga rorelseintékter 3 5315203 6 070 642
183 401 957 179937 380
Rorelsens kostnader

Material 4 -8 753003 -9077 798
Tjanster 5 -45 461 853 -45003 312
Taxebundna kostnader 7 -16 142 691 -17 092 255
Uppvarmning 8 -14 510 705 -14 331 581
Fastighetsskatt -3738 440 -3537 226
Ovriga externa kostnader 6,9,10 -674 601 -584 880
Personal och styrelse -25 830249 -24 268 760
Avskrivningar och nedskrivningar 12 -26 967 748 -26 048 002
Ovriga rorelsekostnader 13 -3 225 843 3228728
-145305133 -143 172 542
Rorelseresultat 38096 824 36764 838

Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 14 36 779 29192
Rantekostnader och liknande resultatposter -3 385 004 -5 617 565
-3 348 225 -5588373
Resultat efter finansiella poster 34748 599 31176 465
Resultat fore skatt 34748599 31176 465
Skatt pa drets resultat 15 -6 326735 -4 656 682
Uppskjuten skatt -1430000 -1813 851
Arets resultat 26991864 24705932

I



Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 16,17 770199619 787 597 697
Inventarier, verktyg och installationer 18 5433285 5111965
Pdgdende nyanldaggningar och forskott avseende materi- 19 52243458 32560420
ella anlaggningstillgdngar
827 876 362 825270082
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga vdrdepappersinnehav 1519508 1519508
Uppskjuten skattefordran 24 1185313 1434157
Andra ldngfristiga fordringar 240672 170272
2945493 3123937
Summa anladggningstillgangar 830821 855 828394019
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 211854 402 236
Fordringar hos Kommunen 473959 0
Ovriga fordringar 23 1116561 66
Koncernkonto Ale kommun 36 606 856 55871804
38409230 56274106
Kassa och bank 34 868 77192
Summa omsittningstillgangar 38444098 56351298
SUMMA TILLGANGAR 869 265 953 884745317
I}

Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 17 400 000 17 400 000
Ovriga reserver 60 715 640 55 645 640
Balanserade vinstmedel inkl drets resultat 333354 245 311509 331
Summa eget kapital 411469 885 384554971
Avsdttningar
Avsattningar for uppskjuten skatt 26 6619 360 5189 360
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 377 750 000 413 000 000
Ovriga skulder 20697 300 31161 300
398 447 300 444161300
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13000 000 15 000 000
Leverantorsskulder 18933 159 14 748 080
Skulder till Kommunen 0 3350010
Aktuella skatteskulder 2361170 4483
Ovriga skulder 30 1675201 1941 094
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 31 16759 878 15796019
52729408 50839686
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 869 265 953 884745317
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2018-01-01 2017-01-01

Not -2018-12-31 -2017-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 34748 599 31176 465
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m.m 25850 145 25955 342
Betald skatt -3721 204 -3 896 507
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 56 877 540 53235300
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring kundfordringar 190 382 312033
Forandring av kortfristiga fordringar 17 674 494 -11769 322
Forandring leverantorsskulder 4185079 -33 658
Forandring av kortfristiga skulder -2652 044 -2179 885
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 76 275 451 39564 468
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldaggningstillgdngar -31828 392 -47 666 551
Forsaljining av materiella anldggningstillgdngar 3371967 715000
Investeringar i finansiella anldggningstillgdngar -70 400 14 500
Kassaflode fran investeringsverksamheten -28 526 825 -46 937 051
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 0 30000 000
Amortering av lan -47 714 000 -22 500 000
Utbetald utdelning -76 950 -60 800
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -47 790 950 7439200
lirets kassaflode -42324 66617
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan 77192 10575
Likvida medel vid arets slut 34868 77192

U

2018-01-01 2017-01-01
Not -2018-12-31 -2017-12-31
Hyresintakter 173 541 560 169323318
Ovriga forvaltningsintakter 518443 475277
Ovriga rorelseintékter 5611559 6 544 274
179 671 562 176 342 869
Rorelsens kostnader

Material 4 -8532 203 -8 891 144
Tjanster 5 -44 681 064 -44. 523 537
Taxebundna kostnader 7 -15519579 -16 387 039
Uppvarmning 8 -13910 288 -13767 040
Fastighetsskatt -3541 640 -3340426
Ovriga externa kostnader 9,10 -471 574 -359 569
Personal och styrelse 11 -25 830 249 -24 268 760
Avskrivningar och nedskrivningar 12 -26 308 061 -25294 603
Ovriga rorelsekostnader 13 -3138 249 -3196 155
-141932 907 -140 028 273
Rorelseresultat 37738 655 36314596

Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 14 291 246 279597
Rantekostnader och liknande resultatposter -3 384 857 -5617 096
-3093 611 -5337499
Resultat efter finansiella poster 34 645 044 30977097
Bokslutsdispositioner 32 -6 500 000 -6 500 000
Resultat fore skatt 28145044 24477097
Skatt pa arets resultat 15 -6 187 438 -4 996 454
Arets resultat 21957 606 19 480 643

)



Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 16,17 756 888 639 775025 627
Inventarier, verktyg och installationer 18 5424 441 5087 959
Pdgdende nyanldggningar och forskott avseende 19 51491 700 32286985
materiella anldggningstillgdngar
813804780 812400571
Finansiella anldaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 20 100 000 100 000
Fordringar hos dotterféretag 13350 000 13350 000
Andra ldngfristiga vardepappersinnehav 21 1519508 1519508
Uppskjuten skattefordran 24 698 077 807 624
Andra langfristiga fordringar 22 240672 170272
15908 257 15947 404
Summa anlaggningstillgangar 829713037 828347975
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 106 530 318748
Fordringar hos kommunen 34 473959 0
Fordringar hos dotterféretag 455942 219480
Ovriga fordringar 23 1116561 688 793
Koncernkonto hos kommunen 35040554 53 895 609
37193 546 55122630
Kassa och bank 34 868 77192
Summa omsattningstillgangar 37228414 55199 822
SUMMA TILLGANGAR 866 941451 883 547797

16

Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 25
Bundet eget kapital
Aktiekapital 17 400 000 17 400 000
Reservfond inkl konsolideringsfond 37247000 37247000
54647 000 54647 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 310290 058 290 886 365
Arets resultat 21957 606 19 480 643
332247 664 310367 008
Summa eget kapital 386 894 664 365014008
Obeskattade reserver 33 30088 000 23588 000
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 27 377 750 000 413000 000
Ovriga skulder 28 20697 300 31161 300
Summa langfristiga skulder 398 447 300 444161300
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 27 13 000 000 15000 000
Leverantorsskulder 18216917 14 581 650
Skulder till kommunen 34 0 3301125
Aktuella skatteskulder 2372952 689 815
Ovriga skulder 30 1718524 1891 687
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 31 16 203 094 15320212
Summa kortfristiga skulder 51511487 50784489
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 866 941 451 883 547797
I



