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FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten

Styrelsen och verkstillande direktoren for Krokomsbostader
AB, org.nr. 556458-8639 med séte i Krokoms Kommun,
avger hidrmed redovisning for bolagets rdkenskapsar 2014-01-
01 -2014-12-31.

Krokomsbostidder AB édgs till 100 procent av Krokoms
Kommun.

Bolagets verksamhet bestar av uthyrning och férvaltning av
eget fastighetsbestand samt uppdragsforvaltning.
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 2014 haft foljande
sammanséttning:

Ledamoter: Ordforande Elisabeth Svensson, vice ordférande
Eva Handmark, Ulf Jonasson, Géran Carlsson (uttrdde
20141209), Jonne Danielsson, Olof Wallgren, Yvonne
Rosvall och Maria Jacobsson (tilltrade 20141209).

Ersittare: Par-Anders Andersson, Peter Grundstrom, Tommy
Sjodin, Jenny Palin, Britt Larsson, Kjell Swemark och Anders
Norén
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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

Krokomsbostéders uppdrag &r 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 bl.a.
samverkat med hyresgéstforeningen om standardhjande
atgirder samt publicerat egen kundinformation (4 nummer).
Vidare har cirka 200 bostidder egenforvaltning i form av yttre
skotsel.



Revision
De av kommunfullmiktige utsedda lekmannarevisorerna har
utvirderat hur vl bolaget uppfyllt de mal som dgaren satt

upp.

Informationskrav

Ett bokslut var dgaren tillhanda under februari manad. Bud-
getuppfoljning/prognos och rapport om uthyrningslaget har
16pande redovisats till &garen. Bokslut har ur koncernmaéssig
synvinkel samordnats med kommunens bokslut. Styrelsens
ordférande och VD har under éret informerat dgaren om bola-
gets verksamhet och ekonomi. Styrelseprotokoll har kontinu-
erligt delgetts dgaren.

Ekonomiska mal

Bolagets arsredovisning har uppréttats i enlighet de nya
redovisningsregler (K3) som géller for bolaget och dérfor har
samtliga jaimforelsesiffror i Krokomsbostéders arsredovisning
avseende ar 2013 raknats om.

Bolaget skall varje &r redovisa ett resultat efter finansiella
poster om minst 1,5 Mkr, vilket bolaget har uppnatt de senas-
te tre aren. Bolaget har haft ett delmal om att né en soliditet
pa 10 procent tills 2016, detta mal uppnaddes redan under
2013 efter omriakning enligt nya redovisningsregler. Bolagets
avkastning pé eget kapital ska over tid dverstiga den riskfria
rdntan med god marginal.

Soliditetsmattet har raknats om med tanke pa nya redovis-
ningsregler och soliditeten for 2013 har efter omrakning
okat fran 8,8 procent till 15,6 procent, skillnaden kan i stort
forklaras med uppskjuten skattefordran, visst underhall har
aktiverats som balanspaverkande poster vilket resulterat i ett
forbattrat resultat for bolaget.

Soliditeten har for 2014 minskat marginellt fran 15,6 procent
till 15,1 procent. Vid berdkning av soliditeten for 2014 har
inte erséttningsfonden for brand tagits med i berdkningen,
detta da erséttningsfonden kommer minska askaffningskost-
naden for det flerbostadshus som ska byggas som erséttning
for det hus som brann ner i As. Att soliditeten minskat beror
pa att bolaget investerat mycket under aret.

Under 2014 har 15 mkr nyupplénats for att stirka bolagets
likviditet efter byggnationen av det nya kontorshuset pa
Frisorvagen 6 i Krokom samt de omfattande energisparinves-
teringar som gjorts i fastighetsbestandet under 2013 och 2014.

Viktiga forhallanden och handelser

Investeringar

Bolagets klart storsta investering under aret var utbyte av
fjarrvirme- och ventilationssystem for flerbostadshusen i
centrala Krokom. Investeringen som péabdrjades 2013 slutfor-
des under hosten 2014. Under 2015 kommer intrimning och
justering ske av det nya systemet, for att nd en sa optimal drift
som mdjligt.

