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KROKOMSBOSTADER AKTIEBOLAG

Org.nr 556458-8639

FORVALTNINGSBERATTELSE 2010

Styrelsen och verkstéllande direktéren for KROKOMSBOSTADER AB avger harmed
redovisning for bolagets verksamhet ar 2010.

KROKOMSBOSTADER AB #gs till 100 % av Krokoms kommun.

Bolagets verksamhet bestar av uthyrning och forvaltning av eget fastighetsbestand
samt uppdragsforvaltning.

KROKOMSBOSTADER AB har en dominerande stillning p&4 marknaden vad avser
uthyrning av bostéder och lokaler i1 storre delen av kommunen.

Bolaget ar anslutet till SABO samt &r medlem 1 arbetsgivarorganisationen FASTIGO
och inképsorganisationen HBV.

STYRELSE

Styrelsen utses av kommunfullméktige 1 Krokoms kommun och har fran ordinarie
bolagsstamman 2010 haft féljande sammanséttning:

Ledamoter: Ordférande Elisabeth Sallin, vice ordférande Jérgen Blom, Karin Karlsson,
Ulf Jonasson, Goran Karlsson, Lola Ljuslin, Tomas Lonneborg (uttrdde 2010-09-27) och
Marianne Hallsten (tilltrade 2010-11-26).

Ersiattare: Per-Olle Persson, Bo Noren, Lars Persson, Kjell Sundholm, Ritva Svemark,
Torbjorn Torstensson och Helena Wiktorsson.
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VIKTIGA HANDELSER OCH FORHALLANDEN

Energi

Energikostnaderna har ékat med nastan 2 mkr under 2010, detta framférallt beroende
pa en mycket kallare vinter 4n foregaende ar. Bolaget arbetar kontinuerligt for att
minska energiférbrukningen och samtliga genomférda atgiarder och mer specificerad
forbrukning redovisas i bolagets energibokslut.

Organisationen

Verksamheten har bedrivits i en decentraliserad organisation med 2
verksamhetsansvariga vilket har gett forutsiattningar for ett ndra ledarskap med
tydligare ansvarfordelning inom respektive omrade och korta beslutsvagar.
Verksamhetsansvariga dr knutna till ekonomigrupp och forvaltningsgrupp. Vidare har
faltpersonalen varit indelad i olika grupper — bovérd, fastighetsreperator,
underhallspersonal samt lokalvard.

Ekonomi - Framtida utveckling

Bolaget har idag svart att producera nybyggda ldgenheter eller lokaler till en kostnad
som kunden &r villig att betala. Mdgjligheten for en fortsatt god l1onsamhet nu néar
rantorna stiger ar att bli 4n mer kostnadseffektiv och ha sa laga vakanser som mojligt.
Som ett led 1 en mer effektiv fastighetsforvaltning har en omorganisation paboérjats med
tydligare ekonomiskt ansvar for respektive fastighetsforvaltare. Bolagets 4gare har aven
beslutat att bolaget far silja totalt 18 mindre fastigheter. Av de 18 fastigheterna har en
salts under 2009 och sex stycken salts 2010.

Analyser har gjorts av 6vriga fastighetsbestandet och bolaget har konstaterat att det
inte finns behov av nedskrivningar av fastigheternas bokforda varden.
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FINANSIERING

Bruttordntan har under aret uppgatt till 2,8 % vilket ar 0,6 % lagre 4n foregaende ar.
Bolaget har under aret erhallit rdntebidrag med ca 0,1 mkr.
Nettordntan for 2010 har minskat fran 3,3 % till 2,7 %.

PERSONAL

Krokomsbostiader har under 2010 haft 39-41 anstallda varav 12 kvinnor. Antalet
helarsanstéallda har uppgatt till 33,91 varav 7,91 kvinnor.

Den totala sjukfranvaron har uppgatt till 10,3 (10,1)% av tillgdnglig arbetstid vilket ar
en liten 6kning fran foregdende ar. Av den totala sjukfranvaron, star langtidsfranvaron
med 69,0 (77,6)%, vilket ar en klar minskning mot foregdende ar.

FLERARSOVERSIKT Bild 1
Ar
Soliditet* % Vakanser kr/m?2 Omséattning milj kr Langa lan kr/m?

