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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

2015-01-01 - 2015-12-31.

Krokomsbostidder AB édgs till 100 procent av Krokoms
kommun.

Bolagets verksamhet bestar av uthyrning och férvaltning av
eget fastighetsbestand samt uppdragsforvaltning av Krokoms
kommuns fastigheter.

Krokomsbostidder AB har en dominerande stéllning pa
marknaden vad avser uthyrning av bostider och lokaler i
storre delen av kommunen. Bolaget &r anslutet till SABO
samt dr medlem i arbetsgivarorganisationen FASTIGO och
inkdpsorganisationen HBV.

Styrelse

Styrelsen utses av kommunfullméktige i Krokoms kommun
och har fran ordinarie bolagsstimman 2015 haft foljande
sammanséttning:

Ledamoter: Ordforande Elisabeth Svensson, vice ordférande
Maria Jacobsson, Hans Asling, Stefan Nilsson, Jan Runsten,
Olof Wallgren och Peter Grundstrom.

Ersittare: Par-Anders Andersson, Anders Norén, Andreas
Axelsson, Eva Ljungdahl, Kjell Nilsson, Pér-Erik Berglund
och Gunnel Persson.
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Bolagets vision

Krokomsbostider strivar efter att vara den ledande
hyresvérden i Jimtland som utvecklar framtidens boende och
alltid ar kundens forsta val.

Agaridé

Krokomsbostiders uppdrag ar att pa affarsméssiga

villkor tillhandahalla bostdder och lokaler av bra kvalitet,
med god service och boendemiljé bade ute och inne till
enskilda personer, foretag och offentlig sektor. Bolaget ska
tillsammans med kommunen och andra samhillsaktérer pa ett
tydligt sétt vara med och starka kommunens attraktionskraft.

Agardirektiven

Verksamhetskrav

Bolaget har i tillimpliga delar f6ljt kommunens finanspolicy.
Bolaget foljer dven dvriga tillimpliga rutiner och riktlinjer
som giller for Krokoms kommun. Bolaget samverkar i moj-
ligaste man med kommunens informations- och marknadsfo-
ringsétgérder.

For att ge mojlighet till 6kat boinflytande har bolaget bland
andra samverkat med hyresgistforeningen om standardho-
jande atgirder samt publicerat egen kundinformation (fyra
nummer). Vidare har cirka 200 bostidder egenforvaltning i
form av yttre skotsel.



Revision
De av kommunfullméktige utsedda lekmannarevisorerna har
utvérderat hur vl bolaget uppfyllt de mal som édgaren satt

upp.

Informationskrav

Ett bokslut var dgaren tillhanda under februari méanad.
Budgetuppfoljning/prognos och rapport om uthyrningsliget
har 16pande redovisats till &garen. Bokslut har ur koncernmas-
sig synvinkel samordnats med kommunens bokslut. Styrel-
sens ordforande och VD har under &ret informerat dgaren

om bolagets verksamhet och ekonomi. Styrelseprotokoll har
kontinuerligt delgetts dgaren.

Ekonomiska mal
Bolaget tillimpar sedan 2014 redovisningsreglerna enligt K3.

Bolaget skall varje &r redovisa ett resultat efter finansiella
poster om minst 1,5 Mkr, vilket bolaget har uppnatt de se-
naste fyra sista dren. Bolaget har haft ett delmal om att nd en
soliditet pa 10 procent tills 2016, detta mal uppnaddes redan
under 2013. Med anledning av detta har Krokoms kom-
mun beslutat att bolaget skall strdva efter att na en soliditet
om lagst 15 procent vid utgédngen av ar 2017, vilket redan
uppnatts. Bolagets avkastning pa eget kapital ska dver tid
overstiga den riskfria rdntan med god marginal.

Soliditeten har for 2015 6kat fran 15,1 procent till 16,4 pro-
cent. Vid berdkning av soliditeten for 2015 har inte ersitt-
ningsfonden for branden pé Tors och Lokes vig tagits med

i berdkningen, detta da erséttningsfonden kommer minska
anskaffningskostnaden for det hus som ska byggas som ersétt-
ning for det hus som brann ned i As under 2014.

Viktiga forhallanden och handelser

Investeringar

Storre investeringar som utforts under aret:

Utbyggnad av ett omrades- och fastighetsnét for fiber har
genomforts i storre delen av fastighetsbestandet. Fibernétet
aktiverades i slutet av ar 2015 och manga hyresgéster har
anslutit sig till de tjanster som erbjuds i nétet.