Nya kontorshuset som togs i bruk i slutet pa 2013, har bokfo-
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ringsmassigt slutredovisats i borjan pa 2014 och flyttats fran
pagaende arbete till byggnader och mark. Under 2014 har
utemiljon gjorts iordning med asfalterade parkeringsplatser,
planteringar och belysning.

Pa Tors- och Lokesvig i As har samtliga tak pa bostadshusen
(19 st) bytts ut och alla garageportar (40 st) har bytts till nya
med automatik.

I Ange har 4 mindre ligenheter, som varit avstillda i manga
ar, helrenoverats under 2014 och dr numera uthyrda.

Vid dldreboendet Hillebo 1 Ede har omfattande fasadrenove-
ringar genomforts samt att brandlarmet har uppgraderats.

Pa Solbacka i Follinge har en virmepump installerats och
dven hér har brandlarmet uppgraderats.

I Krokom har ldgenheterna pa Strindbergsvag (10 st) fatt hel-
renoverade badrum. P4 Genvégen 3 har hissarna bytts ut samt
nya balkongpartier satts in.

Till fastighetsforvaltningen har 3 nya samt 1 begagnad ak-
grasklippare kdpts in under aret.

Underhall

Under 2014 har foljande storre underhallsatgérder gjorts pa
fastighetsbestandet:

Renovering i varierande omfattning av ca 125 st lagenheter,
asfaltering vid Héllebo, utemiljé vid Blomstergarden i Kro-
kom, drénering av husgrund pé Skolvédgen i Trangsviken, nya
forradsdorrar pa Orionvégen i Byskogen. Utdver detta har

en rad mindre underhallsinsatser gjorts under bolagets eget
energisparprojekt (EPIR) for att minska energidtgangen och
forbattra fastigheternas driftnetto.

Det totala underhallet, bade planerat underhall och akut
underhall i form av reparationer, har 6kat nagot fran 155,60
kronor &r 2013 till 159,10 kr per kvadratmeter 2014. I och
med de nya redovisningsreglerna ar det en hel del av det som,
fore ar 2013, bokfordes som underhéall som, fran och med
2013, bokfors som investering och skrivs av pé atgiardens
ekonomiska livslangd.
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Vasentliga avtal

Under éret har avtal tréffats med Quality IT Solutions AB om
att anldgga ett omradesnit och fastighetsnét for fiberanslut-
ning av bolagets samtliga ldgenheter. Arbetet beréknas vara
klart under hosten 2015.

K3

Under aret har redovisningen anpassats till de nya K3-regler-
na som Krokomsbostider AB omfattas av. Den stora fordnd-
ringen for bolaget i och med K3 ér tillimpning av kompo-
nentavskrivningar

Branden

I maj 2014 eldhérjades en av bolagets bostadsbyggnader.

8 lagenheter pa Torsvig i As blev totalforstorda. Samtliga
hyresgéster kunde med hjélp av forsékringsbolaget erbjudas
ersittningsboende direkt efter branden och alla fick inom
tre méanader erbjudande om att flytta in i annan ligenhet hos
Krokomsbostéder.

Ranteutveckling

Bruttordntan pé bolagets lan minskade med ca 0,1 procent-
enheter till 2,3 procent. D4 marknadsrantorna sjunkit kraftigt
under aret kommer bolagets genomsnittsranta fortsétta att
minska kommande ér. Ett lan som omsattes i mitten av no-
vember 2014 lyckades bolaget binda i 3 ar till 0,75 procent i
ranta. Utdver rinta har 0,6 procent i borgensavgift betalats till
Krokoms kommun.

Uthyrning och vakanser
Lagenhetsbestdndet bestar av 1113 ldgenheter samt 118
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bostdder 1 serviceboende totalt 1231 bostédder, vilket ar 4 farre
an foregdende ar. Antalet lediga ldgenheter uppgick vid arets
slut till 19 stycken motsvarande 1,5 procent av bestdndet.
Antalet avflyttningar har minskat till 251 stycken 2014, vilket
ar 22 farre dn foregaende ar.