1999 1,4 67,16 83,1 4.718
2000 2,1 60,07 81,9 3.411
2001 2,9 52,09 83,6 3.564
2002 352 53,01 82,2 3.654
2003 3,5 45,08 83,2 3.635
2004 4,1 33,19 86,1 31532
2005 4,6 37,65 90,2 3.484
2006 5.5 35,18 87,5 3.428
2007 5,7 31,18 88,2 3.318
2008 6,5 36,65 88,1 3.136
2009 7,4 50,14 90,4 3.022
2010 7,5 55,18 90,1 3.076
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FLERARSOVERSIKT Bild 2
Ar Bostéader Yta Lokaler Yta Garage Bilpl/carp
1999 1401 86944 138 31458 169 922
2000 1394 86183 138 31458 169 922
2001 1325 82680 133 28676 168 1050
2002 1302 81685 139 28623 168 1067
2003 1289 81142 142 28006 168 1067
2004 1294 81309 138 27764 168 1062
2005 1289 80818 137 27896 168 1062
2006 1283 80324 136 23378 168 1057
2007 1282 80045 138 23386 168 1060
2008 1287 80201 140 23544 168 1060
2009 1291 80150 140 23388 168 1060
2010 1253 77837 135 23003 164 1041

*Soliditet = Eget kapital / Totala tillgangar

INVESTERINGAR

Nya hissar har satts in 1 12 trappuppgéangar i1 centrala Krokom. Fyra
bergviarmeinstallationer har gjorts i Ange och Trangsviken. Nya balkongfonsterpartier
har satts in pa en gard i centrala Krokom. Nytt tak har anlagts pa matsalen for
dldreboendet Héllebo. Dessutom &r 1 bil inkopt samt en portabel kylanldggning och
inventarier till tv4 minihotell i F6llinge.

Bolaget har paborjat en storre genomgang av samtliga fastigheter for att hitta
Ionsamma energisparatgiarder, ombyggnad av fjarrvarme och el 1 Byskogen for att
separera forbrukningen for den nybildade samfallighetsféreningen samt sa pagar
ombyggnad av gamla postlokalen i Krokom for en ny hyresgést.

FORSALJNING

Under aret har sex fastigheter forsalts, det 4r Rorvattnet 1:177, Enarsvedjan 2:8,
Landén 8:2, Ottsjon 1:61, Ottsjén 1:63 samt Ostbacken 1:46.. Dessutom har en méngd
inventarier salts via internetauktion bl.a. en Volvo L50.
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UTHYRNING

Antalet lediga lagenheter uppgick vid arets slut till 55 stycken motsvarande 4,4 % av
bestandet vilket ar 15 stycken farre 4n vid arets borjan. Vid métningen i februari 2011
var 58 (74) lagenheter lediga.

UNDERHALL

Under 2010 har foljande storre underhallsatgéarder gjorts pa fastighetsbestandet:

Lagenhetsrenoveringar ca 100 st, utvindig malning Frohms vag, fonsterméalning
Krokoms Sjukhus, asfaltering parkeringsytor i delar av Krokom, As och Trangsviken
samt diverse energisparatgiarder 1 Krokom och As.

De totala kostnaderna fér underhall uppgick till 16,3 (14,1) mkr.

AGARIDE

Krokomsbostéaders uppdrag &r att tillhandahalla bostéder och lokaler av bra kvalitet och
med god boendemiljo, bade ute och inne, till enskilda personer, foretag och offentlig
sektor. Objekten skall upplatas med hyresratt pa marknadsméssiga villkor. Bolaget
skall for 16pande drift inte vara beroende av andra tillskott utéver hyresintakter dn
rantebidrag och dgarkapital.
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AGARDIREKTIVEN
Miljomal

Bolaget ska arbeta aktivt med relevanta nationella och regionala miljémal. Atgérder for
att konvertera bort fossil energi ska sérskilt prioriteras.

Ekonomiska mal

Enligt dgaredirektiv skall bolaget stdrka sin soliditet samt 6ka det planerade
underhéllet. Underhall pa bolagets fastighetsbestand har under 2010 utforts for en
kostnad av 158,80 kr per kvadratmeter. 2009 var motsvarande siffra 136,50 kr per
kvadratmeter. En 6kning med ca 16 %.

Soliditeten har dven den forbattrats marginellt till 7,5 % jamfort med 7,4 % vid
bokslutet for 2009.

Informationskrav

Ett preliminirt bokslut var 4garen tillhanda under februari manad. Det reviderade
bokslutet kommer att finnas hos d4garen under senare delen av mars manad.

Budgetuppfoljning/prognos och rapport om uthyrningslaget har lopande redovisats till
agaren.

Bokslut har, ur koncernméssig synvinkel, samordnats med kommunens bokslut.