Pa Hallstromsvég i Nélden och Byvidgen i Trangsviken har
totalt fyra stycken tak bytts ut.

Digitala kommunikations- och bokningssystem har installe-
rats pa Orionviigen och Asviigen i As samt i delar av centrala
Krokom.

I Follinge och Ange har ett stort antal ytterbelysningar bytts
ut.

Péa Genvégen 3 C-D har hissarna moderniserats.
Utdver detta har bolaget tagit investeringar inom sitt energi-

sparprojekt (EPIR) for att minska energiatgangen och for-
bittra fastigheternas driftnetto. De tva storsta investeringarna
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har gjorts pa Skolvdgen i Trangsviken samt Ljungarvégen i
Nilden dér befintliga virmecentraler har bytts ut mot bergvér-
meanldggningar.

Till fastighetsforvaltningen har tva nya dkgrésklippare kopts
in under aret samt fyra servicebilar, varav en elbil.

Underhall
Under 2015 genomforde bolaget underhallsinsatser om totalt
22,6 mkr motsvarande 226 kr per kvadratmeter.

Storre underhallsatgérder som utforts pa fastighetsbestandet:
Renovering i varierande omfattning av cirka 125 ldgenheter,
asfaltering vid Bjorkvégen och Strindbergs vig i Krokom,
utviindig malning av byggnaderna pa Asvigen, R6don,
Ljungarvédgen med flera, dranering av husgrund pa Solbacka
dldreboende, renovering tvittstuga Slingervdgen i Néalden.
Utover detta har en rad mindre underhallsinsatser gjorts under
bolagets eget energisparprojekt (EPIR) for att minska energi-
atgangen och forbittra fastigheternas driftnetto.

Vasentliga avtal

Under éret har avtal tréffats med Zitius Service Delivery AB
om att de ska vara kommunikationsoperator i Krokomsbosta-
ders dppna fibernét och sédkerstélla att det finns ett stort utbud
av leverantérer som konkurrerar om att fa leverera tjanster till
Krokomsbostiders hyresgéster.

Under 2015 har bolaget dven tecknat ett forsakringsavtal
avseende fastighets- och foretagsforsakring med SABO
Forsdkrings AB. Avtalet dr pa tva ar med option pa ytterligare
ett plus ett ar. Motorfordonsforsékringsavtal har tecknats med
Lansforsdkringar i Jamtland och saneringsavtal med Nomor
AB.

Ranteutveckling

Bruttordntan pé bolagets lan minskade med ca 0,4 procent-
enheter till 1,9 procent. D4 marknadsrantorna fortsatt sjunka
under aret kommer bolagets genomsnittsranta fortsétta att
minska kommande 4r. Ett 1&n om 30 mkr som omsattes i
mitten av 2015 lyckades bolaget binda i 12 ménader till 0,07
procent i ranta. Utdver rdnta har 0,4 procent i borgensavgift
betalats till Krokoms kommun jdmf6rt med 0,6 procent som
bolaget betalade ar 2014.
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Efterfragan och uthyrning

Lagenhetsbestandet bestar av 1 117 ldgenheter samt 111
bostédder i dldreboenden totalt 1 228 bostider, dér efterfragan
av bostdder under aret varit fortsatt hog och uthyrningsgra-
den steg under 2015 fran 98,4 till 99,8 procent vid arsskiftet.
Uthyrningsgraden berdknas som antalet uthyrda lagenheter i
forhallande till totalt antal ldgenheter.

Under 2015 hade Krokomsbostidder en omflyttning pa cirka
18 procent av ldgenheterna. I den siffran ingér den interna
omflyttningen med tre procent och extern avflyttning med

15 procent, vilket totalt dr 48 farre avflyttningar dn foregaen-
de ar.

Hyresutveckling

For 2015 hojdes hyrorna med 0,93 procent i genomsnitt. Un-
der november 2015 foérhandlade bolaget fram en genomsnitt-
lig hyreshdjning for ar 2016 med 0,55 procent samt 20 kronor
per manad for garage och carports.

Vasentlig handelser efter rakenskapsarets utgang
Inga vidsentliga handelser har skett under 2016 fram till arsre-
dovisningens upprattande.

Forvantad utveckling och riskfaktorer
Rénteutveckling, i och med att styrrintan i Sverige nu &r -0,5
procent sa kan inte marknadsrdntorna sjunka mycket mer.
Krokomsbostdder har dock alla sina 1an bundna, men ska un-
der 2016 omsétta 95 mkr. Detta kommer innebéra att bolagets
snittrinta kommer minska med ca 0,4 procentenheter till 1,5
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procent. Under 2017 ska 100 mkr omsittas och da ar det bo-
lagets prognos att snittrdntan kommer vara under 1,0 procent.

