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VD HAR ORDET

VD har ordet

Foga anade vinédr 2020 summerades att den varldsomspannande
pandemin dven skulle komma att paverka det efterfoljande aret,
vilket gor att jag dven nér vi stinger bockerna for 2021 kan
konstatera att sa tyvérr blev fallet. Nér vi precis borjade ana
ljuset i tunneln under hosten 2020 fick vi i stéllet gé in i ett nytt
ar med kraftfulla restriktioner. Detta paverkade naturligtvis oss
1 var yrkesutdvning genom begrénsningar i att kunna samla var
personal, restriktioner i att utfora planerade underhallsatgérder
och mojligheten att trdffa vara kunder.

Under arets inledning kunde vi dven borja skonja att pandemin
skulle komma att fa stora ekonomiska foljder, med rejélt hojda
priser pa ramaterial men dven problem med materialforsorjning
genom brist pd komponenter och reservdelar vilket paverkat
leveranstider eller till och med omdjliggjort hela leveranser.

Under 2021 kunde vi dock glddjande se en otroligt positiv
utveckling rorande efterfraigan pa vara ldgenheter. En
utveckling som tog sin borjan under mitten av 2020 och
utvecklades fortsatt positivt under 2021 till ett vakanslédge ndra
noll mot slutet av aret. Det dr en tydlig trend avseende 6kad
efterfragan att flytta till Krokoms kommun och intresset av
att bo i hyresritt. Aven om det 4r positivt s innebar det dven
forpliktelser och kraver ett dnnu storre fokus pé att tillskapa
ytterligare boendemojligheter i kommunen, framfor allt genom
nyproduktion.

I syfte att tillskapa finansiella medel for att mojliggora
just denna nyproduktion gick vi under aret i mal med
ombildningsprocessen av omradet Tors och Lokes vig i As
till bostadsritter — en process som pabdrjades redan 2017 men
som mot slutet av aret dntligen kunde slutforas.

Vart nyaste tillskott i bestdndet invigdes ocksa under 2021 med
véra sex nya lagenheter i Aspas Nygérden dir vi kunde hélsa
véra hyresgister varmt vialkomna till sitt nya boende med inflytt
den forsta december. Ett projekt som tog enbart sju méanader
fran det att forsta spadtaget togs till inflytt och genomfordes
utan storre friktioner vilket gav mersmak infor framtida
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projekt som vi hoppas kunna erbjuda dven pé andra platser i
kommunen framdver. Vart strre nybyggnationsprojekt i As har
dock sttt pa problem i bygglovsskedet nagot som i skrivande
stund ar oklart vad utgangen blir. Klart problematiskt for oss da
Asbygden 4r en mycket stark tillviixtdel i kommunen och dér
boendemdjligheterna ar starkt efterfragade.

Var forméga att lata vara hyresgéster paverka utformning
och standard i sitt boende tog ett stort steg framét da vi i
borjan av 2021 lanserade forsta steget i vart tillvalsprogram.
Tillvalsmdjligheterna utdkades vid halvarsskiftet och mot
slutet av aret gjordes tillvalsprogrammet tillgéngligt i samtliga
vara bovardsomraden. Ett mycket populért inslag som mer eller
mindre exploderat i antalet bestillningar under inledningen av
innevarande 4r.

Var stindiga stravan efter utveckling och forbéttring gav dven
detta ar frukt ddr vi tre manader i rad 1ag i topp i riket rérande
bésta tillgdngliga hemsida. Branschbolaget Webperf utser varje
ménad den hemsida bland offentligdgda bolag som presterar
bést inom omradena tillgénglighet, prestandaoptimering och
anvéindbarhet ddr var hemsida gliadjande konstant ligger i
toppen. Ett bra kvitto pa vart stdndiga arbete mot att vara den
mest attraktiva hyresvérden for alla oavsett fas i livet.

Avslutningsvis kan vi inte undga att ndmna det nu pagéende
kriget i Ukraina. Att Europa éter skulle std vérd for krig var
de fa som hade anat f6r nagon manad sedan. Vara tankar gar
framst till alla de som drabbas av krigets fasor och kriget i
Ukraina kommer garanterat att fa foljdverkningar for oss alla
— dven om det i skrivande stund ar for tidigt att sdga hur och i
vilken omfattning. Helt klart 4r i alla fall att det blivit ett dkat
fokus pé var beredskap, var uthallighet och var formaéga att sta
enade och tillsammans hjélpa de behdvande.

Tillonskar en trevlig lasning av var sammanstéllning av aret
2021!

Linus Ekqvist, vd



FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten

Styrelsen och verkstillande direktoren for Krokomsbostader
AB, org.nr. 556458-8639 med site i Krokoms kommun, avger
hérmed redovisning for bolagets rikenskapsar 2021-01-01 -
2021-12-31.

Krokomsbostidder AB édgs till 100 procent av Krokoms kom-
mun. Bolagets verksamhet bestar av uthyrning och forvalt-
ning av eget fastighetsbestand samt uppdragsforvaltning.

Krokomsbostidder AB har en dominerande stillning pa mark-
naden vad avser uthyrning av bostdder och lokaler i storre
delen av kommunen. Bolaget &r anslutet till branschorganisa-
tionen Sveriges Allmédnnytta samt 4r medlem i arbetsgivaror-
ganisationen FASTIGO och inkdpsorganisationen HBV.

Arsredovisningen #r upprittad i SEK och angivna siffror ir i
tkr ddr inget annat anges.

Styrelse

Styrelsen utses av kommunfullméktige i Krokoms kommun
och har fran ordinarie bolagsstimma 2021 haft f6ljande
sammanséttning:

Ledaméter: Ordférande Bengt Olofsson, vice ordférande
Maria Jakobsson, Hans Asling, Yvonne Rosvall, Peter
Grundstrom, Kjell Sundholm samt Jonas Gabrielsson.
Ersittare: Par-Anders Annerssvens, Viveka Asproth, Britt
Inger Blad Sorensdotter, Carl-Oscar Fransson, Billy Nord,
Lena Persson samt Gunnel Persson.

Ledning
Linus Ekqvist &r verkstéllande direktor och har sa varit under
hela verksamhetsaret.

Bolagets vision
Vi skapar en vérld av goda grannar.

Agardirektiv

Nedanstaende dgardirektiv for bolaget faststélldes av
Kommunfullméktige 2020-12-02.

Syfte

Krokomsbostider dgs i syfte att bygga och forvalta bostader
och lokaler och ddarmed bidra till balans pa utbudet pa bo-
stadsmarknaden, samt fungera som ett viktigt verktyg for att
uppnaé bostadssociala mal.