2018-01-01 2017-01-01

Not -2018-12-31 -2017-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 34 645 044 30977 097
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 25128059 25201943
Betald skatt -4 394 754 -3203113
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 55378349 52975927
fore forandring av rorelsekapital
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar 212218 390 269
Fordndring av kortfristiga fordringar 17 716 866 -10 646 302
Fordndring av leverantérsskulder 3635267 250953
Forandring av kortfristiga skulder -2 591 406 -3434 357
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 74351294 39536490
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldaggningstillgdngar -29904 235 -47 638572
Forsaljining av materiella anldggningstillgdngar 3371967 715000
Investeringar i finansiella anldaggningstillgdngar -70 400 0
Forsalining av finansiella anlaggningstillgdngar 0 14 500
Kassaflode fran investeringsverksamheten -26 602 668 -46 909 072
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan -47 714 000 30000 000
Amortering av ldn 0 -22 500 000
Utbetald utdelning -76 950 -60 800
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -47 790 950 7439200
firets kassaflode -42324 66618
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid drets bdrjan 77 192 10575
Likvida medel vid arets slut 34868 77193

)1

Arsredovisningen och koncernredovisningen &r uppréttad i en-
lighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovis-
ning och koncernredovisning (K3).

Intdktsredovisning

Intakter som intjdnats intaktsredovisas enligt féljande. Hyresin-
takter i den period de avser. Rénteintakter i enlighet med effektiv
avkastning.

For bostader dr hyresavtalen 16pande med mojlighet for hyres-
gasten att sdga upp avtalet pa 3 manader.

Forsaljning
Forsaljning av en fastighet har genomforts under aret.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas el-
ler erhdllas avseende aktuellt ar, justeringar avseende tidigare
ars aktuella skatt och férdndringar i uppskjuten skatt. Vardering
av samtliga skatteskulder/- fordringar sker till nominella belopp
och gors enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade
eller som dr aviserade och med stor sdkerhet kommer att fast-
stdllas. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
pa temporéra skillnader som uppkommer mellan redovisade och
skattemadssiga varden pad tillgangar och skulder. De tempordra
skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning
av fastigheter.

Lanekostnader

Rénta pd kapital som har Idnats for att finansiera tillverkningen av
en tillgdng som med nodvandighet tar betydande tid i ansprak
att fardigstalla réknas in i anskaffningsvardet till den del rdntan
hanfor sig till tillverkningsperioden. Ovriga l&nekostnader redovi-
sas som kostnader i den period de avser.

Fordringar
Upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas
bli betalt.

Avskrivning enligt plan med foljande avskrivningstider
Inventarier, maskiner och fordon mm: 5 ar

Varderingsprinciper mm

Tillgangar, skulder och avsattningar har varderats till anskaff-
ningsvarden och skulder till nominella belopp, om inget annat
anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas som tillgang i balans-
rakningen nar det pa basis av tillgdnglig information &r sannolikt
att den framtida ekonomiska nyttan som férknippad med inne-
havet tillfaller foretaget och att anskaffningsvardet for tillgangen
kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter [dggs till anskaffningsvardet till den del de
ekonomiska fordelarna kommer tillfalla bolaget i framtiden. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer.

Pagaende nyanldaggningar

Kostnader for nyproduktion och stérre om- och tilloyggander
aktiveras i balansrékningen som tillgang. Projekt som ej fullfoljs
kostnadsfors omgéaende da detta faststallts.

Avskrivningsprinciper for materiella anlaggningstilgangar
Byggnader
Bolaget tilldmpar komponentavskrivning sedan 2014 ars bokslut.
Avskrivning sker linjart dver komponentens berdknade nyttjan-
deperiod.

Bolaget har valt att dela upp fastigheterna i komponenter enligt

nedanstdende tabell. Livslangd per komponent kan variera bero-
ende pa t ex olika material.

Komponent Livslangd, ar

Stomme, grund, innervdggar 100 ar
Varme, sanitet, el, fasad, fonster, restpost 50 ar
Kok, badrum, yttertak, ventilation 40 ar
Hissar 30 ar
Styr-/reglerutrustning 20 &r

Tillgdngar i en fastighet som vid évergdngen till K3 inte klassats
som egen komponent har samlats i begreppet restpost. Exempel
pd sadana tillgdngar ar vitvaror, badrumsporslin, inre ytskikt.

Nar en komponent i en anldggningstillgdng byts ut, utrangeras
den gamla komponenten och eventuellt kvarvarande bokfort
vdrde belastar rorelseresultatet som 6vrig rorelsekostnad och
den nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras med en ny
avskrivningsplan.

Fastighetsvdrdering

Samtliga fastigheter har under 2017 varderats av ett utomstaen-
de varderingsinstitut (CBRE).

Arets virden har scablonméssigt antagits ¢ka med 3 %.

)



Boklok. En nyplanterad héck i vart omrade pa Skogsraetsvag i Alvdangen.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlighet med kapi-
tell 11 (Finansiella instrument varderas utifran anskaffningsvar-
det) i BFNAR 2012:1.

Kassaflodesanalysen
Uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet om-
fattar endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

30

Koncernredovisning

Konsolideringsmetod

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan
koncernforetag liksom orealiserade vinster elimineras i sin helhet.
Orealiserade forluster elimineras ocksd sdvida inte transaktionen
motsvarar ett nedskrivningsbehov.

Koncernredovisningen har upprattats enligt férvarvsmetoden.
Detta innebdr att forvarvade verksamheters identifierbara till-
gangar och skulder redovisas till marknadsvarde enligt upprattad
forvéarvsanalys. Overstiger verksamhetens anskaffningsvarde det
berdknade marknadsvardet av de forvantade nettotillgdngarna
enligt forvarvsanalysen redovisas skillnaden som goodwill.

Koncernredovisningen omfattar de féretag i vilket moderfo-
retaget direkt eller indirekt innehar mer an halften av rosterna
for samtliga andelar eller pa annat satt har ett bestdmmande
inflytande enligt ARL 1:4. Dotterforetagens resultat ingar i kon-
cernens resultat. | koncernredovisningen ingar Ska-dal 31:3 AB
(556677-4997) som dotterbolag med dgarandel 100 %.