Antalet lediga ldgenheter vid arsskiftet var tre stycken och
nu har bolaget sex lediga lagenheter. Krokomsbostéder har
idag ca 1 200 aktiva kunder i bostadskd och kétiden for att fa
en ligenhet i Krokom och As dr nu mer #n ett ar. I och med
att inflodet till bostadskon varit vildigt stort det gangna aret
ar det bolagets forvéntan att den ldga vakansgraden kommer
besta i ytterligare nagra ar framover.

Framtid

Bolaget dr vél rustat infor framtiden, driftnettot har forbattrats
successivt och vid en intern véirdering av bolagets fastigheter
sa framkommer det att det bedomda marknadsvérdet vil sva-
rar upp mot det bokforda vérdet for bolagets fastigheter.

Var dgare Krokoms kommun har aviserat en 6kning om fler
nyanlinda till kommunen som behdver bostad, vidare har
bostadskén till framfor allt Asomradet 6kat under flera &r och
dérfor har bolaget ansokt och fatt positivt planbesked om att
utdka byggritten vid kvarteret Freja i centrala As dir forstu-
dien visar pa en mojlighet att producera cirka 60 nya hyresla-
genheter. Bolaget berdknar att byggstart kan ske efter somma-
ren 2016 och att inflyttning kan ske vid arsskiftet 2017/2018.
Vidare har bolaget begirt och beviljats ett planbesked om att
ta fram en detaljplan vid Sjdvillan i sédra As med malsittning
att skapa ytterligare 40-60 lagenheter i strandnéra l4ge.

Bolaget har fran 2014 att tillimpa de nya redovisningsreg-
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lerna enligt K3. Det hér har gett bolaget mojlighet att utoka
sina underhéllsinvesteringar da resultateffekten fordelas pa
manga ar framat i tiden. K3-reglerna gor att 6ver tid kommer
en stor del av bolagets underhallskostnader att bokforas som
avskrivningskostnader men dven att bolagets synliga soliditet
kommer stirkas da de kommande arens redovisade resultat
blir betydligt battre &n med de tidigare redovisningsreglerna.

Energi och miljo

Energikostnaderna har minskat med néstan en mkr under 2015.
Framforallt beroende pa bolagets kontinuerliga arbete med att
minska energiforbrukningen men dven tack vare laga rorliga
elpriser under hela aret.

Den totala energiforbrukningen for uppvarmning och varm-
vatten uppgick under 2015 till 18 661 MWh, A-temp
normaldrskorrigerad att jamfora med basaret 2009 dér energi-
anvéndningen lag pa 22 486 MWh. Totalt har bolaget minskat
sin energianviandning med cirka 15 procent sedan 2009.

Forbrukningen av fastighetsel har minskat med cirka
1 337 MWh jamfort basaret 2009.

Samtliga genomforda atgérder och mer specificerad forbruk-
ning redovisas i bolagets energibokslut.

Krokomsbostéder bytte under aret ut fyra bilar varav en dr 100
procent eldriven, vilket innebdr att bolaget 4r pa god vig att ha
alla servicebilar miljoklassade.

Medarbetare

Anstallda

Vid arsskiftet var 41 personer, totala sysselsittningen var
36,91 heltidstjanster vilket &r en 6kning med tre tjanster jaim-
fort med foregéende ar.

Sjukfranvaro och frisktal

Krokomsbostiders frisktal dr 63 procent och det séger att 63
procent av bolagets medarbetare hade fem eller férre sjukda-
gar under aret.

Sjukfranvaron har for aret 6kat fran 3,9 procent till 9,8 pro-
cent, ddr merparten av franvaron ar kopplad till langtidsfran-
varo mer dn 60 dagar.
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Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag 2011-2015

Flersarsjamforelse 2015 2014 2013 2012

Intékter, tkr
Resultat efter finansiella poster, tkr
Balansomslutning, tkr
Eget kapital, tkr
Avkastning eget kapital, %
Avkastning totalt kapital, %
Vakanser, kr/kvm
Langfristiga lan, kr/kvm
- ]
Yta bostader, kvm

Lokaler, st

Yta lokaler, kvm

Garage, st

Bilplats/carport, st

Anm. Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans foérfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 53 573 328