Bolaget forvintas aktivt medverka till att uppnd kommunens
strategiska tillvaxtmal.

Verksamhetens inriktning

Aktér pa bostadsmarknaden

Bolaget ska, med beaktande av affdrsméssiga principer, vara
en aktiv aktdr pa bostadsmarknaden och forddla sitt fastig-
hetsinnehav genom nyproduktion, kop respektive forséljning
av bostdder och lokaler. Bolaget kan med beaktande av
affarsméssiga principer producera annat &n hyresbostéder.

Bolaget ska vara aktivt i frigan om seniorbostdder. Ungdo-
marnas situation pa bostadsmarknaden ska uppméarksammas.

Bolaget ska motverka bostadssegregation, framja bostadsfor-
sorjningen i kommunen och verka for ett integrerat boende.

Bolaget ska aktivt verka for att forbattra tillgdngligheten

1 bostadsbestandet sé att det blir mgjligt for bl a dldre och
personer med funktionsvariationer att bo kvar i kommunen.
Kommunens méal nér det giller okad tillganglighet ska vara
styrande vid nyproduktion.

Bolaget ska vara uppmérksamt pé sin bostadssociala uppgift.

Tillvéixt, bostadsforsorjning

Bolaget ska inom ramen for sitt uppdrag medverka till att
uppfylla de mal och intentioner som finns i kommunens
styrande dokument sdsom bland annat &versiktsplaner,
tillvaxtstrategi och bostadsforsorjningsplan. Detta innefattar
att sjdlvstiandigt utforska och foresla etableringsomraden for
bostéder, och i dialog med 4dgaren besluta om bolaget ska
driva identifierade etableringsomrdden vidare. Detta kan dven
innefatta initiativ till markforvéarv och fordndrade detaljplaner.

Miljoarbete

Bolaget ska verka for en miljoméssigt hallbar verksamhet.
Bolaget aldggs att i tillaimpliga delar f6lja kommunens styrdo-
kument inom omréadet, sésom miljopolicy, miljostrategi och
miljomal inom ramen for Agenda 2030.

Finanspolicy/finansreglemente
Bolagets styrelse ska fatta beslut om bolagets finanspolicy
inom ramen for kommunens 6vergripande finansreglemente.

Séikerhetsskydd

Bolaget ska, i det fall det krdvs, utse sdkerhetsskyddschef och
tillse att gédllande lagstiftning efterlevs.

Ovriga policyer

Bolaget ska i tillampliga delar folja riktlinjer och policyer
som géller for Krokoms kommun. Bolaget ska ha en policy
for hantering av fragor kring farliga forméner.

Ekonomiska mal och riktlinjer

De ekonomiska malen utgar ifran att bolaget ska klara en
balans mellan nyproduktion och upprustning av befintligt
bestand med de resurser som bolaget forfogar dver. Inves-
teringar och forvaltningskostnader ska héllas pa nivaer som
sakerstéller ett langsiktigt hallbart kassafléde och marknads-
virde.

Overgripande ekonomiska mal

Bolaget bor ha en direktavkastning som i genomsnitt dver en
femarsperiod from utgangen av 2020 motsvarar 2,5 procent.
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*  Bolagets soliditet bor vara som ldgst 15 procent
*  Bolagets belaningsgrad far hogst vara 70 procent

Styrelsen ska sdkerstélla att en god internkontroll praglar
organisationen och bolagets I6pande verksamhet. Styrelsen
ska arligen vérdera den interna kontrollen.

For de lan som bolaget har och for vilka dgaren borgar, ska
bolaget erldgga en sérskild borgensavgift som bestdms arligen
och som ska motsvara skillnaden mellan de villkor bolaget
erhéller och en forvintad marknadsmaéssig rénta for bolag av
motsvarande storlek. For ndrvarande ar borgensavgiften 0,4
procent av den genomsnittliga ldneskulden for aktuellt ar.
Detta géller tills annat beslutas.

Strategi for utdelning

Ingen utdelning krévs generellt.

Informationskrav, samordning och dialog
Bolaget ska 6verldmna foljande information till 4garen:

Arsredovisning

Utover krav i aktiebolags- och bokforingslag géller att bola-
gets arsredovisning/bokslut samordnas med kommunens ars-
redovisning. Preliminért bokslut och det reviderade bokslutet
inklusive revisors rapport ska lamnas enligt tidplan som anges
av Krokoms kommun.

Arsbudget
Bolaget ska till kommunen lamna in en arsbudget for bolaget
som faststillts av styrelsen.

Deldrsrapport

Bolaget ska redovisa deldrsrapport till kommunen. Den ska
innehélla en prognos for helarsresultat samt redovisa utveck-
lingen av outhyrda ldgenheter.
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Ovrig information

Agarna har ritt att under aret kalla bolagets VD och styrelsens
ordforande for redovisning av bolagets verksamhet, ekonomi
och afférsplan samt for dialog i drenden som berdr bagge
parter.

Styrelseprotokoll ska delges dgaren kontinuerligt.

Principiellt viktiga fragor
Bolaget ska ge kommunfullméaktige mojlighet att ta stallning
till principiellt viktiga fragor, sasom bland annat:

*  Fordndrad bolagsstruktur, d.v.s. fragor som ror bildan-
de, forvérv och fusioner av bolag liksom fragor som ror
forséljning av bolag eller delar av bolag.

e Storre investeringar som éndrar nuvarande inriktning pa
bolagets kdrnverksamhet och eller som vésentligt kan
paverka dgarens ekonomi.

*  Forsiljning av fastigheter, som paverkar kommunens
ansvar for bostadsforsorjning.

Samordning och dialog

Agarsamrad ska genomforas fyra génger per ar. Dessa mdten
dger rum enligt dverenskommelse mellan parterna och for att
passa in med kommunens tidplan i dvrigt.

Utdver detta aligger det bade dgaren och bolaget att vid behov
pakalla extra dgarsamrad om det finns behov av att reda ut
drenden som kan vara principiellt viktiga.

Bolagets VD ska ingé och medverka i kommundirektdrens
ledningsgrupp.

Bolaget skall ingé i kommunens krisledningsorganisation,
och bolaget ska upprétta planer for extraordindra handelser.
Dessa planer ska samordnas med kommunens och vid behov
revideras ndr kommunens planer revideras.



Revision

De av kommunfullmaktige utsedda lekmannarevisorerna
ska utvérdera hur bolaget uppfyller de mal som dgarna stillt
upp. Skriftlig rapport ska vara Krokoms kommun tillhanda i
samband med att arsbokslutet dverldmnas.