Hyresforhandling

For 2014 hojdes hyrorna med 1,53 procent i genomsnitt samt
bilplatser med 10 kr/mén. Under november 2014 férhandlade
bolaget fram en genomsnittlig hyreshdjning for ar 2015 med
0,93 procent och ofdrédndrad hyra for bilplatser under 2015.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang
Inga védsentliga hdndelser har skett under 2015 fram till arsre-
dovisningens upprittande.

Forvantad utveckling och riskfaktorer
Rénteutveckling, i och med att repordntan i Sverige nu &r
-0,25 procent sé kan inte marknadsréntorna sjunka mycket
mer. Krokomsbostider har dock alla sina 1dn bundna, men
ska under 2015 omsétta 145 Mkr. Detta kommer innebéra att
bolagets snittrinta kommer minska med ca 0,8 procentenheter
till 1,5 procent. Under 2016 da ytterligare 65 Mkr kommer
omsittas sjunker snittrantan till ca 1,2 procent och under
2017 ska 100 Mkr omséttas och da &r det bolagets prognos att
snittrdntan kommer vara under 1,0 procent.

Forvintad vakansgrad, vid arsskiftet var det 19 lediga
lagenheter i1 bestandet och nu ar det 11 lediga lagenheter.
Krokomsbostidder har idag ca 800 aktiva kunder i bostadskd
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och kétiden for att fa en ligenhet i Krokom och As ér nu mer
an ett ar. I och med att inflodet till bostadskon varit valdigt
stort det gdngna aret ar det bolagets forvéntan att den laga
vakansgraden kommer besta i ytterligare négra ar framéover.

Framtid

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

Var dgare Krokoms kommun har aviserat en 6kning om fler
nyanlénda till kommunen som behdver bostad, vidare har
bostadskén till framfor allt Asomradet dkat under flera &r
och darfor har bolaget beslutat att inleda en forstudie om

en fortitning av hyreslidgenheter vid kv Freja i centrala As
dér forstudien visar pa en mojlighet att producera 40-60 nya
hyresldgenheter. Vidare har bolaget begért och beviljats ett
planbesked om att ta fram en detaljplan vid Sjovillan i s6dra
As med mélsittning att skapa ytterligare 40-60 ligenheter i
strandnéra lage.

Bolaget har fran 2013 att tillimpa de nya redovisningsreg-
lerna enligt K3. Det hér har gett bolaget mojlighet att utdka
sina underhallsinvesteringar da resultateffekten fordelas pa
ménga 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 stéirkas da de kommande arens redovisade resultat
blir betydligt bittre 4n med de tidigare redovisningsreglerna.

Energi

Energikostnaderna har minskat med néstan 0,75 mkr under
2014. Framforallt beroende pa bolagets kontinuerliga arbete
med att minska energiférbrukningen men dven tack vare laga
rorliga elpriser under hela aret. Samtliga genomforda atgér-
der och mer specificerad forbrukning redovisas i bolagets
energibokslut

Personal

Antalet anstillda vid arsskiftet var 38 personer, totala syssel-
sdttningen var 33,91 heltidstjénster vilket dr en 6kning med
3 tjanster jamfort med foregaende ar. Valdigt positivt 4r att
sjukfranvaron haller sig pa 3,9 procent vilket &r samma niva
som ar 2013.
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Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag 2010-2014

Flersarsjamforelse 2013 2012 2011

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

Lokaler, st

Yta lokaler, kvm

Garage, st

Bilplats/carport, st

Anm. Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 51823 926

Arets vinst 1749 402
53 573 328

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att i ny rakning éverfors 53 573 328
53 573 328
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Resultatrakning
Not 2013
Nettoomsattning 3 90 100
Ovriga forvaltningsintékter 3 7118
Ovriga rérelseintakter 3 397
97 615
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader -48 284
Ovriga externa kostnader 4 -5 348
Personalkostnader 5 -16 110
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar 2,8,10,11 -13 133
Ovriga rorelsekostnader -
Summa rorelsens kostnader -82 875
Rorelseresultat 14740
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i intresseforetag 5
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 121
Réantekostnader och liknande resultatposter -8 972
Summa resultat fran finansiella poster -8 846
Resultat efter finansiella poster 5894
Bokslutsdispositioner 6 -
Skatt pa arets resultat -835
Arets vinst 1749 5059
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Balansrakning