Not 1 - Hyresintakter

Koncern 2018 2017
Intakter
Bostader 160 279 507 156 788 764
Lokaler 14 784 640 14 692 032
Bilplatser 3137509 2912722
Mediaavgifter 2912808 2826275
Ovriga hyresintakter 4000 3600
181118 464 177 223 393
Intdktsreduceringar
Outhyrda bostédder, garage och bilplatser -460 599 -341314
Outhyrda lokaler -1398219 -1955476
Hyresnedsattningar -1795052 -1 830 069
-3653 870 -4126 859
177 464 594 173 096 534
Framtida ej uppsdagningsbara vasentliga lokalhyreskontrakt
Inom ett dr 219000 2576000
Mellan tva och fem ar 45095 000 19579 000
Senare an fem ar 9553000 9445 000
54867 000 31600000
Arets leasingintakter avseende lokalhyreskontrakt uppgar till 16 481 000.
Moderbolaget 2018 2017
Intakter
Bostader 160 279 507 156 788 764
Lokaler 10 391 667 10 436 608
Bilplatser 3133909 2909122
Mediaavgifter 2912 808 2826275
176717 891 172960 769
Intéktsreduktion
Outhyrda bostéder, garage och bilplatser -460 599 -341314
Outhyrda lokaler -920 680 -1 466 068
Hyresnedsattningar -1795052 -1 830 069
-3176331 -3 637 451
173 541560 169323318
Framtida ej uppsdgningsbara vdsentliga lokalhyreskontrakt
Inom ett ar 82 000 2576000
Mellan tva och fem ar 36 660 000 19579 000
Senare dn fem ar 9553000 9445 000
46 295 000 31600000

Moderbolagets leasingintdkter avseende lokalhyreskontrakt uppgar till 12 981 000 kr.

3l



Koncernen 2018 2017
Ovriga erséttningar fran hyresgaster 444 443 407 757
Kravavgifter 81740 67520
Atervunna Kundfordringar 95977 294 927
622160 770204

Moderbolaget 2018 2017
Ovriga erséttningar frén hyresgaster 444 443 407 757
Kravavgifter 74000 67 520
518443 475277

Koncernen 2018 2017
Administrativ och teknisk forvaltning 106 224 104 456
Forvaltning Ale kommun 629 031 627 832
Vinst vid forsaljning anldggningstillgdngar 1180002 425000
Ovriga intékter 3399 946 4913 354
5315203 6070 642

Moderbolaget 2018 2017
Administrativ och teknisk forvaltning 106 224 104 456
Forvaltning dotterbolag 484 696 476 632
Forvaltning Ale kommun 629 031 627 832
Vinst vid forsaljning anldggningstillgangar 1180002 425 000
Ovriga intakter 3211606 4910354
5611559 6544274

Koncernen 2018 2017
Forbrukning fastighetsskotsel -5010343 -5247270
Uttagsskatt -1030397 -1048979
Forbrukning administration -2712263 -2781 549
-8753 003 9077798

Moderbolaget 2018 2017
Forbrukning fastighetsskotsel -4 789622 -5061 834
Uttagsskatt -1 030397 -1048979
Forbrukning administration -2712184 -2 780 331
-8532203 -8891144

j]

Koncernen 2018 2017
Lokalkostnader -1 698 440 -1738789
Marknadsféring -217 496 -247 702
Konsulter -2 586 352 -6 195 240
Lokalkostnader / arrende parkering -32.800 -32 800
Administrativ forvaltning -14 136 -17 806
-4549 224 -8 232337

Underhall
Periodiskt -17114 050 -12 822 004
Lagenhetsrep inom fondsystemet -5290 911 -3968013
Lopande -18 507 668 -19980 958
-40912 629 -36770975
-45 461 853 -45003 312
Moderbolaget 2018 2017
Lokalkostnader -1 698 440 -1738789
Marknadsféring -217 496 -247 702
Konsulter -2 574 426 -6 195 240
-4 490 362 -8181731

Underhall
Periodiskt -17 053 798 -12.822 004
Ldgenhetsrep inom fondsystemet -5290911 -3968013
Lopande -17 845993 -19551 789
-40 190702 -36 341 806
-44 681 064 -44 523 537

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 1 975 000 kronor.
Framtida leasingavgifter, for icke uppsdgningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt foljande:
Koncernen 2018 2017
Inom ett ar 2 403 000 1998 000
Senare &n ett &r men inom fem ar 3148000 7732000
Senare &n fem ar 556 000 4980 000
6107 000 14710000
3



Not 7 - Taxebudna kostnader

Koncernen 2018 2017
Vatten -6613116 -7 346 331
El -5692 528 -5634015
Renhadllning -3837047 -4111909
-16 142 691 -17 092 255
Moderbolaget 2018 2017
Vatten -6 518 486 -7 271867
El -5252236 -5184 351
Renhallning -3748 857 -3930 821
-15519579 -16 387 039

Not 8 - Uppvarmning
Koncernen 2018 2017
Oljeinkdp -66 543 -89 326
Pelletsinkop -99 744 -78877
Eluppvarmning -381 485 -432 144
Fjarrvarme -13 814 349 -13728 889
Ovriga kostnader fér uppvarmning -148 584 -2 345
-14510705 -14331581
Moderbolaget 2018 2017
Oljeinkop -66 543 -89 326
Pelletsinkop -99 744 -78 877
Eluppvéarmning -381 485 -432 144
Fjarrvarme -13213932 -13 164 348
Ovriga kostnader for uppvarmning -148 584 -2 345
-13910 288 -13 767 040

H

Not 9 - Ovriga externa kostnader

Koncernen 2018 2017
Avskrivna hyresfordringar -401 397 -328 830
Inkasso- och upplysningskostnader -69 066 -61 882
Ldmnade skadestand -5000 0
Revisionskostnader -198 288 -192 629
Ovriga externa kostnader -850 -1 540

-674 601 -584 881
Moderbolaget 2018 2017
Avskrivna hyresfordringar -216916 -122 755
Inkasso- och upplysningskostnader -69 066 -61 882
Ldmnade skadestdnd -5000 0
Revisionskostnader -180 592 -174 933

-471574 -359 570

Not 10 - Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direk-
toérens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat
bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

Koncernen 2018 2017

KPMG AB

Revisionsuppdrag 116 052 146 854

Ovriga tjanster 82237 45775
198 289 192 629

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direk-
térens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat
bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

Moderbolaget 2018 2017

KPMG AB

Revisionsuppdrag 98 356 129158

Ovriga tjanster 82237 45775
180593 174933

)



Not 11 - Anstallda och personalkostnader

Not 13 - Ovriga rorelsekostnader

Moderbolaget 2018 2017
Medelantalet anstallda
Kvinnor 13,65 13,45
Man 20,00 21,75
33,65 35,20
Loner och andra ersattningar
Fastighetsanstallda 6518721 6416436
Tjdnsteman 9528439 8763 005
Ersdttning till VD och styrelse 1302789 1230872
17 349 949 16410313
Sociala kostnader
Arbetsgivaravgifter 5055946 4743070
Loneskatt 361972 311765
Pensionskostnader 1387 7% 1420505
VD:s pensionskostnader 211650 189 751
7017362 6665 091
Totala loner, ersattningar, sociala kostnader och pensionskostnader 24367311 23 075 404
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 43 % 43 %
Andel man i styrelsen 57 % 57 %
Andel kvinnor bland évriga ledande befattningshavare 40 % 40 %
Andel méan bland 6vriga ledande befattningshavare 60 % 60 %

VD:s uppsagningstid ar émsesidig om 6 manader. Vid uppsagning fran bolagets sida galler avgangsverderlag om 12

manadsloner. Fran 55 ars alder géller 18 manadsloner.