Rekrytering av vd
Anstéllning och uppségning av VD ska ske i samrad mellan
Krokomsbostéders styrelse och kommunstyrelsens presidium.

Viktiga forhallanden och handelser

Ekonomi

Direktavkastningen for 2021 blev 4,26 procent (4,89 pro-
cent), detta berdknat pa bolagets totala intékter minus direkta
drift- och underhallskostnader samt fastighetsavgift dividerat
med forvaltningsfastigheternas marknadsvirde. Soliditeten
har for 2021 dkat till 26,3 procent (19,7 procent). Den kraf-
tiga soliditetsokningen beror till stor del pé att en storre fast-
ighet, As-Hov 1:216, salts under aret. Under nistkommande
ar rdknar bolaget med att soliditeten kommer forstirkas da
planerade nybyggnationer ligger ett par ar framat i tiden.

Beléningsgraden var vid utgangen av rikenskapsaret 49,1
procent (55,3 procent).

Investeringar

Under 2021 har ett flerbostadshus uppforts pa fastigheten
Aspés Nygarden 2:21. Inflyttning i de sex ldgenheterna har
skett per 2021-11-01. Da nagra atgirder dterstar kommer
projektet slutredovisas ar 2022, slutkostnaden beréknas till

ca 15 mkr. I samband med forsiljningen av As-Hov 1:216 till
Bostadsrittsforeningen Tors & Lokes sa forvarvade Kro-
komsbostidder 17 lagenheter med bostadsritt till en samman-
lagd upplatelseavgift om ca 9,1 mkr. Fem av dessa ldgenheter
har helrenoverats till en total kostnad om ca 1,0 mkr.

Nytt rerservkraftsaggregat har inforskaffats till Blomstergar-
den i Krokom. Vidare har tre tak pd Angsvigen och tre tak pa
Orionvigen bytts ut. Ny ventilationsanlaggning har installe-
rats pi Angeviigen 18 samt ombyggnation av en kontorslokal
till tandvardsklinik. Fasad har malats och vid behov bytts

ut pa Hallstromsvig, Grons- och Smedjeviagen samt pa tre
parhus i Kaxas. Staket med grind har satts upp vid bovérds-
kontoret i As.

En elbil har kopts in till administrationen samt tva nya trans-
portbilar till fastighetsskotarna, total investering drygt 0,86
mkr. Tva nya Toro gréisklippare, en kompaktlastare samt en
viarmekamera har kopts in for totalt ca 1,1 mkr.

Underhall

Under 2021 har foljande storre underhallsatgirder gjorts pa
fastighetsbestandet: I Follinge har ett stort underhéllsarbete
gjorts i servicekontorets lokaler pa Storgatan 4. I Krokom

har ett flertal vattenskador gjort att omfattande inre underhall
utforts 1 tva lagenheter pa Bjorkvigen 4, tva ldgenheter pa
Bjorkvigen 5 samt en lagenhet pa Offerdalsvédgen 16. Takduk
har bytts pa tre tak pd Genvdgen 5 P4 Orionvigen i Byskogen
har ett cykelgarage iordningstillts. Renovering i varierande
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omfattning skett i ca 75 st lagenheter samt att 91 hyresgéster
har fétt egna tillval installerade.

Det totala underhallet, bade planerat underhall och akut
underhall i form av reparationer, har minskat nagot till 213 kr
(239 kr) per kvadratmeter.

Taxeokningar
Fran och med 1 januari 2021 hjdes Renhéllningstaxan med
5,2 procent samt VA-taxan med 7,5 procent.

Vasentliga avtal
Inga visentliga avtal har tecknats under aret.

Ranteutveckling

Den genomsnittliga bruttordntan pa bolagets lan minskade
med 0,01 procentenheter till 0,51 procent. Vid riakenskaps-
arets slut var bolagets snittrénta 0,50 procent vilket var 2
rantepunkter lagre én foregéende ar. Ett lan om 50 mkr om-
sattes i mars till 0,15 procent i fast ranta med en 16ptid om 24
manader. Utdver ranta har 0,4 procent i borgensavgift betalats
till Krokoms Kommun pé bolagets genomsnittliga ldneskuld,
totalt 1200 kkr.

Uthyrning och vakanser

Under éret har 6 ldgenheter nyproducerats i Aspds samt en
fastighetsforsiljning gjorts i As omfattande 72 ligenheter.
Lagenhetsbestandet direfter bestar av 1062 lagenheter samt
111 bostdder 1 dldreboenden totalt 1173 bostiader, vilket ar

66 farre dn foregaende ar. Antalet vakanta ldgenheter upp-
gick vid arets slut till 24 stycken motsvarande 2,0 procent av
lagenhetsbestandet vilket ar 19 stycken farre 4n 2020. Antalet
avflyttningar har minskat kraftigt fran 203 stycken ar 2020 till
157 stycken ar 2021.

Hyresférhandling

For 2021 hojdes hyrorna fran och med 1:a januari i genom-
snitt med 0,98 procent. Hyran for samtliga bilplatser inkl. ga-
rage hojdes samtidigt med 10 kr per manad. Under november
2021 forhandlade bolaget fram en genomsnittlig hyreshdjning
fran och med 1 januari 2022 med 1,50 procent. Hyran for
bilplatser inklusive garage hdjs med 10 kr per manad fran 1
januari 2022.

Forvantad framtida utveckling och
vasentliga riskfaktorer

Rantor fastighetslan

Reporédntan ar nu 0,00 procent och en prognos fran Riks-
banken sdger att den kommer vara runt 0 procent dven vid
kommande arsskifte. Inflationen har dock tagit fart och det
finns viss risk for att en rantehdjning kan komma tidigare &n
sd. Krokomsbostdder har sex olika lan alla till fast rinta med
olika 16ptider. I mars 2021 omsattes ett 1an pa 50 mkr som var
bundet till 0,26 procent i rdnta. Vid omldggning av detta lan
blev den nya réntan 0,15 procent med en bindningstid pé cir-
ka 2 ar. I juni 2022 ska 50 mkr omplaceras alternativt amor-
teras. Marknadsréantorna har stigit ganska kraftigt sa framtida
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omplaceringar och eventuella nyupplaningar kommer med
dagens rintor innebdra att bolagets snittrdnta okar.