Arets vinst 3438767
57 012 095

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att i ny rékning éverfors 57 012 095
57 012 095
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Resultatrakning
Not 2014
Nettoomsattning 3 92 047
Ovriga forvaltningsintékter 3 7114
Ovriga rérelseintakter 3 13 046
112 207
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader -49 290
Ovriga externa kostnader 4 -5 057
Personalkostnader 5 -16 931
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar -17 687
Ovriga rorelsekostnader -1 893
Summa rorelsens kostnader -90 858
Rorelseresultat 21 349
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i intresseforetag 5
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 70
Réantekostnader och liknande resultatposter -8 809
Summa resultat fran finansiella poster -8 734
Resultat efter finansiella poster 12 615
Bokslutsdispositioner 6 -10 107
Skatt pa arets resultat -759
Arets vinst 3439 1749
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Balansrakning

Not | 2015-12-31 | 2014-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

8,9 345942

Byggnader och mark
Maskiner oc andra tekniska anlaggningar 10 2350
Inventarier, verktyg och installationer 11 950
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar 12 5153
354 395
Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 13 57
Uppskjutna skattefordringar 14 22 337
22394
Summa anléggningstillgangar 376 789
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager mm
Ravaror och férnddenheter 350
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 325
Kundfordringar 122
Forddringar hos koncernforetag 15 8250
Aktuella skattefordringar 558
Ovriga kortfristiga fordringar 12 554
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 1178
22 987
Kassa och bank 10
Summa omsattningstillgangar 23 347
SUMMA TILLGANGAR 400 136
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Eget kapital och skulder

VARA RAKENSKAPER

Not

2015-12-31 | 2014-12-31

EGET KAPITAL

17

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Reservfond

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust

Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

18

Langfristiga skulder

19

Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetafda intakter

20

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stallda sakerheter

Ansvarsforbindelser

21

5678
908
6 586

51824

1749
53 573
60 159

10 527

310 000
310 000

8926
3104
843

6 577
19 450
400 136

Inga

209
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KASSAFLODESANALYS

2014

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster 21349
Justering for poster som inte ingar i kassaflddet m.m
- Avskrivningar och nedskrivningar 17 687
- Kostnadsfort under aret pagaende arbeten -
- Reaforlust byggnad brand 1893
Erhallen ranta 70
Erhéalina utdelningar 5
Erlagd ranta -8 809
Betald skatt -379

31816
Okning/minskning varulager -38
Okning/minskning rorelsefordringar -12 681
Okning/minskning rérelseskulder -3631
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 15 466
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -23 594
Salda materiella anlaggningstillgangar 75
Kassaflode fran investeringsverksamheten -23 519
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 15 000
Amortering av skuld -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 15000
Arets kassafléde 6947
Likvida medel vid arets borjan 947
Likvida medel vid arets slut 7 894
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Fran och med rikenskapsaret 2014 uppréttas arsredo-
visningen med tillimpning av arsredovisningslagen och
Bokforingsnimndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredo-
visning och koncernredovisning (K3).

Intikter
Bolagets hyresintékter intéktsredovisas i den period uthyr-
ningen avser.

Laneutgifter
Inga laneutgifter aktiveras.

Inkomstskatter

Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatte-
regler som géller pa balansdagen. Uppskjutna skatter virderas
utifran de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore
balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller
andra framtida skatteméssiga avdrag redovisas i den utstrack-
ning det dr sannolikt att avdraget kan avrdknas mot overskott
vid framtida beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nér det finns en
legal ratt till kvittning.

Aktuell skatt, liksom fordndring i uppskjuten skatt, redovi-
sas 1 resultatrakningen om inte skatten &n hénforlig till en
hindelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital.
Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapi-
tal, redovisas mot eget kapital.

Materiella anlidggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffnings-
vérde minskat med avskrivningar. I anskaffningsviardet ingér
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 anskaffningsvarde aktiveras. Till-
kommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp i
komponenter laggs till anskaffningsvardet om de beréknas 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 bedéms om fastigheten
véntas ge upphov till framtida kostnader for rivning och
aterstdllande av platsen. I sadana fall gors en avsittning och
anskaffningsvirdet 6kas med samma belopp.