Not 12 - Avskrivningar och nedskrivningar

Koncernen 2018 2017
Byggnader -24901 918 -24 373 873
Markanlaggning -390 780 -378 540
Inventarier -1 643 646 -1264 185
Fastighetsinventarier -31 404 -31 404

-26 967 748 -26 043 002
Moderbolaget 2018 2017
Byggnader -24 257 393 -23 635633
Markanlaggning -390 780 -378 540
Inventarier -1 628 484 -1 249 026
Fastighetsinventarier -31 404 -31 404

-26308 061 -25294 603
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Koncernen 2018 2017
Forsakringar -1702729 -1 255531
Vdgavgifter -942 938 -954 886
Kabel-TV. mm -87 711 -169 544
Hyresgdstforeningen -408 810 -516 427
Forlust vid forsaljining anldaggningstillgdngar -21 256 -332 340
Forlust vid avyttring av anldggningstillgang -62 399 0
-3225843 -3228728
Moderbolaget 2018 2017
Forsakringar -1677534 -1 222958
Vagavgifter -942 938 -954 886
Kabel-TV mm -87 711 -169 544
Hyresgastforeningen -408 810 -516 427
Forlust vid forsaljning anldaggningstillgangar -21 256 -332 340
-3138249 -3196 155

Not 14 - Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Koncernen 2018 2017
Bankinldning 0 416
Ovriga ranteintakter 34779 26776
Utdelningar 2000 2000
36779 29192
Moderbolaget 2018 2017
Bankinldning 0 416
Ranteintdkter fran dotterbolag 254 467 250405
Ovriga ranteintakter 34779 26776
Utdelningar 2000 2000
291246 279597
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Koncernen 2018 2017
Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt 6143 689 4 656 682
Justering avseende tidigare ar -65 798 0
Forandring av uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader 1678 844 1813851
Totalt redovisad skatt 7756735 6470533
Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 34748 599 31176 465
Skatt enligt géllande skattesats 22,00 -7 644 692 22,00 -6 858 822
Ej avdragsgilla kostnader -44 988 -27 213
Ej skattepliktiga intakter 963
Justering avseende skatter for foregaende ar 65798 -65 797
Redovisning av tillgdng avseende tidigare ars

underskottsavdrag -22 547

Skattemassiga avskrivningar -110 306 480336
Redovisad effektiv skatt 22,32 -71756735 14,94 -6470533
Moderbolaget 2018 2017
Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt 6143 689 4641439
Justering avseende tidigare ar -65 798 0
Forandring av uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader 109 547 355015
Totalt redovisad skatt 6187438 4996 454
Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 28 145 044 24 477 097
Skatt enligt géllande skattesats 22,00 -6 191910 22,00 -5384 961
Ej avdragsgilla kostnader -44.989 -26 995
Ej skattepliktiga intakter 963
Justering avseende skatter for foregaende ar 65798 -65 797
Skattemassiga avskrivningar -16 337 480 336
Redovisad effektiv skatt 21,98 -6 187 438 20,41 -4 996 454
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Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 1244 413 068 1189304 365
Inkdp 9545929 58612954
Forsaljningar/utrangeringar -2754 043 -3 504 251
Markanlaggningar 326 250 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1251531204 1244413 068
Ingaende avskrivningar -440815 371 -419268 133
Forsaljningar/utrangeringar 411 449 3205175
Arets avskrivningar -24 927 663 -24752 413
Utgdende ackumulerade avskrivningar -465 331 585 -440 815 371
Ingdende nedskrivningar -16 000 000 -16 000 000
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -16 000 000 -16 000 000
Utgdende redovisat virde 770199619 787597 697
Taxeringsvarden byggnader 1025407 000 991 845 000
Taxeringsvarden mark 318387000 311062 000
1343794000 1302 907 000
Bokfort varde byggnader 710586 042 727 184120
Bokfort varde mark 59613577 60413577
770199619 787597 697

Fastigheternas marknadsvarde enligt egen vardering har berdknats till ca 1 993 000 000 kr.



Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 1218822626 1163713923
Inkodp 8527529 58612954
Forsaljningar/utrangeringar -2754 043 -3504 251
Markanlaggningar 326250 0

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1224922 362 1218822626
Ingdende avskrivningar -432 796 999 -411 988 001
Forsaljningar/utrangeringar 411 449 3205175
Arets avskrivningar -24 648 173 -24 014173
Utgaende ackumulerade avskrivningar -457 033723 -432 796 999
Ingdende nedskrivningar -11 000 000 -11 000 000
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -11 000 000 -11000 000
Utgaende redovisat virde 756 888 639 775025 627
Taxeringsvarden byggnader 1009 207 000 975 645 000
Taxeringsvarden mark 314907 000 307 582 000
1324114000 1283227000

Bokfort vérde byggnader 699 492 804 716829792
Bokfort varde mark 57 395835 58195835
756 888 639 775025 627

Fastigheternas marknadsvarde har schablonméssigt antagits 6ka med 3% vilket med nyanskaffningar ger ett varde pa

1992 000 000 kr.
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Arlig avskrivning sker med 10% fran &r 2005. Tidigare har avskrivning skett med 3% enligt sérskilda
dvergangsbestdmmelser 1993. Restavskrives 2009.
Halls kvar i balansrakningen medan skattemassig avskrivning pagar.

Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvdrden 33965079 33965079
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 33965079 33965079
Ingdende avskrivningar -33965 079 -33965 079
Utgaende ackumulerade avskrivningar -33 965 079 -33 965 079
Utgaende redovisat vérde 0 0
Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 14864 373 14 438 492
Inkoép 2299 491 3186 449
Forsaljningar/utrangeringar -1745212 -2 760 568
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 15418 652 14864 373
Ingdende avskrivningar -9752 408 -10894 123
Forsdljningar/utrangeringar 1442 092 2437304
Arets avskrivningar -1675050 -1 295 589
Utgaende ackumulerade avskrivningar -9985 366 9752408
Utgdende redovisat varde 5433286 5111965
Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 14788 581 14362 700
Inkoép 2299491 3186 449
Forséljningar/utrangeringar -1745212 -2 760 568
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 15342 860 14788 581
Ingdende avskrivningar -9700 622 -10 857 496
Forsaljningar/utrangeringar 1442092 2437 304
Arets avskrivningar -1 659 888 -1280430
Utgdende ackumulerade avskrivningar 9918418 9700 622
Utgdende redovisat varde 5424442 5087 959
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Not 19 - Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anldggningar

Not 23 - Ovriga fordringar

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 32 286 985 46 693 272
Aktiverat under dret 19204715 24316013
Omfort till byggnader 0 -38 448 865
Planerad nyanldggning 751758 0
52243 458 32560420
Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 32 286 985 46 447 816
Aktiverat under aret 19204715 24 288 034
Omfort till byggnader -38 448 865
51491700 32286 985
Not 20 - Andelar i koncernforetag
Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 15074 000 15074 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 15074000 15074000
Ingdende nedskrivningar -14 974 000 -14 974 000
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -14 974000 -14 974000
Utgdende redovisat virde 100000 100000
Not 21 - Andra langfristiga vardepapper
Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Andelar Ale Elférening 1402 508 1402 508
Andelar Husbyggnadsvaror Foérening (HBV) 40000 40000
Aktier Bredband 2 77 000 77 000
1519508 1519508
Not 22 - Andra langfristiga fordringar
Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Aterbéringsfordran HBV 240 672 170272
240672 170272
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Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Forsakringsfordringar 634 408 0
Ovrigt 301494 66
Avrakningar 180 659 0
1116 561 66
Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Forsakringsfordringar 634 408 80573
Ovrigt 301 494 125374
Avrakningar 180 659 482 846
1116561 688793
Not 24 - Avsdttningar
Berdknad skattekostnad pa skillnaden mellan bokférda respektive skattemadssiga restvarden for byggnader
Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Uppskjuten skattefordran / skatteskuld
Belopp vid drets ingang 1434157 1818008
Arets férandring -248 844 -383 851
1185313 1434157
Berdknad skattekostnad pa skillnaden mellan bokforda respektive skattemadssiga restvarden for byggnader.
Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Uppskjuten skattefordran / skatteskuld
Belopp vid drets ingang 807 624 1162639
Arets forandring -109 547 355015
698 077 807 624
Not 25 - Antal aktier och kvotvarde
Moderbolaget Antal aktier Kvotvirde
Namn
Antal A-aktier 17400 1000
17400
Not 26 - Uppskjuten skatt
Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Obeskattade reserver 6619 360 5189 360
6619360 5189360
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Not 27 - Skulder till kreditinstitut

Not 31 - Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Langfristiga skulder -390 750 000 -428 000 000
Kortfristig del 13000 000 15000 000
-377 750000 -413 000 000
Lan med rorlig rénta, alt dterstdende rantebindningstid inom 1 ar (2019-12-31), 168,25 mkr
Lan med rantebindningstid inom 2 a&r (2020-12-31), 81,25 mkr
Lan med rantebindningstid inom 3 a&r (2021-12-31), 56,25 mkr
Lan med rantebindningstid inom 4 ar eller fler ar (efter 2022-01-01), 85 mkr
Not 28 - Ovriga langfristiga skulder
Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Réntefri skuld till ekonomiska féreningar kooperativ hyresratt -19697 300 -30 161 300
Ovrig réntefri 1dngfristig skuld -1 000 000 -1 000 000
-20 697 300 -31161300
Not 29 - Koncernkonto Ale Kommun
Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Beviljad kredit uppgar till 2000 000 2000000
Not 30 - Ovriga kortfristiga skulder
Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Mervdrdeskatt -155 494 -595 956
Innehallen skatt anstéllda -414 085 -375 556
Lokal HGF-avrédkning -1097 775 -936 758
Ovriga kortfristiga skulder -7 847 -32824
-1675 201 -1941094
Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Mervdrdeskatt -198817 -546 549
Innehallen skatt anstéllda -414 085 -375 556
Lokal HGF-avrakning -1097 775 -936 758
Ovriga kortfristiga skulder -7 847 -32824
-1718524 -1891687
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Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Forskottsbetalda hyres- och kundfordringar -12 729 000 -11 952 067
Semesterloner -1 567 209 -1330473
Arbetsgivaravgifter enligt lag -930 094 -816 602
Arbetsgivaravgifter enligt avtal -93 974 -79183
Rantor -141 342 -229 597
Ovriga upplupna kostnader -1298 259 -1 388097
-16759 878 -15796 019
Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Forskottsbetalda hyres- och kundfordringar -12294 145 -11619973
Semesterloner -1 567 209 -1330473
Arbetsgivaravgifter enligt lag -930 094 -816 602
Arbetsgivaravgifter enligt avtal -93 974 -79183
Rantor -141 342 -229 597
Ovriga upplupna kostnader -1176 331 -1 244 386
-16 203 095 -15320214

Not 32 - Bokslutsdispositioner
Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Avsattning till periodiseringsfond -9300 000 -6 500 000
Aterféring frén periodiseringsfond 2 800 000 0
-6 500 000 -6 500 000

Not 33 - Obeskattade reserver
Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Periodiseringsfond 2012-12-31 0 2 800 000
Periodiseringsfond 2013-12-31 1288000 1288000
Periodiseringsfond 2014-12-31 2000 000 2 000 000
Periodiseringsfond 2015-12-31 6 500 000 6 500 000
Periodiseringsfond 2016-12-31 4500 000 4500 000
Periodiseringsfond 2017-12-31 6 500 000 6 500 000
Periodiseringsfond 2018-12-31 9300 000 0
30088 000 23588000

Not 34 - Fordringar/skulder till kommunen

Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Kund- och hyresfordringar 473 959 256 273
Leverantorsskulder 0 -931 848
Upplupna kostnader Ale kommun 0 -2 625 550
473 959 -3301125
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Not 35 - Eventualforpliktelser
2018-12-31 2017-12-31

Moderbolaget
Garantiférbindelse Fastigo 293 462 268 169

293 462 268169

Not 36 - Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Koncernen
Inga vasentliga handelser att rapportera.

Moderbolaget
Inga vasentliga handelser att rapportera.

Undertecknade firsékrar hiirmed att arsredovisningen har uppriittats i enlighet med drsredovisningslagen
och god redovisningssed, att aktuella redovisningsnormer har tillimpats och att limnade uppgifter
stimmer med faktiska forhillanden.
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KPMG
REVISIONSDeralelse

Till bolagsstamman | Aktiebolaget Alebyggen, org. nr 556093-0504

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfart en revision av arsredovisningen ech koncernredovisningen far Aktiebolaget Alebyggen far &r 2018, Bolagets arsredovisning

ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidoma 5 - 47,

Enligt min uppfatining har arsredovisningen och koncernredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseanden rattvisande bild av moderbolagets och koncarnens finansiella stallning per den 31 december 2018 och av dessas
finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och

koncemredovisningens dvriga delar.