Styrelsens ordférande och VD har under aret informerat dgaren om bolagets
verksamhet och ekonomi.

Styrelseprotokoll har kontinuerligt delgetts dgaren.
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VERKSAMHETSKRAV

Bolaget har, 1 tillimpliga delar, f6ljt kommunens finanspolicy.

Bolaget foljer tillimpliga rutiner och policys som géller for Krokoms kommun.

Bolaget samverkar i méjligaste man med kommunens informations- och
marknadsféringsatgarder.

For att ge mojlighet till 6kat boinflytande deltar bolagets personal i bomdten som
anordnas av hyresgéastféreningen. Cirka 200 bostéder har egenférvaltning 1 form av
yttre skotsel

DISPOSITION AV VINSTMEDEL

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att disponibla vinstmedel,

19.910.894,24 kronor balanseras i ny rakning.
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RESULTATRAKNING ( tkr)

Nettoomsattning
Hyresintékter
Ovriga férvaltningsintikter
Reavinst forsiljn fastigheter
Reavinst forsiljn inventarier
Summa nettoomsattning

Fastighetskostnader
Driftkostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt
Avskrivningar-Nedskrivningar

Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat
Ovriga ranteintakter
Statliga rantebidrag
Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

W W N~

83 952
5 541
336
302
90 131

-52 730
-16 330

-1414
-10 973
-81 447

8 684
24
104

-8 735

77

77

2011-03-22

84 101
6177
95

71

90 444

-51 619
-14 163

-1 245
-10 560
=77 587

12 857
49

171

-10 560

2517

2517



2011-03-22

BALANSRAKNING per31dec ( tkr)

Not 2010 2009
Tillgangar
Anliaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Fardigstallda byggnader 1 340009 341 793
Mark 2 9 981 10 464
Pagaende ny-, till och ombyggnader 3 1034 2 099
Maskiner, inventarier och fordon 4 2141 580
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier och andelar 5 57 57
Summa anlidggningstillgangar 353 222 354 993
Omsattningstillgangar
Varulager mm
Bréanslelager 6 284 525
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 7 264 475
Kundfordringar 176 43
Fordringar Krokoms kommun 8 143 303
Ovriga korta fordringar 9 47 321
Forutbetalda kostnader, upplupna intékter 10 353 833
Kassa och bank
Bank 64 17
Summa omsattningstillgangar 1331 2517
Summa tillgangar 354 553 357 510



EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital
Aktiekapital, 5678 aktier
Reservfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Langfristiga skulder
Koncernkonto
Ovr fastighetslan

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristig skuld
Leverantorsskulder
Leverantorsskulder Krokoms kommun
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader, forutbetalda
intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stéillda sikerheter
Fastighetsinteckningar 1 eget férvar

Ansvarsforbindelser
Garantifond Fastigo

Not

11

11

12
13

14

5678
908
6 586

19 833
i
19 910

5574
304 630
310 204

420
7 337
2 337
832

6 927

17 853

354 553

185
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5678
908
6 586

17 316
2517
19 833

58 464
255 050
313 514

420
6 655
2284
610

7 608

17 577

357 510

189
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KASSAFLODESANALYS

Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar fér poster som inte ingar
1 kassaflodet

Betald skatt
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar 1 rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den lopande
verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anldggningstillgangar
Forvarv av finansiella anldggningstillgangar
Forsaljn av materiella anlaggningstillgdngar
Bidrag fr kommun till nedskrivn bokfért varde
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder netto inkl amort avskrivn.lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Se not 12 Balansrikning

(t kr)
2010

77

=
()
3
)
Ot

—
S
Qo
(o]
N

10 832

241
991
278

12 342

17
64

2011-03-22

(tkr)
2009

2517

13 331

105
-790
730

13 376

-2 765
1269

-1 500

-11 865
-11 865

11

17
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KASSAFLODESANALYS
Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys
(t kr) (t kr)
Betalda rantor och erhallen utdelning 2010 2009
Erhallen ranta 128 220
Erlagd ranta 8 734 10 560
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Av- och nedskrivningar av tillgangar 10 973 10 560
Engangsnedskrivning av bokf viarde fastigheter 0 0
Rearesultat forsaljning av anldggningstillgangar -638 -166
Avskrivn av tillgdngar mot amortering avskrivn.lan 420 420
10 755 10 814
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REDOVISNING - OCH VARDERINGSPRINCIPER

Bolagets arsredovisning har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens

2011-03-22

allménna rad. Om inte annat anges &r principerna oférindrade i jimforelse med foregaende ar.