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

VARA RAKENSKAPER

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:

Foljande avskrivningstider tillimpas:
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
e Kok, badrum, tvittstuga och inre ytskick 25 ar
e Hissar/transport, brand och sdkerhet 25 ar
e  Styr- och reglersystem 10 ar
e Ovrigt 10 ar
e  Markanldggningar 20 ar
e Maskiner och andra tekniska anldggningar S5ar
¢ Inventarier, verktyg och installationer S5ar

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgingar

Nir det finns en indikation pa att en tillgdngs viarde minskat,
gors en provning av nedskrivningsbehov. Har tillgangen ett
atervinningsvarde som é&r ldgre dn det redovisade vérdet,
skrivs den ner till atervinningsvérdet. For tillgangar som tidi-
gare skrivits ner gors per varje balansdag en provning av om
aterforing bor goras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen
inkluderar virdepapper, kundfordringar och 6vriga
fordringar, leverantorsskulder, och laneskulder. Instrumenten
redovisas i balansridkningen nir Krokomsbostéder blir part i
instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgangar tas
bort fran balansrdkningen nér rétten att erhélla kassafloden
fran instrumentet har 16pt ut eller dverforts och bolaget

har overfort i stort sett alla risker och formaner som ar
forknippade med dganderétten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrédkningen nér
forpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt upphdrt.

Kundfordringar och 6vriga fordringar

Fordringar redovisas som omséttningstillgangar med
undantag for poster med forfallodag mer dn 12 manader efter
balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgangar.
Fordringar tas upp till det belopp som forvéntas bli inbetalt
efter avdrag for individuellt bedomda osékra fordringar.

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Posten bestar huvudsakligen av aktier samt ett mindre
innehav av réntebédrande tillgangar. Innehaven innehas pa lang
sikt. Tillgangar ingdende i posten och redovisas inledningsvis
till anskaffningsvérde. I efterf6ljande redovisning redovisas
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aktierna till anskaffningsvirde med bedomning av om
nedskrivningsbehov foreligger.

Laneskulder och leverantérsskulder
Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till
anskaffningsvérde efter avdrag for transaktionskostnader.

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 bedomer Krokomsbostidder om det

finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov i nagon utav
de finansiella anldggningstillgangarna. Nedskrivning sker
om virdenedgangen bedoms vara bestdende. Nedskrivning
redovisas i resultatrdkningsposten Resultat fran ovriga
vérdepapper och fordringar som &r anldggningstillgangar.
Nedskrivningsbehovet provas individuellt for aktier och
andelar och 6vriga enskilda finansiella anldggningstillgangar
som dr visentliga.

Leasing

Samtliga leasingavtal dir foretaget &r leasetagare redovisas
som operationell leasing (hyresavtal). Leasingkostnaden
redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingperioden. For ar
2015 har fem leasingavtal funnits avseende servicebilar till en
total kostnad om 98 694 kronor. Samtliga leasingavtal har en
kvarvarande 16ptid som ir kortare An 12 ménader. Aterstiende
leasingkostnader enligt dessa avtal dr 78 672 kronor.

Vidare har tre lokalhyresavtal funnits under aret avseende
verksambhetslokaler till en total kostnad under 2015 om

253 540 kronor. Tva av dessa har en avtalstid Gverstigande
tre méanader. Kvarvarande hyrestid pa dessa tva avtal dr 35
manader till en arlig kostnad om 113 244 kronor.

Varulager

Varulagret vérderas enligt inkomstskattelagens bestimmelser
till det lagsta av 97 procent av anskaffningsvérdet och
nettoforsdljningsvirdet. Anskaffningsvérdet faststills

med anvéindning av forst in, forst ut-metoden (FIFU).
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Obeskattade reserver

Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i
balansrakningen, inklusive den uppskjutna skatteskuld som ar
hinforlig till reserverna.

Bokslutsdispositioner

Forandringar av obeskattade reserver redovisas som
bokslutsdispositioner i resultatrakningen.

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 moderbolaget Krokoms kommun.

Likvida medel

Bolaget har medel pa koncernkonto hos koncernens
finansbolag. Dessa klassificeras som koncernfordran och tas
med i kassaflodesanalysen.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for
uppskjuten skatt) i férhallande till balansomslutningen.

Avkastning pd totalt kapital
Resultat fore finansiella kostnader i forhallande till
balansomslutningen.

Avkastning pd eget kapital
Resultat efter finansiella poster i férhéllande till eget kapital
och obeskattade reserver (med avdrag for ersittningsfond).



Not 2 Uppskattningar och bedémningar
Uppriéttande av arsredovisning enligt K3 kriver att foretags-
ledning och styrelse gor antaganden om framtiden och andra
viktiga killor till osdkerhet i uppskattningar pa balansdagen
som innebdr en betydande risk for en vésentlig justering av
de redovisade vdrdena for tillgangar och skulder i framtiden.
Det gors ocksa bedomningar som har betydande effekt pa de
redovisade beloppen i denna arsredovisning.

Uppskattningar och beddmningar baseras pa historisk erfa-
renhet och andra faktorer som under rddande forhallanden
anses vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och
bedomningar anvénds sedan for att faststélla redovisade vér-
den pa tillgangar och skulder som inte framgar tydligt fran
andra kéllor.