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

8,9 319 823

Byggnader och mark
Maskiner oc andra tekniska anlaggningar 10 2340
Inventarier, verktyg och installationer 11 1808
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar 12 26 485
350 456
Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 13 57
Uppskjutna skattefordringar 23 475
23532
Summa anléggningstillgangar 373988
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager mm
Ravaror och férnddenheter 312
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 273
Kundfordringar 187
Forddringar hos koncernforetag 14 1655
Aktuella skattefordringar -
Ovriga kortfristiga fordringar 117
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 491
2723
Kassa och bank 88
Summa omséttningstillgangar 3123
Summa tillgangar 377 111
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Eget kapital och skulder

EGET KAPITAL 16
Bundet eget kapital
Aktiekapital 5678
Reservfond 908
6 586
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 46 765
Arets vinst 5059
51824
Summa eget kapital 58 410
Obeskattade reserver 17 420
Langfristiga skulder 18
Ovriga skulder till kreditinstitut 295 000
Summa langfristiga skulder 295 000
Kortfristiga fordringar 18
Leverantdrsskulder 13 485
Skulder till koncernféretag 14 2926
Aktuella skatteskulder 200
Ovriga kortfristiga skulder ° 1381
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 5289
Summa kortfristiga skulder 23 281
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 377 11
Stallda sékerheter Inga
Ansvarsforbindelser 20 221
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KASSAFLODESANALYS

2013

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster 14 740
Justering for pposter som ingar i kassaflodet, mm
- Avskrivningar fér nedskrivningar 13133
- Kostnadsfort under aret pagaende arbeten 1078
- Reaforlust byggnad brand -
Erhallen ranta 121
Erhéalina utdelningar 5
Erlagd ranta -8 972
Betald skatt -262

19 843
Okning/minskning varulager 13
Okning/minskning rorelsefordringar 2987
Okning/minskning rérelseskulder 4 355
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 27 198
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -32 340
Salda materiella anlaggningstillgangar -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -32 340
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0
Arets kassaflode -5142
Likvida medel vid arets bérjan 6 089
Likvida medel vid arets slut 947
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Fran och med rakenskapsaret 2014 upprittas arsredovisning-
en med tillimpning av arsredovisningslagen och Bokforings-
nimndens allminna raid BENAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Tidigare tillimpades arsredovis-
ningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad férutom
BFNAR 2008:1 (K2) och BENAR 2012:1 (K3). Overgéngen
har gjorts i enlighet med foreskrifterna i K3s kapitel 35, vilket
bland annat innebaér att jamforelsetalen for 2013 har rdknats
om och att omrdknade jamforelsetal presenteras i samtliga
rakningar och noter. Effekterna av overgangen visas i forand-
ringar i eget kapital.

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 berdknas ge
foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgangens
prestanda okar 1 forhallande till tillgangens vérde vid anskaff-
ningstidpunkten.Utgifter for 16pande reparation och underhall
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
anskaffningsvirdet 6kas med samma belopp

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring

VARA RAKENSKAPER

av en anliggningstillgdng redovisas som Ovrig rérelseintikt
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:
Byggnader

e  Stommar, grund, trapphus 100 ar
¢ 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 Sar
¢ 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
atervinningsviarde som &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 vardepapper, kundfordringar och 6vriga fordringar,
leverantorsskulder, och laneskulder. Instrumenten redovisas i
balansrdkningen ndr Krokomsbostéder blir part i instrumen-
tets avtalsmissiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran
balansrdakningen nér rétten att erhalla kassafloden fran instru-
mentet har 16pt ut eller dverforts och bolaget har overfort i
stort sett alla risker och formaner som &r forknippade med
dganderitten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrdkningen 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 tillgdngar. 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.

Varulager

Varulagret vérderas enligt inkomstskattelagens bestimmelser
till det lagsta av 97 procent av anskaffningsvérdet och
nettoforsdljningsvardet. Anskaffningsvérdet faststills med
anvindning av forst in, forst ut-metoden (FIFU).