Jag fillstyrker dérfér att bolagsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrakningen for moderbolaget och fir kencernen,

Grund fér uttalanden

Jag har utfart revisionen enligt International Standards on Auditing (15A) och god revisionssed | Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrive ndmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed | Sverige

och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden,

Styrelsens och verkstéllande direkttrens ansvar

Det dr styrelsen och verkstdllande direktdren som har ansvaret for att
Arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar aven fér den interna kontrall som
de bedémer ar nddvandig far att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktdren far beddmningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka
farmagan att fortsédtta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen soam helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegeniligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse
som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hig grad av
sédkerhet, men &r ingen garanti far att en revision som utfirs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer att upptacka en
visentlig felaktighet om en sadan finns, Felaktigheter kan uppsta pa
grund av cegentligheter eller misstag och anses vara vdsentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och kancernredovisningen,

Som del av en revision enligt 15A anvander jag professionallt
omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

—— identifierar och bedtmer jag riskema fir vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncermredovisningen, vare sig dessa
beror pd cegentligheter eller misstag, utformar och utftr
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tilirdckliga och &ndamalsenliga
for att utgra en grund f&r mina uttalanden. Risken far att inte
uppticka en visentlig felaktighet till faljd av cegentligheter &r
higre &n fér en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande | maskopi,
farfalskning, avsikiliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosdttande av intern kentroll.

—— skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fiir min revision fir att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte fir att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

—— utvdrderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

Revisionsberattelse Aktiebolaget Alebyggen, org. nr 556093-0504, 2018
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— drar jag en slutsats om [Empligheten i att styrelsen och
verkstdllande direkttren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av drsredovisningen och
koncernredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
farhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vsentlig osdkerhetsfaktor, maste jag
i revisionsberattelsen fasta uppmarksamhbeten pa
upplysningarna | arsredovisningen och koncernredovisningen
om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar ctillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Mina slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till daturnet fir
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
farhallanden gdra att eft bolag och en koncem inte langre kan
forisdtta verksamheten.

—— utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet | arsredovisningen och kencernredovisningen,
daribland upplysningarna, och em drsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna cch handelsermna pa ett sélt som ger en
rattvisande bild.

— inhamtar jag tillrackliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterma eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gbra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar far styming,
dvervakning och utfiirande av koncernrevisionen. Jag &r ensam
ansvarig for mina uttalanden.

12)

KPMG

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrallen som jag
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direkttdrens
fairvaltning fér Aktiebolaget Alebyggen fér &r 2018 samt av férslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller farlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligh forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och

verkstillande direktdren ansvarsfrinet for rékenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfrt revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
obercende i farhallande till moderbelaget och kencernen enligt god revisorssed | Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&mtat &r tilirdckliga och dndamalsenliga som grund far mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for farslaget till dispositioner
betriaffande bolagets vinst eller farlust. Vid farslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedtmning av em utdelningen &r
fasrsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och kencermens
verksamhetsart, omfatining och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiGpande
bedtéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att balagets organisation &r utformad s att bokféringen,
medelsfarvaliningen och bolagets ekonomiska angelagenhater i
dwrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Werkstallande direkttren ska skita den ldpande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som dr nddvandiga for att bolagets bokfiaring ska fullgtras i
dverensstammelse med lag och for att medelsfarvaltningen ska
skotas pa eft betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och dédrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, & att inhdmta revisionsbevis far att med
en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamaot
eller verkstallande direktéren i nagot visentligh avseende:

— ftretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet maot
bolaget, eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betrdffande revisionen av farslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed mitt uitalande om detta, &r att
med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hig grad av sakerhet, men ingen garanti fér att
en revision som utftrs enligt god revisionssed | Sverige alltid kemmer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett firslag till dispositioner
av bolagets vinst eller farust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Giteborg 2019- 03-95

W

Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse Aktiebolaget Alebyagen, org. nr 556093-0504, 2018

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvénder
jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instalining under hela revisionen, Granskningen av farvaltningen ach
farslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
frémst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utférs baseras pa min professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhallanden som ar vdsentliga for verksamheten och dar avsteg och
dvertrddelser skulle ha sarskild betydelse fir bolagets situation. Jag
gar igenem och privar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna
Atgarder och andra farhdllanden som &r relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag far mitt uttalande om styralsens
farslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har jag
granskat styrelsens motiverade yitrande samt ett urval av underlagen
fir detta far att kunna bedéma om farslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen,
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B"_AGA A — Fastighetsférteckning 2018

BOHUS

NODINGE

NOL

SODRA NOL

ALAFORS

ALVANGEN

SKEPPLANDA

ALVHEM

50

Byggnadsar Anskafningsvérde
Invest
annans Mark-
Forvarv Byggnader mark Mark anldggning Avskrivning

1 284076
2200 Kallarliden 1992 82 044 500 127 500 47089 151
2500 Byvédgen 1990-91 60 956 667 91 000 289 000 31956315
3000 Alsback 1920 889 231 300 000 357 004
3010 Klockarev 2006 29258 000 2300000 6553 086
3017 Klockarev 2008 42108 000 5748 000 7879283
3119 Rédjans vég 2002 28331000 868 000 13493373
3129 N Kilandavagen 2009 511000 210000 171038
3200 S Kldverstigen 1969-71 95132848 2170000 45044 767
3300 N Kloverstigen 1971-72 48253532 1491000 1120000 21729912
3302 N Kloverstigen 8B, 22,24 2017 36202615 0 1083588
3317 N Kloverstigen 20, (KHR) 2011 33631000 0 4078966
3609 Kontorshuset omb. 1984 9361957 100 000 4279781
3826 STrolleviksvagen 2009 20905 665 1685000 3090292
3900 Lillbacka 1995 15780 000 2262000 8522286
3910 Lillbacka 2016 1913450 850 000 66 906
4200 Folketshus o Mossv 1969-72 43 298 354 1708470 125300 4630 000 25226 694
4409 Noltorget, Stationsvagen 1994 6509 000 21730 447 000 5081152
4500 Trast- o Sparvvdgen 1968 3908 344 305 245 20000 2459514
4510 Trastvagen 1 2007 1482 000 14555 475000 371580
4600 Trollbédrsvagen 1984 9288 399 156 000 3652055
4700 Vildrosvagen 1987 14111 446 200 000 6117483
4800 Hallonvégen 1988 8996 496 121000 3915327
4900 Krokéngsvagen 1990 54951981 328 500 28930584
4910 Gallasvagen 1992 54821375 355000 28258707
4920 Anggérdsv/Krokangsv 1992 66 397 809 510800 34372604
4939 Anggérdens Forskola 1991 9888 956 107 000 3207 841
4949 Anggérden kvartersbutik 1994 977 000 0 701 464
5100 Lovdsvagen 1987 14 265 662 102 500 400 000 5176497
5200 Sjovallavagen 1989 18369 659 123300 401 000 8394 000
5400 Eklidsvéagen 2015 34 300 000 8000 000 2299005