Uppskattningar och bedomningar ses dver arligen.

Det slutliga utfallet av uppskattningar och bedémningar kan
komma att avvika fran nuvarande uppskattningar och bedém-
ningar. Effekterna av dndringarna i dessa redovisas i resul-
tatrdkningen under det rakenskapsar som @ndringen gors
samt under framtida rakenskapsar om dndringen paverkar
bade aktuellt och kommande rakenskapsar.

Viktiga uppskattningar och beddmningar beskrivs nedan.

Provning av nedskrivningsbehov for materiella anligg-
ningstillgdngar

Foretaget har betydande védrden redovisade i balansridkningen
avseende materiella anldggningstillgdngar. Varje fastighet
har internt vérderats och jamforts mot dess bokforda vérde. I
enlighet med K3 har bolaget vid vérderingen tillimpat mark-
nadsmissiga avkastningskrav som jamforts med Newsec och
Forum Fastighetsekonomis avkastningskrav for omradet.

For samtliga tillgdngar anser bolaget att det bokforda vérdet
minst motvarar marknadsvérdet.

VARA RAKENSKAPER

Inkomstskatter och uppskjutna skatter
Underskottsavdragen uppgér till 11 542 674 kronor. Med det
goda marknadsléget for bolaget med véldigt laga vakanser
och laga rantekostnader sa raknar bolaget med att nyttja mer-
parten av underskottsavdraget de kommande 5 aren.

Temporira skillnader uppgér till 85 384 956 kronor. Denna
skillnad hérrdr till de stora bokforingsmissiga avskrivningar
som bolaget gjorde i samband med Krokoms kommuns avtal
med Bostadsakuten. I manga ar fram&ver kan bolaget darfor
gora klart storre skattemédssiga avskrivningar avseende bygg-
nader &n de som gors bokforingsméssigt.

Fallade forluster finns fran avyttrade fastigheter om

17 701 705 kronor. D& bolaget inte har nagra planer att
inom Overskadlig framtid sdlja nagra av de fastigheter som
beddms ha stora overvérden sa &r bolagets bedomning enligt
forsiktighetsprincipen att ingen uppskjuten skattefordran ska
beréknas pa detta underskott.
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VARA RAKENSKAPER

Not 3 Intédkternas férdelning

| nettoomsattningen ingar intakter fran:

Bostader 70093
Lokaler, garage och p-platser 25230
Vakanser bostader -2 082
Ovriga vakanser -1 046
Rabatter -120
Hyresforluster =77
Ovrigt 49
Summa 92 047
| 6vriga forvaltningsintékter ingar intakter fran:

Salda tjanster administration 1384
Salda tjanster fastighetsskotsel 5135
Salda tjanster underhall 239
Ovriga intakter 356
| 6vriga rorelseintdkter ingar

Forsakringsersattning, aterbaring HBV 13 046
Summa 20 160

Not 4 Ersattning till revisorerna

PwC

Revisionsuppdraget

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget

Skatteradgivning

Ovriga tjénster

Summa
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VARA RAKENSKAPER

Not 5 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2014
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 12
Méan 24
Totalt 36
Loner, erséattningar, sociala avgifter och pensionskostnader
Léner och ersattningar till styrelsen och verkstallande direktéren 712
Léner och erséttningar till évriga anstéllda 10 969
Totalt 11 681
Sociala avgifter enligt lag och avtal 3326
Pensionskostnader for styrelsen och verkstallande direktéren 27
Pensionskostnader for 6vriga anstallda 573
Totalt 15 607
Styrelseledamoéter och ledande befattningshavare (antal styrelseledamoter pa balansdagen)
Kvinnor 3
Man 4
Totalt 7
Antal verkstallande direktorer och andra ledande befattningshavare
Kvinnor -
Man 1
Totalt 8

Not 6 Bokslutsdispositioner

Ersattningsfond brand

Férandring av periodiseringsfond

Summa
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VARA RAKENSKAPER

Not 7 Skatt pa arets resultat

Skatt pa grund av andrad taxering 379
Uppskjuten skatt -1138
Skatt pa arets resultat -759
Redovisat resultat fore skatt 2508
Skatt berdknad enligt géllande skattesats (22%) -552
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -25
Skatteeffekt av ej skattepliktig realisationsvinst 1
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat 379
Skatteeffekt av schablonranta pa periodiseringsfond -1
Skatteeffekt pa tidigare gjorda direkt avdrag tillféljd av K3 -561
Redovisad skattekostnad -759
Not 8 Byggnader och mark