Obeskattade reserver

Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i
balansrakningen, inklusive den uppskjutna skatteskuld som &r
hénforlig till reserverna.
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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) 1 férhallande till balansomslutningen.

Avkastning pd totalt kapital
Resultat efter finansiella poster 1 forhallande till
balansomslutningen.

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



Not 2 Uppskattningar och bedémningar
Uppréttande 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 erfaren-
het och andra faktorer som under rddande forhallanden anses
vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och bedém-
ningar anvénds sedan for att faststélla redovisade vérden pa
tillgdngar 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 resulta-
trakningen under det rikenskapsar som éndringen gors samt
under framtida rikenskapsar om adndringen paverkar bade
aktuellt och kommande rékenskapsar.

Viktiga uppskattningar och beddmningar beskrivs nedan

Provning av nedskrivningsbehov for materiella anligg-
ningstillgdngar

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

I enlighet med K3:s strikta krav pa ett marknadsméssigt
avkastningskrav vid vérderingen har bolaget valt att gora
nedskrivningar av 11 fastigheter med totalt 4 100 000 kronor
for ar 2014. T och med detta anser bolaget att marknadsvérdet
minst motsvarar det bokforda virdet och i de flesta fall ar
klart hogre &r det bokforda vérdet.

VARA RAKENSKAPER

Inkomstskatter och uppskjutna skatter
Underskottsavdragen uppgér till 12 214 642 kronor. Med det
goda marknadslaget for bolaget med véldigt laga vakanser
och mycket lagre rintekostnader de kommande aren sa riknar
bolaget med att nyttja hela eller &minstone merparten av
underskottsavdraget de kommande 5 aren.

Temporéra skillnader uppgar till 89 315 619 kronor. Denna
skillnad hérror till de stora bokforingsméssiga avskrivningar
som gjordes i samband med Krokoms Kommuns avtal med
Bostadsakuten. Manga ar framdver kan bolaget darfor gora
klart storre skattemédssiga avskrivningar avseende byggnader
an de som gors bokforingsmassigt.

Fallade forluster finns fran avyttrade fastigheter om 17 701
705 kronor. Dé bolaget inte har nagra planer att inom 6ver-
skéadlig framtid sélja nagra av de fastigheter som bedoms ha
stora overvérden sa &r bolagets bedomning enligt forsiktig-
hetsprincipen att ingen uppskjuten skattefordran ska berdknas
pa detta underskott.

Komponentindelning samt nyttjandeperiod
Krokomsbostéder har valt att gora en direkt infasning per
1/1 2013 av samtliga komponenter i anldggningsregistret.
Krokomsbostdder har valt att anvdnda nettometoden, d.v.s.
att bolaget har fordelat det kvarvarande bokforda vérdet pa
de komponenter som vid inférandet av K3 bedémdes ha ett
betydande ekonomiskt virde for respektive byggnad och bo-
laget i stort. Byggnader med ett bokfort virde under 100 000
kronor har inte komponentfordelats utan da har hela vérdet
lagts pa komponenten stomme. For varje komponent som fatt
ett virde per 1/1 2013 har en avskrivningstid angetts efter
komponentens bedomda éterstdende livsldngd. Totalt har 15
olika komponenter anvénts vid fordelningen
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VARA RAKENSKAPER

Not 3 Intédkternaas fordelning

| nettoomsattningen ingar intakter fran:

Bostader 69 284
Lokaler, garage och p-platser 24 496
Vakanser bostader -2435
Ovriga vakanser -1 049
Rabatter -155
Hyresforluster -59
Ovrigt 18
Summa 90 100
| 6vriga intékter ingar intakter fran:

Salda tjanster administration 2089
Salda tjanster fastighetsskotsel 4612
Salda tjanster underhall 29
Ovriga intakter 388
Forsakringsersattning, aterbaring HBV 396
Summa 7514

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

2013

Medelantalet anstéllda
Kvinnor 12
Méan 23
Totalt 35
Loner, erséattningar, sociala avgifter och pensionskostnader
Léner och ersattningar till styrelsen och verkstallande direktéren 707
Léner och erséttningar till évriga anstéllda 10 493