Noter Resultatrikning
1. Hyresintédkter

Bostader

Lokaler, garage och p-platser
Vakanser bostider o franval kabel-TV
Ovriga vakanser

Rabatter

Hyresforluster

Varav hyresintakter fr Krokoms Kommun

2. Ovriga forvaltningsintakter
Bidrag fr Krokoms kommun f6r nedskrivning
av anskaffningsvarde fastigheter, se not 6
Salda tjanster administration
Salda tjanster fastighetsskotsel
Salda tjanster underhall
Ovriga intékter

Varav salda tj till Krokoms kommun

3. Reavinst-Reaf6rlust forsaljn anlaggningstillgangar

Reavinst vid forsiljn av fastigheter
Reavinst vid forsdljn av anldggnings tillgdngar

4. I driftkostnader ingar:
Styrelsekostnader
varav arvoden o pensionskostnader
varav Ovr styrelsekostn
Loner och kopt tjanst Administration
varav VD
Arbetsg.avg o pensionskostn. Adm
varav pensionskostn
Loner F-skotare-lokalvardare-uhallspers
Arbetsg.avg o pensionskostn. F-sk mfl
varav pensionskostn
Uttagsskatt f-skotare mfl

Totala l6nekostn, soc avg o uttagsskatt

2010tkr

67 749
23111
-4 553
-1 543

-460

-352
83 952
23074

1248
3 986

307
5541
5205

336
302

250

19
3915
332
1397
312

6 329
2010
196
1009
14 660

2009 tkr

67 272
23 419
-4 269
-1 420
-861
-39

84 102
23 622

1182
4169

826
6177
5271

95
71

251

49

3 822
254
1347
284
6129
2 289
240
913
14 500
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Noter Resultatrakning

2010 2009
Reparationer 3 866 4 202
Energikostnader 19 631 17 669
VA/ Renhéllningsavg 7036 8019

Antal styrelseledamoter pa balansdagen 2009 = 7 ( varav 4 mén eller 57,1 % )
Antal styrelseledamoter pa balansdagen 2010 = 7 ( varav 3 mén eller 42,9 % )

2009-12-31 hade vi 40 st anstallda motsvarande 31,91 arsanstallda varav 6,91 kvinnor
2010-12-31 hade vi 39 st anstallda motsvarande 33,91 arsanstallda varav 7,91 kvinnor

Sjukfranvaro 2010 2009
Total sjukfranvaro 10,30% 10,10%
varav langtidssjukfranvaro 69,00% 78,50%
sjukfranvaro fé6r man 10,20% 11,10%
sjukfranvaro fér kvinnor 10,50% 6,30%
anstallda - 29 ar redovisas ej pga for fa anstéllda
anstallda 30 - 49 ar 9,00% 7,90%
anstallda 50 ar - 10,70% 10,90%

5. Underhallskostnader tkr tkr
Totalt underhall ldgenheter/lokaler 16 321 14 163

6. Avskrivningar
Avskrivningar pa anldggningstillgdngars
anskaffn.viarde har gjorts enl foljande:

Avskrivningar pa byggnader 2,0 % 10 250 10 146
Avskrivningar pa maskiner o inv. 20 % 723 414
10 973 10 560
Engangsnedskrivning av anskaffningsviarden 0 0
10 973 10 560

7. Rantekostnader
Den genomsnittliga arsbruttorédntan 2010 ar 2,8 % vilket ar 0,6 %-enheter lagre 4n
2009.

2010-01-01 var 39 % av lanen placerade med rorlig ranta.
2010-12-31 var 38 % av lanen placerade med rorlig rdnta.
Réantebarande laneskuld uppgick 2010-01-01 till 312,5 milj kr.
Réantebarande laneskuld uppgar 2010-12-31 till 309,6 milj kr.
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Noter Balansriakning

1. Fardigstallda byggnader, anskaffn varde
varav arets investeringar, inkl 6verf fr pagaende
varav arets forsidljningar, inkl bidrag till nedskrivn

Ackumulerade avskrivningar
varav arets avskrivningar, inkl engangsnedskrivn
varav arets forsaljningar
varav arets nedskrivn. mot avskrivn.lan
Ackumulerade investeringsbidrag
varav arets forsaljningar
Utg bokfort varde
Taxeringsvirde