Vakansgrad forvantad

Antalet vakanta lagenheter vid arsskiftet var 24 stycken och
nu i mars 2022 har bolaget 28 vakanta ldgenheter. Krokoms-
bostider har idag 1963 aktiva kunder i bostadsko och kotiden
for att fi en ligenhet i As-omridet dr mer 4n tre &r, i Krokom
Overstiger kotiden tva ar pa storre ldgenheter medan mindre
lagenheter kan ga att hyra med nagot kortare kotid. Takten pa
nya sokande har minskat men da det ar fa som forsvinner fran
kon pa grund av inaktivitet sa dr antalet personer i bostadskon
fortsatt stort. En del av de sdkande ar redan hyresgéster hos
bolaget men dr med i kon i den hindelse de behdver en storre
eller mindre ldgenhet vid ett senare tillfdlle. Sammantaget dr
det bolagets prognos att vakansgraden kommer minska och
vara ca 1 procent vid slutet av 2022 dé bolaget méarkt en klart
okad efterfragan dven pa mindre téatorter sésom Follinge och
Ange.

Framtida utveckling

Bolaget dr vél rustat infor framtiden, mycket tack vare att
soliditeten har forstérkts av bra rorelseresultat och arets fast-
ighetsforsiljning. Vid en intern virdering av bolagets fastig-
heter sa framkommer det att det beddmda marknadsvardet &r
néstan dubbelt s& hogt som det bokforda virdet for bolagets
fastigheter.

For att bidra till kommunens tillvaxtstrategi och bostads-

forsorjningsplan arbetar bolaget aktivt med att arbeta fram
nybyggnadsplaner for flerbostadshus i attraktiva omraden.
Det projekt som ligger ndrmast i tiden dr nybyggnation av
tva stycken flerbostadshus vid kvarteret Freja i centrala As
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innehéllande cirka 60 ldgenheter. Detaljplanen for detta dr
antagen av kommunfullméktige men ansokan om bygglov har
blivit 6verklagad sé projektet star stilla i vintan pa ett positivt
bygglovsbeslut. Mindre nybyggnadsprojekt planeras i savil
Krokom som Nélden och darutover framskrider planproces-
sen avseende flerbostadshus innehallande 40-60 ldgenheter
vid Sjovillan i sodra As samt att detaljplaneprocess har inletts
avseende Genvigen 1 i centrala Krokom.

Vasentliga riskfaktorer

Osikerheten i omvérlden &r for narvarande valdigt stor da
Rysslands invasion av Ukraina har skapat stort fokus pa
sikerhetspolitiska fragor. Kostnadsutvecklingen pa energi
och brénsle har varit dramatisk och fler branscher kommer
successivt att drabbas ju ldngre konflikten pagar. Pa kort sikt
kan detta innebdra dkad efterfragan pa bolagets ldgenheter da
flyktingstrommar kommer soka sig till Sverige men pa ldngre
sikt dr det stor risk att den 6kade kostnadsutvecklingen till-
sammans med 6kade krav pa fastighetsdgare kommer paverka
bolagets resultat negativt.

Energi och milj6é

Energikostnaderna har dkat med cirka 3,8 mkr under 2021
jamfort med ar 2020. Nétavgifterna har varit oférandrade
medan fjarrvarmepriset 6kade med 2 procent, det rorliga
elpriset har varit pa klart hdgre niva hela dret och dé bolaget
fram till oktober kopte all el till rorligt pris sa har det bidragit
stort till den 6kade kostnaden. Fran oktober koper bolaget in
el via upphandlad portfoljforvaltning vilket innebér att en stor
del av varje kvartals elforbrukning ér prissikrad i forvig. Aret
var dven betydligt kallare &n 2020 vilket ocksé gjort att den
totala energikostnaden okade sa kraftigt.



Medarbetare
Anstallda

Vid arsskiftet var 41 personer anstillda, totala sysselséttning-
en var 41,0 heltidstjénster vilket &r tva personer fler samt 3,0
heltidstjénster mer jaimfort med foregaende ar.

Sjukfranvaro

Sjukfranvaron under aret var 6,7 procent (3,6 procent). Kort-
tidsfrdnvaron har dkat fran 2,2 procent till 2,8 procent och
langtidsfranvaron har 6kat frén 1,4 procent till 3,9 procent.

Uppskattningar och bedémningar
Upprittande av arsredovisning enligt K3 kraver att foretags-
ledning och styrelse gér antaganden om framtiden och andra
viktiga kéllor till osdkerhet i uppskattningar pa balansdagen
som innebar en betydande risk for en vésentlig justering av
de redovisade vérdena for tillgangar och skulder i framtiden.
Det gors ocksa bedomningar som har betydande effekt pé de
redovisade beloppen i denna arsredovisning.

Uppskattningar och beddmningar baseras pa historisk erfaren-
het och andra faktorer som under rddande forhallanden anses
vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och bedom-
ningar anvénds sedan for att faststélla redovisade varden pa
tillgdngar och skulder som inte framgér tydligt fran andra
kéllor.

Uppskattningar och beddmningar ses dver arligen.

Det slutliga utfallet av uppskattningar och beddmningar kan
komma att avvika fran nuvarande uppskattningar och bedém-
ningar. Effekterna av dndringarna i dessa redovisas i resulta-
trakningen under det rdkenskapséar som dndringen gors samt
under framtida rakenskapsar om dndringen péverkar bade
aktuellt och kommande rékenskapsar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Viktiga uppskattningar och beddmningar beskrivs nedan:

Prévning av nedskrivningsbehov for materiella anliggnings-
tillgangar

Foretaget har betydande vérden redovisade i balansrdkningen
avseende materiella anldggningstillgdngar. Varje fastighet
har internt vérderats och jamforts mot dess bokforda vérde.

I enlighet med K3 har bolaget vid varderingen tillimpat
marknadsmaissiga avkastningskrav som jamforts med Forum
Fastighetsekonomis avkastningskrav for omradet. For samt-
liga tillgangar anser bolaget att det bokforda vérdet minst
motsvarar marknadsvérdet.

Inkomstskatter och uppskjutna skatter
Underskottsavdragen uppgar till 25 219 957 kronor (23 291
110 kronor).

Tempordra skillnader uppgar till 42 308 200 kronor (48 563
200 kronor). Denna skillnad hérror till de stora bokforings-
massiga avskrivningar som bolaget gjorde i samband med
Krokoms Kommuns avtal med Bostadsakuten. I flera ar
framdver kan bolaget darfor gora klart storre skattemissiga
avskrivningar avseende byggnader dn de som gors bokfo-
ringsméssigt.