2014
Ingaende anskaffningsvérden 654 625
Inkép 17 400
Forsaljningar och utrangeringar -3 384
Omklassificeringar 26 485
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 695 126
Ingaende investeringsbidrag -8 570
Utgaende investeringsbidrag -8 570
Ingaende avskrivningar -221 779
Forsaljningar och utrangeringar 1415
Arets avskrivningar -11 698
Utgéende ackumulerade avskrivningar -232 062
Ingdende nedskrivningar -114 008
Arets nedskrivningar -4 100
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -118 108
Utgaende restvarde enligt plan 336 386
Bokfort varde byggnader i Sverige 336 386
Bokfort varde mark i Sverige 9 556
Summa bokfort viarde byggnader och mark 345942

Ed ARSREDOVISNING 2015



VARA RAKENSKAPER

kastningskrav for omradet. Avkastningskraven pé respektive
ort har satts utifrdn virderingsforetagens erfarenheter och
bedomningar medan vakansgraden har bolaget sjélv uppskat-
tat per omrade. Normaliserade driftskostnader for planerat

Not 9 Forvaltningsfastigheter
En av bolagets fastigheter dr en kontorsfastighet som anvinds
som huvudkontor for bolaget och delvis hyrs ut till ett kon-

cernforetag. Fastigheten klassificeras som rorelsefastighet i

foretaget. I ovrigt forekommer endast forvaltningsfastigheter. unld}? rh?ll_l_’ r:tptarst: Onfi;é;igl;:g?:g OS ?;nt\;ﬂll?,n Olih stkol(:;
Forvaltningsfastigheternas redovisade varde uppgar till sel har hamtats ran - verkliga kostnader

328 881 tkr (330 749 tkr), har anvénts vid berdkningen av virme, el, vatten, renhallning
forsakring samt fastighetsavgift.

Verkligt virde for samtliga forvaltningsfastigheter enligt den-

na vardering blev 497 194 tkr.

Bolaget har gjort en intern marknadsviardering av samtliga
fastigheter utifran ett normaliserat driftnetto dér bolaget tagit
hjélp av tva virderingsforetags uppfattning om direktav-

Not 10 Maskiner och andra tekniska anlaggningar

Ingadende anskaffningsvarden 9426 8 567

Arets férandringar

-Inkép 1392 859
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 10818 9426
Ingaende avskrivningar -7 076 -6 227
Arets férandringar

-Avskrivningar -1 106 -849
Utgéende ackumulerade avskrivningar -8 182 -7 076
Utgaende restvarde enligt plan 2 636 2 350

ARSREDOVISNING 2015 [EF]



VARA RAKENSKAPER

Not 11 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvarden 10 164
Arets férandringar

- Inkép 182
- Utrangeringar -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 10 346
Ingéende avskrivningar -8 356
Arets forandringar

-Avskrivningar -1 040
- Utrangeringar -
Utgéende ackumulerade avskrivningar -9 396
Utgaende restvarde enligt plan 950

Not 12 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anladggningstillgangar

Ingdende nedlagda kostnader

Under aret nedlagda kostnader

Under aret genomférda omférdelningar

Kostnadsfort under aret

Utgaende nedlagda kostnader
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VARA RAKENSKAPER

Not 13 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2015-12-31 | 2014-12-31

Ingaende anskaffningsvarden

Arets férandringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Utgaende redovisat varde, totalt

Not 14 Uppskjuten skattefordran

Temporar skillnad mellan bokféringsmassigt restvarde och skattemassigt restvarde

Underskottsavdrag

Summa

Not 15 Transaktioner med narstaende

Inkép och forsaljning mellan koncernféretag

Nedan anges arets inkdp och forsaljning avseende koncernforetag

Inkdp, tkr 8 600
Forsaljning, tkr 31471
Finansiell kostnad, tkr 1815

7 884

| saldot koncernfordran ingar kassamedel, tkr

Ovrigt

| separata noter finns upplysningar om I6ner med mera till styrelse och VD
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VARA RAKENSKAPER

Not 16 forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2015-12-31 | 2014-12-31

Upplupna intakter 925 1004
Ovriga poster 616 174
Summa 1541 1178

Not 17 Forandring av eget kapital

Aktie- Ovrigt Summa

kapital fritt eget eget

kapital kapital

Eget kapital 2014-12-31 5678 908 53573 60 159
Arets resultat - - 3439 3439
Eget kapital 2015-12-31 5678 908 57 012 63 598

Aktiekapitalet bestar av 5 678 stycken aktier & 1 000 kr.