5500 Ekstigen 618 000
5909 Ledetvagen 5 2002 5907 000 1000 000 2412164
6110 Skogsraets vag 2014 43131000 7260000 3352635
6200 Gbg.vdgen 74 2003 6201000 700 000 1685320
6317 Gbg.v 93 (KHR) 2007/2008 66 402 000 8218000 12895087
6400 | Aronisenius V 1982 29845 801 155600 230000 11400 746
6500 Helgesvagen 1989 49048 950 221700 22967 935
6600 Tradgardsv 1971 2990 800 300 000 1331804
6700 Carlmarks-/Malmers v. 1988 19656 154 364 500 9535955
6800 Kapellvagen 5 2012 0 4035000 0
6939 F-exp Alvdngen (annans mark) 2011 3935500 0 2853252

6919 Carlmarks industriomrade 1992 28000
6949 "Ponnyranchen’, 2011 1343079 1300 000 473 045
7100 Akersliden 1967 3276839 200 000 1397887
7208 Odalv. Ga 1967 724155 40 000 448 289
7300 Alehemsv. 1973 3299671 152760 1302929
7400 Kyrkbacken 1985 4869 168 145 000 1972649
7410 Prastgarden 2017 5530000 1470000 92180
7500 Arnes Vdg 1987 22860804 350675 326 250 8275083
7700 Gustavs Vdg 1993 18 284 000 858 000 10 065 684
7808 Odalvagen 1984 10129755 192 000 4301877
7909 Albotorget 1973 1077 300 12700 500 000 547 306
8100 Kungs- o Alfs Vdg 1964-66 3119784 150 000 1660228
8200 Stinsvagen 1986 9100 945 350 000 2578967
TOTALER: 1153644151 5985500 57395835 7896250 455395353

BOHUS

NODINGE

NOL

SGDRA NOL

ALAFORS

ALVANGEN

SKEPPLANDA

ALVHEM

Taxeringsvérde

Avskrivning Bokfort
Markanlagg Nedskrivning vérde Byggnader Mark Total
124 824 -408 899
2200 Kéllarliden 6500 000 28 582 849 39000 000 9600 000 48 600 000
2500 Byvagen 48 200 4500 000 24832152 43 000 000 10800 000 53800 000
3000 Alsbéck 832227 881000 370000 1251000
3010 Klockarev 25004914 17910 000 4250000 22160000
3017 Klockarev 39976717 19800 000 5800 000 25600 000
3119 Rodjans vag 15705627 8273000 1126000 9399000
3129 N Kilandavégen 549 962 904 000 144 000 1048 000
3200 S Kléverstigen 52258 081 345 400 000 101 404 000 446 804 000
3300 N Kléverstigen 396 695 28737925
3302 N Kloverstigen 88, 22,24 35119027
3317 N Kléverstigen 20, (KHR) 29552034
3609 Kontorshuset 5182176
3826 STrolleviksvagen 19500373 13200 000 3564000 16 764 000
3900 Lillbacka 9519714 10050 000 4680 000 14730 000
3910 Lillbacka 2696 544 1326 000 720000 2046 000
4200 Folketshus o Mossv 604 315 23931115 89 342 000 34920 000 124262 000
4409 Noltorget, Stationsvéagen 1896578 2881000 680 000 3561000
4500 Trast- o Sparvvdgen 1774075 15685 000 6653000 22338000
4510 Trastvagen 1 1599975 1089 000 832000 1921000
4600 Trollbarsvagen 5792344 13874000 6 006 000 19880 000
4700 Vildrosvagen 8193963 16 858 000 8218000 25076 000
4800 Hallonvagen 5202169 9702000 4620000 14322 000
4900 Krokangsvagen 26349897 115115000 36023 000 151138 000
4910 Galldsvagen 26917 668
4920 Anggardsv/Krokangsv 32536 005
4939 Anggérdens Férskola 67838115
4949 Anggérden kvartersbutik 275536
5100 Lovasvagen 140028 9451637 25036 000 9288 000 34324000
5200 Sjovallavdagen 140 364 10359595 0
5400 Eklidsvagen 40000 995 19400 000 3828000 23228000
5500 Ekstigen 618 000 509 000 1097 000 1606 000
5909 Ledetvégen 5 4494 836 2733000 584 000 3317000
6110 Skogsraets vag 47 038 365 26000 000 6800 000 32800 000
6200 Gbg.vagen 74 5215680 3407 000 963 000 4370000
6317 Gbg.v 93 (KHR) 61724913 19397 000 5151000 24 548 000
6400 | Aronisenius V 81467 18749188 66 000 000 17 600 000 83 600 000
6500 Helgesvagen 26302715
6600 Tradgardsv 1958 996 10 000 000 3526000 13526 000
6700 Carlmarks-/Malmers v. 10 484 699 14336 000 4844 000 19180 000
6800 Kapellvdgen 5 4035000 707 000 691 000 1398 000
6939 F-exp Alvdngen (annans mark) 1082 248
6919 Carlmarks industriomrade 28000 0 0 0
6949 "Ponnyranchen’, 2170034 1331000 1733000 3064 000
7100 Akersliden 2078952 4757000 1117000 5874000
7208 Odalv. Ga 315866 2767000 2520000 5287 000
7300 Alehemsv. 2149502 5400000 1182000 6582 000
7400 Kyrkbacken 3041519 3030000 570000 3600 000
7410 Prastgarden 6907 820 1464 000 400 000 1864 000
7500 Arnes Vag 12240 15 250 406 12 800 000 2319000 15119000
7700 Gustavs Vdg 9076316 6938 000 3363000 10301 000
7808 Odalvagen 6019878 10 080 000 5040000 15120 000
7909 Albotorget 89612 953082 0 0 0
8100 Kungs- o Alfs Vag 1609 556 5778000 1330000 7108 000
8200 Stinsvégen 6871978 3047000 551000 3598 000
TOTALER: 1637745 11000 000 756 888 639 1009207 000 314907 000 1324114000
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BILAGAB -