Féllade forluster finns fran avyttrade fastigheter om 16 434
367 kronor (14 815 264 kronor). Da bolaget inte har nagra
konkreta planer att sdlja nagra av de fastigheter som bedéms
ha stora overvérden sa &r bolagets bedémning enligt forsiktig-
hetsprincipen att ingen uppskjuten skattefordran ska berdknas
pa detta underskott.

Fastiahetsjour
Fir folnmaian #vall & he'g
Ring: 063-1267 95
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Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag 2017-2021

Flersarsoversikt 2021 2020 2019 2018 2017

Intakter, tkr 113 200 112 248 110 091 107 645 105 813
Resultat efter finansiella poster, tkr 38014 5253 5088 8 092 6 742
Balansomslutning, tkr 444 344 406 590 402 663 413 211 397 643
Eget kapital, tkr 116 800 79984 75 403 72736 70 230
Avkastning eget kapital*, procent 32,55 6,57 6,75 11,10 9,60
Avkastning totalt kapital*, procent 9,16 1,97 1,86 2,50 2,69
Soliditet, procent 26,28 19,67 18,74 17,60 17,70
Vakanser, kr/kvm 35,86 45,80 41,19 24,48 20,76
Langfristiga 1an, kr/kvm 3098,15 2 968,65 2 962,49 2984 2981
Bostader, st 1173 1239 1246 1224 1226
Yta bostéder, kvm 72619 76 908 77 166 76112 76193
Lokaler, st 145 151 154 160 159
Yta lokaler, kvm 24 213 24 148 24100 24 412 24 460
Garage, st 104 144 143 143 140
Bilplats/carport, st 1220 1182 1082 1058 1068

* For definitioner av nyckeltal, se redovisnings- och varderingsprinciper

Foérandring av eget kapital

(tkr) Aktiekapital Reservfond Bal?:;ﬁ::: Arets resultat Totalt
Belopp vid rets ingang 5678 908 68817 4581 79 984
Disposition enligt beslut av arets arsstamma 4581 -4 581 0
Avrets resultat 36816 36816
Belopp vid arets utgang 5678 908 73 398 36 816 116 800

Ej aterbetalade villkorade aktiegartillskott uppgér per balansdagen till 164 666 KSEK (164 666).

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst 73397 677
arets vinst 36 816 222
110 213 899

disponeras sa att
i ny rékning 6verfores 110 213 899
110 213 899

Foretagets resultat och stalining i Gvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrékning med noter.

] ARSREDOVISNING 2021



VARA RAKENSKAPER

Resultatrakning
Not 2021 2020
Roérelsens intakter
Nettoomsattning 2 111149 108 532
Ovriga rorelseintakter 2 051 3716
113 200 112 248
Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader -59 037 -59 114
Ovriga externa kostnader 3,4 -7 326 -6 493
Personalkostnader 5 -23 276 -22 944
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar -15 307 -15 238
Ovriga rérelsekostnader -801 -506
Summa rérelsens kostnader -105 747 -104 296
Roérelseresultat 6 7 453 7 952
Resultat fran finansiella poster
Resultat frdn andelar i koncernféretag 7 33 209 0
Resultat fran andelar i intresseféretag 4 4
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 63 52
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 2716 -2 756
30 561 -2 699
Resultat efter finansiella poster 38 014 5253
Resultat fore skatt 38 014 5253
Skatt pa arets resultat 9 -1198 -672
Arets resultat 36 816 4581
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Balansrakning
Not 2021 2020
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 10 334 005 356 137
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 11 4 375 4145
Inventarier, verktyg och installationer 12 2307 550
Pagéaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar 13 19234 8022
359 921 368 854
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 14 10168 57
Uppskjutna skattefordringar 15 8715 9913
18 883 9970
Summa anlaggningstillgangar 378 804 378 824
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager m.m. 16
Révaror och férnédenheter 253 237
253 253
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1945 915
Forddringar hos koncernféretag 61 162 24100
Aktuella skattefordringar 98 360
Ovriga kortfristiga fordringar 90 480
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 1985 1668
65 280 27 523
Kassa och bank 7 6
Summa omsittningstillgangar 65 540 27 766
SUMMA TILLGANGAR 444 344 406 590
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Eget kapital och skulder

Not 2021 2020
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital 18,
23
Aktiekapital 5678 5678
Reservfond 908 908
6 586 6 586
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 73 398 68 817
Avrets resultat 36816 4 581
110214 73398
Summa eget kapital 116 800 79 984
Langfristiga skulder 19
Ovriga skulder till kreditinstitut 300 000 300 000
Summa langfristiga skulder 300 000 300 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 5332 5003
Skulder till koncernforetag 7192 7 390
Ovriga kortfristiga skulder 1703 1972
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 20 183317 12 241
Summa kortfristiga skulder 27 544 26 606
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 444 344 406 590

ARSREDOVISNING 2021 [



VARA RAKENSKAPER

NOTER

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovis-
ningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncern-
redovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ér oférandrade jamfort med forega-
ende ar.

Intdktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits
eller kommer att erhéllas och redovisas i den omfattning det
ar sannolikt att de ekonomiska foérdelarna kommer att tillgo-
dogoras bolaget och intdkterna kan berdknas pa ett tillforlit-

ligt satt.

Anlédggningstillgangar

Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas
till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskriv-
ningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den forvintade nyttjandeperio-
den med hénsyn till visentligt restvarde.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffnings-
vérde minskat med avskrivningar. I anskaffningsvérdet ingar
utgifter som direkt kan hénforas till forvarvet av tillgangen.
Niér en komponent i en anldggningstillgang byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och
den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras. Till-
kommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp i
komponenter laggs till anskaffningsvérdet om de berdknas ge
foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgang-
ens prestanda okar i forhallande till tillgangens vérde vid
anskaffningstidpunkten.

Utgifter for 16pande reparation och underhéll redovisas som
kostnader.

I samband med fastighetsforvirv bedoms om fastigheten
véntas ge upphov till framtida kostnader for rivning och
aterstdllande av platsen. I sadana fall gors en avsittning och
anskaffningsvérdet 6kas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring
av en anldggningstillgang redovisas som Ovrig rorelseintikt
respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt dver
tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Nar tillgangarnas
avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande
fall tillgangens restvirde. Bolagets mark har obegrinsad
nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod
anvénds for dvriga typer av materiella tillgangar.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Bl ARSREDOVISNING 2021

Byggnader

e  Stommar, grund, trapphus 100 ar
e Fasader, yttertak 50 ar
e  Fonster, portar 40 ar
e Vent, virme, sanitet samt elinstallationer 40 ar
o Kok, badrum, tvittstuga och inre ytskick 25 ar
e  Hissar/transport, brand och sékerhet 25 ar
e  Styr- och reglersystem 10 ar
o Ovrigt 10 &r
e  Markanldggningar 20 ar
e  Maskiner och andra tekniska anldggningar Sar
o Inventarier, verktyg och installationer Sar

Komponentindelning

Materiella anldggningstillgangar har delats upp pa komponen-
ter nar komponenterna &r betydande och niar komponenterna
har vésentligt olika nyttjandeperioder. Nar en komponent i en
anldggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande
del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvérde aktiveras. Utgifter for 16pande reparationer
och underhéll redovisas som kostnader.