2. Mark
Anskaffningsvirde
varav arets forsaljningar
Taxeringsvirde

3. Pagaende ny- och ombyggnader

Ombyggnad Folktandvarden Krokom
Viarmepumpsinstallationer Offerdal Ede
Hissbyten centrala Krokom

Ombyggnad g:a Postlokalen Krokom
Ombyggnad FJV, el och vatten Byskogen
Energisparprojekt

Utg bokfort varde

4. Maskiner, inventarier, fordon o bredband

Anskaffningsvirde
varav arets investering
varav arets forsaljning
Ackumulerade avskrivningar
varav arets forsaljningar
varav arets avskrivningar
Utg bokfért varde

5. Aktier och andelar
Andelar HBV
Aktier Swedbank

varav arets inkop
Utg bokfort varde
6. Brinslelager varderat till anskaffn.pris
7. Hyresfordringar

Hyresfordringar upplupna tom 2009 bokféringsméssigt avskrivna

8. Fordringar Krokoms kommun

2010
tkr

542 112
12 007
-7153

-193 233

-10 250
3 682
-420

-8 870
350
340 009
228 482

9 981
-483
65 089

292
628
114
1034

12 638
2284
-419
-10 497
419
=723
2141

40
17

o

57
284
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2009
tkr

537 258
945

-1 604
-186 245
-10 146
717
-420

-9 220

0

341 793
210 755

10 464
-118
43 410

1985
70

28

16

0

0
2099

10 772
377
-98
-10 192

'S

15
580

40
17

1S

57
525
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Noter Balansriakning

2011-03-22

9. Ovriga korta fordringar 2010 tkr 2009 tkr
Momsfordran 17 211
Avtalsenliga arbetsgivaravg 29
Div 6vr fordringar 30 81

47 321

10. Forutbetalda kostnader, upplupna intikter
Forutbetalda forsakringspremier 115 139
Upplupna rantebidrag 16 26
Aterbiring HBV 222 271
Ovriga forutbet kostnader/Upplupna intékter 0 397

353 833
Aktie- Reserv- Fritt eget Summa
kapital fond kapital eget kap.

11. Eget kapital 2009-12-31 5678 908 19 833 26 419

Arets resultat 77
Avsiéttning till reservfond 0
Eget kapital 2010-12-31 5678 908 19 910 26 496
Aktiedgaren har lamnat villkorat aktiedgartillskott 2010 tkr 2009 tkr
som uppgar till 164 666 164 666
12. Koncernkonto 2010 tkr 2009 tkr
5574 58 464

Krokomsbostidder har en beviljad kredit pa 50 milj kr pa ett gemensamt koncernkonto

med Krokoms Kommun. Rédntan dr mycket formanlig pa denna kredit, sa bolaget nyttjar den

istallet for att gora langre placeringar. Detta innebéar ocksa att bolaget 1 stort inte har nagra

likvida medel utan nyttjar krediten for att finansiera den lépande verksamheten.

13. Fastighetslan

Av de rantebarande lanen forfaller 45 milj kr ar 2015

medan 6vriga lan forfaller inom 2 ar fran balansdagen.

2010-12-31 ar 38 % av lanen placerade med rorlig rénta.
14. Upplupna kostnader, forutbetalda intakter

Upplupna utgiftsréantor

Upplupna semesterloner, 6vertid mm

Div 6vr upplupna kostnader

Forskottshyror

2010 tkr

304 630

2010 tkr

1270
1070

136
4451
6 927

2009 tkr
255 050

2009 tkr
1295
1160

940
4213
7608
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Revisionsberattelse
Till arsstimman i1

Krokomsbostider AB

Org nr 556458-8639

Vi har granskat drsredovisningen och bokfoéringen samt styrelsens och verkstillande direktérens
forvalining 1 Krokomsbostider AB for dr 2010. Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att drsredovisningslagen tillampas vid
upprittandet av drsredovisningen. Vért ansvar ir att uttala oss om drsredovisningen och forvaltningen
pa grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hog men inte absolut sékerhet forsidkra oss om att arsredovisningen
inte innehéller viisentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for
belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksé att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstéllande direktorens tillimpning av dem samt att
bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstéllande direktéren gjort nér de
upprittat drsredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen. Som
underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, atgiarder och
forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om négon styrelseledamot eller verkstillande direktéren
ir ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren pa annat siitt har handlat i strid med akticbolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vira uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med irsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
bolagets resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med drsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrékningen, disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande direkt6ren
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Ostersund den 2011-04-,27

Ohr ngs/PlicewaterhouseCoopers AB

Ralph Hedman
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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