11 200
Sociala avgifter enligt lag och avtal 3207
Pensionskostnader for styrelsen och verkstallande direktéren 27
Pensionskostnader for 6vriga anstallda 484
Totalt 14918
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

Summa
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VARA RAKENSKAPER

Not 7 Skatt pa arets resultat

Skatt pga andrad taxering -45
Uppskjuten skatt -790
Skatt pa arets resultat -835
Redovisat resultat fére skatt 5893
Skatt berdknad enligt géllande skattesats (22%) -1 296
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -42
Skatteeffekt av ej skattepliktig realisationsvinst -
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat -45
Skatteeffekt av schablonranta pa periodiseringsfond -1
Skatteeffekt pa tidigare gjorda direkt avdrag tillféljd av K3 549
Redovisad skattekostnad -835
Not 8 Byggnader och mark

2013
Ingéende anskaffningsvarden 652 985
Inkdp 3500
Forsaljningar och utrangeringar -375
Omklassificeringar -1485
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 654 625
Ingéende investeringsbidrag -8 570
Utgaende investeringsbidrag -8 570
Ingaende avskrivningar -211 207
Forsaljningar och utrangeringar 40
Avskrivning mot lan -210
Arets avskrivningar -10 402
Utgaende ackumulerade avskrivningar -221 779
Ingdende nedskrivningar -114 828
Forsaljningar och utrangeringar 335
Arets nedskrivningar -1 000
Omklassificeringar 1485
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -114 008
Utgaende restvarde enligt plan 310 268
Bokfort varde byggnader i Sverige 310 268
Bokfort varde mark i Sverige 9 556
Summa bokfort viarde byggnader och mark 319 824
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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.
Forvaltningsfastigheternas redovisade varde uppgar till 330
749 tkr (319 748 tkr).

Bolaget har gjort en intern marknadsviardering av samtliga
fastigheter uitfran ett normaliserat driftnetto dér bolaget tagit

Not 10 Maskiner och andra tekniska anlaggningar

VARA RAKENSKAPER

hjalp av tva vérderingsforetag i omradet. Avkastningskraven
pa respektive ort har satts utifran varderingsforetagens er-
farenheter och bedomningar medan vakansgraden har bolaget
sjalv uppskattat per omrade. Normaliserade driftskostnader
for planerat underhéll, reparationer, administration samt
tillsyn och skotsel har hdmtats frain REPAB FAKTA 2014.
Verkliga kostnader har anvénts vid berdkningen av viarme, el,
vatten, renhéllning forsdkring samt fastighetsavgift. Verkligt
varde for samtliga forvaltningsfastigheter enligt denna vérde-
ring blev 498 931 tkr.

2014 2013

Ingaende anskaffningsvarden
Arets férandringar
-Inkop

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingédende avskrivningar
Arets férandringar
-Avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvarde enligt plan

8 567 6816
859 1751

9 426 8 567
-6 227 -5 510
-849 =717
-7 076 -6 227
2350 2340
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VARA RAKENSKAPER

Not 11 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvarden 9 656
Arets férandringar

- Inkép 508
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 10 164
Ingdende avskrivningar -7 342
Arets forandringar

-Avskrivningar -1014
Utgaende ackumulerade avskrivningar -8 356
Utgaende restvarde enligt plan 1808

Not 12 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anladggningstillgangar

Ingéende nedlagda kostnader

Under aret nedlagda kostnader

Under aret genomférda omfordelningar

Omrakningseffekt K3

Utgaende nedlagda kostnader
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VARA RAKENSKAPER

Not 13 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2014 2013

Ingaende anskaffningsvarden 57 57
Arets forandringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 57 57

Utgaende redovisat varde, totalt 57 57

Not 14 Transaktioner med narstaende

Inkép och férsaljning mellan koncernféretag

Nedan anges arets inkdp och forsaljning avseende koncernforetag.