De laneutgifter som uppkommer da foretaget lanar kapital
kostnadsfors i resultatrdkningen i den period de uppstar.

De laneutgifter som uppkommer da foretaget lanar kapital
kostnadsfors i resultatrdkningen i den period de uppstar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument vérderas utifran anskaffningsvérdet.
Instrumentet redovisas i balansridkningen nér bolaget blir
part i instrumentets avtalsmissiga villkor. Finansiella till-
gangar tas bort fran balansrdkningen nér ritten att erhalla
kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och
bolaget har dverfort i stort sett alla risker och forméaner som
ar forknippade med dganderdtten. Finansiella skulder tas bort
fran balansrdkningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa
annat sétt upphort.

Andra langfristiga véirdepappersinnehav

Placeringar i vardepapper som &r anskaffade med avsikt att
innehas langsiktigt har redovisats till sina anskaffningsvarden.
Varje balansdag gors bedémning om eventuellt
nedskrivningsbehov.

Kortfristiga placeringar

Virdepapper som ar anskaffade med avsikt att innchas
kortsiktigt redovisas inledningsvis till anskaffningsvérde och i
efterfoljande vérderingar i enlighet med ldgsta vérdets princip
till det lagsta av anskaffningsvdrde och marknadsvérde.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar

Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som
omsittningstillgangar till det belopp som forvintas bli inbetalt
efter avdrag for individuellt bedomda osékra fordringar.



Laneskulder och leverantorsskulder

Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till
anskaffningsvérde efter avdrag for transaktionskostnader.
Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp

som ska aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras
mellanskillnaden som rintekostnad 6ver lanets 16ptid
med hjélp av instrumentets effektivranta. Harigenom
overensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade
beloppet och det belopp som ska éterbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansridkningen endast
da legal kvittningsritt foreligger samt da en reglering med
ett nettobelopp avses ske eller da en samtida avyttring av
tillgdngen och reglering av skulden avses ske.

Nedskrivningsprovning av finansiella anldggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns indikationer

pa nedskrivningsbehov av ndgon av de finansiella
anldggningstillgdngarna. Nedskrivning sker om
vardenedgangen bedoms vara bestdende och provas
individuellt.

Lesingavtal

Da de ekonomiska risker och fordelar som &r férknippade
med de leasade tillgangarna har Gvergatt till leasetagaren
klassificeras avtalet som finansiell leasing. Vid det forsta
redovisningstillfallet redovisas en tillgang och skuld i
balansrdkningen. Vid efterfoljande redovisningstillfallen
fordelas minimileasingavgifterna pa rianta och amortering

av skulden enligt effektivrantemetoden. Rénta ska fordelas
over leasingperioden genom att belasta varje rakenskapsar
med ett belopp som motsvarar en fast rantesats for den under
respektive rikenskapsar redovisade skulden. Variabla avgifter
ska redovisas som kostnad det rikenskapsar utgifterna
uppkommer.

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, savél finansiella
som operationella, som operationella leasingavtal.
Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad linjért
over leasingperioden.

Varulager

Varulagret har virderats till det ldgsta av dess
anskaffningsvérde och dess nettoforséljningsvérde

pa balansdagen. Med nettoforsdljningsvarde avses

varornas berdknade forséljningspris minskat med
forsdljningskostnader. Den valda virderingsmetoden innebér
att inkurans i varulagret har beaktats.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Skatter redovisas i resultatrikningen, utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid
tillhérande skatteeffekter redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar

VARA RAKENSKAPER

samt den del av tidigare rakenskapsérs inkomstskatt som dnnu
inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifrdn den skattesats
som géller per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida
rakenskapsar till f6ljd av tidigare hindelser. Redovisning sker
enligt balansrdkningsmetoden. Enligt denna metod redovisas
uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa
tempordra skillnader som uppstar mellan bokforda respektive
skattemdssiga virden for tillgdngar och skulder samt for
ovriga skatteméssiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna
skatteskulder endast om de kan betalas med ett nettobelopp.
Uppskjuten skatt berdknas utifran gillande skattesats pa
balansdagen. Effekter av fordndringar i gillande skattesatser
resultatfors i den period fordndringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgang
och uppskjuten skatteskuld som avsittning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag
eller andra framtida skatteméssiga avdrag redovisas i den
omfattning det dr sannolikt att avdragen kan avrdknas mot
framtida skatteméssiga overskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning
sdrredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som ar
hénforlig till obeskattade reserver.

Ersdttingar till anstdllda

Erséttningar till anstéllda avser alla former av ersittningar
som foretaget lamnar till de anstéllda. Kortfristiga
erséttningar utgdrs av bland annat 16ner, betald semester,
betald franvaro, bonus och ersittning efter avslutad
anstdllning (pension). Kortfristiga erséttningar redovisas som
kostnad och en skuld dé det finns en legal eller informell
forpliktelse att betala ut en erséttning till foljd av en tidigare
héndelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras.

Offentliga bidrag

Bidrag fran staten redovisas till verkligt vérde nér det &r
rimligt och sdkert att bidraget kommer att erhallas och
foretaget kommer uppfylla de villkor som ér forknippade
med bidraget. Bidrag avsedda att ticka investeringar

i materiella eller immateriella anldggningstillgdngar
reducerar tillgangarnas anskaffningsvarden och ddrmed det
avskrivningsbara beloppet.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom
kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker och
andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som
ar noterade pa en marknadsplats och har en kortare 16ptid dn
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tre manader fran anskaffningstidpunkten. Férdndringar i Avkastning pa totalt kapital

sparrade medel redovisas 1 investeringsverksamheten. Resultat fore avdrag for rintekostnader i forhallande till
balansomslutningen.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet Avkastning pa eget kapital

Eget kapital och obeskattade reserver i forhallande till Resultat efter finansiella poster i férhallande till eget kapital

balansomslutningen. och obeskattade reserver.

KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster 7 453 7952
- Avskrivningar och nedskrivningar 15 307 15238
- Kostnadsfort under aret pagéende arbeten 4120 2678
- Reaforlust avyttrade/utrangerade anlédggningstillgangar 506
Erhallen ranta 63 52
Erhallen utdelning 4 4
Erlagd ranta -2716 -2 756
Betald skatt 162 183

24 383 23 857

Kassafléde fran fordndringar i rorelsekapital

Okning/minskning varulager -16 0
Okning/minskning rérelsefordringar -790 -51
Okning/minskning rérelseskulder 936 -655

130 -706

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -33 420 -18 286
Sélda materiella anlaggningstillgangar 22 688 1287
Statligt bidrag materiella anlaggningstillgéngar 240 60
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -10110 0
Sélda finansiella anlaggningstillgangar 33 209 0

12 607 -16 939

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 0 0
Utbetald utdelning 0 0
0 0

Arets kassaflode

Avrets kassaflode 37 120 6213
Likvida medel vid arets borjan 23 603 17 391
Likvida medel vid arets slut 60 723 23 603
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Not 2 Nettoomsattningens fordelning

| nettoomséttningen ingdr intékter fran:

Bostader 76 251 76 059
Lokaler, garage och p-platser 26 716 26217
Vakanser bostéder -2 384 -3 385
Ovriga vakanser -1088 -1244
Rabatter -268 -496
Hyresforluster -265 -199
Ersattning dverslitage 512 699
Ersattning hyra fastighetsnat 240 239
Sélda tjanster administration 1793 1798
Sélda tjanster fastighetsskotsel 9514 8808
Ovriga intakter 127 35

111 148 108 531

Not 3 Leasingavtal

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 418 tusen kronor.

Framtida leasingavagifter, for icke uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt féljande

Inom ett &r 408 441
Senare an ett men inom fem ar 192 192
600 633

| bolagets redovisning utgors den operationella leasingen av tre hyrda lokaler, ett elbilsbatteri, 34 elektroniska korjournaler och tva
kaffemaskiner.

Not 4 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstallande direktorens forvalt-
ning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av
iakttagelser vid sadan granskning eller genomforandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

Grant Thornton/PWC

Revisionsuppdrag 71 92
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 11 34
Skatteradgivning 65 13
Ovriga tjanster 10 34

157 173
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Not 5 Anstéllda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda

Kvinnor 6,5 6,5
Man 33,5 29,5
40,0 36,0

Loéner och andra erséttningar

Styrelse och verkstallande direktor 1297 1030
Ovriga anstéllda 14 305 14 893
15 602 15923

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktér 365 268
Pensionskostnader for dvriga anstallda 1019 1138
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 4679 4155

6 063 5561
Totala Ioner, ersattningar, sociala kostnader och pensionskostnader 21 665 21484

Konsférdelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen, angivet i procent 28,6 28,6
Andel man i styrelsen, angivet i procent 71,4 71,4
Andel kvinnor bland évriga ledande befattningshavare, angivet i procent 33,3 20
Andel man bland 6vriga ledande befattningshavare, angivet i procent 66,7 80

Not 6 Inkép och forsaljning mellan koncernféretag

Andel av arets totala inkép som skett fran andra foretag i koncernen, anges i procent 20,10 18,93

Andel av arets totala forsaljningar som skett till andra foretag i koncernen, anges i procent 33,97 34,88

Not 7 Resultat fran andelar i koncernféretag

Resultat vid avyttringar 33209 0
33 209 0

Avser aktier i dotterbolaget Krokom As-Hov 1:216 AB, org. nr. 559337-6261.
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Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader till koncernforetag 1200 1200
Ovriga rantekostnader 1516 1556
2756 2756

Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt 0 0
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 1198 672
Totalt redovisad skatt 1198 672

Avstamning effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt 38014 5088
Skatt enligt gallande skattesats (ar 2021: 21,60 procent, &r 2020: 21,40 procent) -7 831 -1124
Ej avdragsgilla kostnader -174 -115
Ej skattepliktiga intakter 6842 24
Arets underskottsavdrag vars skattevérde ej redovisas -35 544
Effekt av dndrad skattesats 0 0

-1198 -672
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Not 10 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvarden fore investeringsbidrag 785186 783 990
Inkép 7942 1497
Forsaliningar/utrangeringar -41 238 -3 141
Omklassificeringar 6 160 2840
Ing&ende investeringsbidrag -8 570 -8 570
Avrets forandring investeringsbidrag 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 749 480 776 616
Ingéende avskrivningar -314 285 -301 663
Forséaliningar/utrangeringar 19476 1206
Avrets avskrivningar -13 547 -13 828
Utgdende ackumulerade avskrivningar -308 356 -314 285
Ing&ende nedskrivningar -117 808 -118 008
Forsaljiningar/utrangeringar 0 200

-117 808 -117 808
Utgdende redovisat varde 323 316 344 523

Uppgifter om férvaltningsfastigheter

Redovisat varde 310 959 332179
Verkligt varde 610 500 542 022
Bokfort varde byggnader 323 317 344 523
Bokfort varde mark 10 688 11614

334 005 356 137

Vid berakningen av forvaltningsfastigheternas verkliga varde har varje fastighet varderats for sig genom en intern vardering. Vardering-
en har tagit hansyn till ett normaliserat driftsnetto i forhallande till ett bedomt marknadsmassigt avkastningskrav. For att rakna fram
ett normaliserat driftsnetto har genomsnittliga kostnader enligt REPAB Fakta 2021 anvants for administration, underhall, reparationer
samt tillsyn och skétsel. Verkliga kostnader for respektive fastighet har anvénts for varme, el, vatten, renhalining, fastighetsavgift

samt forséakring. Det bedomda marknadsmassiga avkastningskravet har utgatt frdn Forum Fastighetsekonomis avkastningskrav for
kommunen med en viss justering for respektive fastighets geografiska lage.
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VARA RAKENSKAPER

Not 11 Maskiner och andra tekniska anlaggningar

Ingéende anskaffningsvarden 14 481 10 930
-Inkdép 1756 3 551
-Forsaliningar och utrangeringar -677

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 15 560 14 481
Ing&ende avskrivningar -10 336 -9 056
Forséaljiningar/utrangeringar 677

-Arets avskrivningar -1527 -1280
Utgaende ackumulerade avskrivningar -11 186 -10 336
Utgdende redovisat virde 4374 4145

Not 12 Inventarier, verktyg och installationer

Ing&ende anskaffningsvarden 6 096 5966
Inkép 1990 130
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 8 086 6 096
Ingégende avskrivningar -5 546 -5 417
Arets avskrivningar -233 -130
Utgdende ackumulerade avskrivningar -5 779 -5 547
Utgdende redovisat virde 2307 549

Not 13 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar

Ingéende nedlagda kostnader 8 022 767
Under aret nedlagda kostnader 32 414 12772
Under aret genomférda omférdelningar -17 083 -2 840
Kostnadsfort under aret -4120 -2678
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 19 233 8 021
Utgaende redovisat virde 19 233 8 021
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VARA RAKENSKAPER

Not 14 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2021-12-31 2020-12-31

Ing&ende anskaffningsvarden 0 0
Inkép 9087 0
Férséliningar 0 0
Omeklassificeringar 1023 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 10 110 0
Utgdende redovisat virde 10 110 0

Avser andelar i Bostadsrattsforeningen Tors & Lokes, org. nr 769636-5431.