Bostadslagenheter, lokaler och garage/carportar 2018

BI LAGA C — Snitthyra per bostadsomrade 2018

OMRADE 1rk  2rk  3rk  4rk  5rk  6rk Antlgh totIgh yta Antlok  Totlokyta Garage Carport Inflyttn. Hyra
v 200 Kallarliden 32 17 13 3 65 54045 46 1992 Antal 2018-12
§ 2500 Byvagen 1 47 28 6 92 6042,5 4 294,0 13 15 1990-91 Bostadsomraden Igh Yta kr/kvm Not
3000 Lahallsvagen 1 1 2 1290 1 82,0 1 1990 2200 Kallarliden 65 5405 1144,20
3010 Klockarevigen 18-20 14 5 5 24 17683 1 124,0 8 2005/06 2500 Byvégen 92 6043 112695
3017 Klockarevagen 32-46 19 13 8 40 26160 24 2008 3010  Klockarevdgen 18-20 18 1422 1194,48
3119 Rédjans vag 7 3 31450 2002/03 3017 Klockarevagen 32-46 40 2616 1542,92
3129 Norra Kilandavagen 1 867,1 2009 3200 Sodra Kloverstigen 400 28710 1011,32 1)
w 320 S6da Kloverstigen 35123 181 68 1 408 290088 7 4355 120 1969-71 3300 Norra kloverstigen 277 21199 992,62 )
E 3300 Norra Kloverstigen 16 59 124 64 14 277 211990 3 2930 78 1971-72 3302 Norra Kloverstigen 8b, 22-24 22 1424 1608,00 1,4)
:g 3302 Norra Kloverstigen 8b,22-24 10 12 22 14242 2017 3317 Norra Kloverstigen 20 20 1288 1679,68 1.2)
3317 Norra Kloverstigen 20 12 8 20 12880 2011 3826  Sodra Trolleviksvagen 27 1584 1332,49
3609 Kontorshuset 1 1300,0 1969-71 3900 Gastgivarevagen 18 1808 950,39 3,5)
3826 Sédra Trolleviksvagen 3 23 1 27 15835 1989 3910 Gastgivarevagen 11 1 100 108551 5)
3900 Gastgivarevigen 6 5 7 18 18080 1995 4200 Folketshusvagen 102 7099 973,32
3910 Gastgivarevigen 11 ] 1 100,0 2016 4300 Mossvagen 129 8215 983,09
4200 Folketshus vagen 18 36 43 5 102 70986 1 11,0 19 1969-72 4500 Trast/Sparvvagen 42 2851 948,73
4300 Mossvigen 31 61 34 3 129 82152 3 1278 37 1969-72 4600 Trollbarsvagen 14 1659 821,68 6)
§ 4409 Noltorget 1 664,0 1993 5 4700 Vildrosvagen 20 2385 851,69 6)
4500 Trast- 0 Sparvvagen 14 7 21 42 28511 22 1968 E 4800  Hallonvagen 1 1304 863,35 6)
4510 Trastvégen 1 1 2 1780 1 280 2008 2 4900 Krokdngsvagen 70 5184 1107,65
4600 Trollbarsvagen 14 14 1659,0 14 1984 g 4910  Galldsvagen 70 5206 1096,68
4700 Vildrosvagen 20 20 23850 20 1987 4920 Anggrdsvigen 70 5562 120814 7
4800 Hallonvigen " " 13035 n 1988 5100 Lovasvagen 8 2029 100494 38
8 4 Krokangsvigen L B B 70 51840 21 18 199091 5200 Sjovallavégen 30 1972 105243 8
= 4900 Gallasvagen 8 248 70 52060 39 1991 5400 Edidsvagen 24 1588 1557.25 4
8 o Angards- Kiokangsvagen 3 n 16 8 70 55620 70 1992 6110 Skogsrdets vag 36 2434 150970
4939 Anggérdens Forskola | 7600 1991 6400  Ivar Arosenius vag 61 4850 1052,60
4949 Anggardens Butik 1 1350 1995 6500 Helgesvagen 76 6001 103738
4950 Kvartersgarden 1 3070 199091 6600 Tradgardsvagen 32 7N 97601 R
5100 Lovasvagen 0 14 4 28 20290 18 1987 6700 Carlmarks vég 36 2377 103276
5200 Sjovallavigen 6 10 4 30 19720 18 1989 7100 Akersliden 2 1492 91436
5400 Eklidsvagen FEEERY: 24 15876 2015 7300 Alehemsvagen 26 1576 104135
5909 Ledetvigen 3 2 609,0 2002 7400 Kyrkbacken 1 761 970,87
6110 Skogsraetsvag 12 12 12 36 24336 2014 7500 Arnes Vag 46 3092 1045,33
6200 Goteborgs- Tingsvagen 4 1 1 6 288,0 2 462,0 2003 7700 Gustavs vag 22 1564 112232
g 6317 Kooperativ hyresratt 16 19 2 37 26016 1 1800 2008 8100 Kungsvagen/Alfs vig 25 1770 942,74
E 6400 | Arosenius Vag 6 24 25 12 67 5084,0 31 1982 8200 Stinsvagen 12 735 110267 38)
E 6500 Helgesvigen 36 24 16 76 6001,0 36 1989 1995 145076 1111,02
E 6600 Tradgérdsvagen 6 16 32 17712 1971 g Sarskilda boenden
6700 Carlmarks- Malmers vig 2 10 4 36 23770 9 1988 E 3010 Klockarevagen 18 6 345 153228
6949 Géteborgsvagen 48-50 2 ] 1 4 2190 2011 E 3200 Sodra Kloverstigen 38 8 298 1657,31
7100 Akersliden 6 6 9 1 2 14916 1967 :E 6400  Goteborgsvagen 109 6 233 144641
7208 Odalvagen 52-72 9 3 12 5180 1967 a 7208 Odalvégen 52-78 12 518 125344
< 7300 Alehemsvagen 4 18 4 26 15762 1973 7808 Odalvigen 4-50 24 1632 119367 2)
% 7400 Kyrkbacken 7 3 1 n 7610 1 400 1985 56 3026 1416,62
E 7500 Arnes Vag 28 16 2 46 30920 23 1987 E Ovriga boenden
= 7700 Gustavs Vg, 10 9 3 2 15635 15 1993 g 3000 Alsback Nodinge 2 129 97384
7808 Odalvigen 4-50 24 24 16320 1984 S 4510 Trastvagen 1 Nol 2 178 929,22
7909 Albotorget ) 4350 1973 ,g 6200 Goteborgsvagen/Tingsvagen 6 288 114731 8)
= 5100 Kungs/Alfs Vig 6 5 12 2 25 17704 1964-66 6949 Goteborgsvigen 48-50 4 219 87296
é 8200 Stinsvagen 6 6 12 7350 1986 TOTAER 14 814 980,83
TOTALER 180 820 749 267 78 8 2102 151517,9 38 10299,4 647 79 NOT 1) Individuell matning och debitering (IMD) av el

)
2) Individuell matning och debitering (IMD) av varmt och kallt vatten

3) Individuell matning och debitering (IMD) av kallt vatten

4) Individuell matning och debitering (IMD) av varmt och kallt vatten

5) Kallhyra exkl. vatten. Betalas individuellt till resp. leverantor

6) Kallhyra exkl. vatten och renhdlining. Betalas individuellt till resp. leverantor
7) Garage ingdr i hyran

8) Kallhyra

)
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