Villkorat aktieédgartillskott
Aktiedgarna har lamnat villkorat aktiedgartillskott som uppgar till totalt 164 666 tkr (164 666 tkr)

Not 18 Obeskattade reserver

2015-12-31 | 2014-12-31

Ersattningsfond brand 10 107 10 107
Periodiseringsfond tax-13 - 420
Summa 10 107 10 527
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VARA RAKENSKAPER

Not 19 Upplaning

2015-12-31 | 2014-12-31

Réntebarande skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut, forfalloar

2015 145 000
2016
2017 100 000
2018

Summa riantebarande skulder 310 000

Av de 95 000 tkr som forfaller ar 2016 avser 95 000 tkr I&n som kommer att férlangas.

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2015-12-31 | 2014-12-31

Upplupna rantekostnader

Upplupna léner och semesterléner

Upplupna sociala avgifter

Forskottshyror

Ovriga poster

Summa

Not 21 Ansvarsforbindelser

2015-12-31 | 2014-12-31

Garantifond Fastigo

Summa ansvarsférbindelser
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Revisionsberattelse

Till arsstimman i Krokomsbostider AB, org.nr 556458-8639

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Krokomsbostidder
AB for r 2015.

Styrelsens och verkstdllande direktirens ansvar for
drsredovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
att upprétta en drsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen
och verkstillande direktren bedomer &r nodvandig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pi fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ir att uttala oss om arsredovisningen péi grundval av
var revision. Vi har utfirt revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen
inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i
drsredovisningen. Revisorn viljer vilka dtgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for vdsentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel. Vid denna riskbedémning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur bolaget upprittar drsredovisningen for att ge en réttvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgérder som ar
dndamalsenliga med hinsyn till omsténdigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksé en utvirdering av
dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts
och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktdrens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvédrdering av den
dvergripande presentationen i Arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrickliga och
dndamélsenliga som grund for vira uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av Krokomsbostider AB:s finansiella stillning per
den 31 december 2015 och av dess finansiella resultat och
kassafloden for aret enligt Arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens évriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst
eller forlust samt styrelsens och verkstillande direktdrens
forvaltning for Krokomsbostidder AB for ir 2015.

Styrelsens och verkstdllande direktirens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust, och det ér styrelsen och
verkstéllande direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust och om
forvaltningen pa grundval av vir revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér virt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag f6r virt uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen granskat visentliga beslut, atgarder
och forhéllanden i bolaget for att kunna bedéma om négon
styrelseledamot eller verkstillande direktéren dr
ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstillande direktéren pa annat sitt har
handlati strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér vira uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att &rsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktoren ansvarsfrihet fér rikenskapsaret.

Ostersund den 14 mars 2016

//

P L/_l/\._.-—--w——-\
Anders Eriksson
Auktoriserad revisor
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Till arsstimman i
Krokomsbostider AB,

Org nr 556458-8639
och till Kommunfullméiktige

Granskningsrapport for ar 2015
Vi, av fullméktige i Krokoms kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat
Krokomsbostdder AB:s verksamhet fér 2015.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med géllande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt foreskrifter som géller for

verksamheten.

Lekmannarevisorernas ansvar &r att granska verksamhet och intern kontroll samt
préva om verksamheten bedrivits i enlighet med fullméktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens
revisionsreglemente, god revisionssed i kommunal verksamhet samt av

arsstimman faststéllda dgardirektiv.

Vér granskning har utforts genom tréffar med representanter f6r styrelse och
foretagsledning och med foretagets auktoriserade revisor samt genom
protokollsldsning och nérvaro vid styrelseméten. Vi har dven tagit del av
delarsrapport och arsredovisning. Vid traffarna har vi granskat och tagit del av
bland annat foljande material: avkastningskrav, soliditetskrav, uppfoljning av
sjukfrdnvaro, underhallskostnader, vakanser och uthyrningsstatisk, diarichantering,
klagomalshantering och diskuterat fragor kring intern kontroll i bolaget.

Genomford granskning har gett oss rimlig grund f6r bedémning och prévning.

Vi bedomer att bolagets verksamhet skotts pa ett indamalsenligt sétt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sétt. Vi bedomer fven att bolagets
interna kontroll har varit tillriicklig.

Deloitte AB har bitriitt oss i revisionen.

Krokom den{5Smars 2016

Z. larn O
011/ /é&“M %nmrevisor

Brigitte Larsson, lekmannarevisor Elisabeth Friberg, le
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