Not 15 Uppskjuten skattefordran temporara skillnader

Uppskju-  Uppskju-
ten skatte- ten skat-

teskuld

fordran
2021-12-31

Temporara skillnader
Avdragsgilla temporara skillnader 8715 0 8715
8715 0 8715

2020-12-31

Temporara skillnader

Avdragsgilla temporara skillnader 9913 0 9913
9913 0 9913

Belopp vid Redovisas i Belopp vid

arets ingang resultatrak. arets utgang

Férandring av uppskjuten skatt
Avdragsgilla temporara skillnader 9913 -1198 8715
9913 -1198 8715

Not 16 Varulager
2021-12-31  2020-12-31

Bréanslelager 253 237
253 237
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VARA RAKENSKAPER

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda férsakringspremier 1116 689
Upplupna intakter 279 434
Ovriga forutbetalda kostnader 589 545

1984 1668

Not 18 Antal aktier och kvotvarde

Aktiekapitalet bestar av 5 678 st aktier med kvotvarde 1 000 kronor.

Not 19 Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut, forfalloar

2021 50 000
2022 50 000 50 000
2023 100 000 50 000
2024 50 000 50 000
2025 30 000 30 000
2026 70 000 70000

300 000 300 000

Av de 50 000 tkr som forfaller ar 2022 avser 50 000 tkr lan som kommer att amorteras.

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader 220 235
Upplupna léner och semesterléner 1157 947
Upplupna sociala avgifter 485 397
Forskottshyror 5208 5078
Upplupen kostnad fijarrvéarme och el 2382 1738
Upplupna byggprojektkostnader 2998 1647
Upplupna kostnader underhall 83 756
Ovrigt 783 1442

13 316 12 240
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VARA RAKENSKAPER

Not 21 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser har skett under 2022 fram till &rsredovisningens uppréattande som kan anses paverka bolaget ekonomiska stallning i betydande omfattning.

Not 22 Ansvarsforbindelser

Eventualforpliktelser

Garantifond Fastigo 280 311

Not 23 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:

balanserade vinst 73 398
arets vinst 36 816
110 214
disponeras s att i ny rékning éverfors 110214
110 214
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Krokomsbostider AB for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats

i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av Krokomsbostider
ABs finansiella stéllning per den 31 december 2021 och

av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att bolagsstimman faststéller
resultatrakningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards

on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet
“Revisorns ansvar”. Vi dr oberoende i forhallande till
Krokomsbostidder AB enligt god revisorssed i Sverige och har
1 ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga
och dndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2020 har utforts av
en annan revisor som ldmnat en revisionsberittelse daterad
30 mars 2021 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.

Styrelsens och verkstallande
direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har
ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer &r ndédviandig for att uppritta

en arsredovisning som inte innehéller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen

och verkstillande direktéren for beddmningen av bolagets
formaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nir s ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan

att fortsétta verksamheten och att anviinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte
om styrelsen och verkstillande direktdren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra véisentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [dmna en revisionsberittelse som innehéller
véra uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sikerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiacka

en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omdodme och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

® identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfoér
granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter dr hdgre dn
for en visentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller &sidosittande av intern kontroll.

®  skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsatgérder som &r lampliga med
hénsyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

® ytvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper
som anvénds och rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktdrens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

®  drar vi en slutsats om lémpligheten i att styrelsen och
verkstillande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig
osédkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets forméga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar



otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras péa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock
kan framtida hindelser eller férhallanden gora att ett
bolag inte ldngre kan fortsdtta verksamheten.

® ytvirderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i drsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hiandelserna pé ett sitt
som ger en rittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar
Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning for Krokomsbostidder AB for ar 2021 samt av
forslaget till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet “Revisorns
ansvar”. Vi dr oberoende i forhallande till Krokomsbostider
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga
och dndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens
ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hiansyn
till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelidgenheter
i ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt. Verkstillande
direktoren ska skota den 16pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta

de atgirder som ar nédvindiga for att bolagets bokforing
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ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren i ndgot
vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

* pa ndgot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningséatgérder
som utfors baseras pa var professionella bedomning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att vi
fokuserar granskningen pa sddana atgirder, omraden och
forhallanden som ar visentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtrddelser skulle ha sérskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden
som 4r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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GRANSKNINGSRAPPORT

Granskningsrapport for ar 2021

Vi, av fullméktige i Krokoms kommun utsedda lekmannarevisorer har granskat Krokomsbostader
AB:s verksamhet for 2021.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt géllande bolagsordning, dgardirek-
tiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som géller for verksamheten.

Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern kontroll samt préva om
verksamheten bedrivits enligt fullméktiges uppdrag och mal samt de lagar och foreskrifter som
giéller for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god redovisningssed i
kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt utifran bolagsordning och av
bolagsstimman faststéllda dgardirektiv.

Var granskning har utforts genom digitala triffar med representanter for styrelse och foretags-
ledning och med foretagets auktoriserade revisor samt genom protokollsldsning samt nérvaro vid
digitala styrelsemdten. Vi har dven tagit del av delérsrapport och arsredovisning. Vi har granskat
och tagit del av bland annat foljande material sdsom avkastningskrav, soliditetskrav, uppfoljning
av sjukfranvaro, underhallskostnader, uthyrningsstatistik, diariehantering, och diskuterat fragor
kring intern kontroll i bolaget.

Granskningen har genomf6rts med den inriktning och omfattning som behovs for att ge rimlig
grund for beddmning och prévning.

Vi bedomer sammantaget att bolagets verksamhet har skotts pa ett andamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sétt. Vi bedomer dven att bolagets interna kontroll har varit
tillracklig.

Krokom 2022-04-08
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