Inkop, tkr 8 600 10 310

Forsaljning, tkr 31471 30 899

Finansiell kostnad, tkr 1815 1770

| saldot koncernfordran ingar kassamedel , tkr 7 884 859
Ovrigt

| separata noter finns upplysningar om
- I6ner mm till styrelse och VD

Not 15 Fdrutbetalda kostnader och upplupna intakter

2014 2013

Upplupna intékter 1004 376
Ovriga poster 174 115
1178 491
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VARA RAKENSKAPER

Not 16 Forandring av eget kapital

Ovrigt Summa

fritt eget eget
kapital kapital

Eget kapital 2013-01-01 5678 908 22 501 29 087
Effekt av byte av redovisningsprincip

Uppskjuten skattefordran - - 24 265 24 265
Justerad ingaende balans 2013-01-01 5678 908 46 766 53 352

Effekter av omrékning av jamférelsetal till féljd av K3
redovisat i resultatrédkningen 2013

- Aktivering pa komponent tidigare kostnadsfort - - 4518 4518
- Avskrivningar pa aktivering - - -173 -173
- Forandring uppskjuten skattefordran - - -790 -790
Arets resultat enligt arsredovisning 2013 1503 1503
Summa arets resultat 0 0 5058 5058
Eget kapital 2013-12-31 5678 908 51824 58 410
Arets resultat - - 1749 1749
Eget kapital 2014-12-31 5678 908 53 573 60 159

Aktiekapitalet bestar av 5678 st aktier a 1000 kr.

Villkorat aktiedgartillskott
Aktiedgarna har Iamnat villkorat aktieagartillskott som uppgar till totalt 164 666 tkr (164 666 tkr).

Not 17 Obeskattade reserver

2014 2013

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

Not 18 Upplaning

Réntebarande skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut, forfalloar

2014 30 000
2015 145 000
2016 50 000
2017 70 000
2018 -
Summa rantebarande skulder 295 000

Av de 145 000 tkr som forfaller ar 2015 avser 145 000 tkr Ian som kommer att férlangas.

Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader

Upplupna Iéner och semesterléner

Upplupna sociala avgifter

Forskottshyror

Ovriga poster

Summa

Not 20 Ansvarsforbindelser

Garantifond Fastigo

Summa ansvarsforbindelser
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Revisionsberittelse

Till Arsstimman i Krokomsbostidder AB, org.nr 556458-8639

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Krokomsbostider
AB for &r 2014.

Styrelsens och verkstdillande direktirens ansvar for
arsredovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for
att uppritta en drsredovisning som ger en rittvisande hild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen
och verkstillande direktéren bedémer dr nédvindig for att
upprétta en drsredovisning som inte innehéller viisentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Véart ansvar 4r att uttala oss om drsredovisningen pé grundval av
vér revision. Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréiver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen for att uppni rimlig sikerhet att drsredovisningen
inte innehéller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn viljer vilka dtgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedoma riskerna for viasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som ér relevanta for
hur bolaget upprittar drsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsitgirder som &r
andamalsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utviardering av
dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints
och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den
Gvergripande presentationen i &rsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r tillrickliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
rattvisande bild av Krokomsbostéider AB:s finansiella stéllning per
den 31 december 2014 och av dess finansiella resultat och
kassafloden for aret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen &r forenlig med Arsredovisningens vriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att drsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrakningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller forlust samt styrelsens och verkstillande direktérens
forvaltning for Krokomshostéder AB fér ir 2014.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust, och det 4r styrelsen och
verkstillande direktdren som har ansvaret for férvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust och om
forvaltningen pé grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag f&r vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver vir
revision av rsredovisningen granskat visentliga beslut, atgirder
och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nigon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren ar
ersdttningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktdren pé annat sétt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 4r tillrdckliga och
andamdlsenliga som grund for vira uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att &rsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsheréttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Ostersund den 7 april 2015

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

jot, LE,

Anders Eriksson
Auktoriserad revisor
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Till arsstimman i
Krokomsbostider AB,

Org nr 556458-8639

och till Kommunfullmiktige

Granskningsrapport for ar 2014

Vi, av fullméktige i Krokoms kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat
Krokomsbostidder AB:s verksamhet for 2014.

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

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

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

Var granskning har utforts genom triffar med representanter for styrelse och
foretagsledning och med foretagets auktoriserade revisor samt genom
protokollsldsning. Vi har dven tagit del av delarsrapport och arsredovisning. Vid
traffarna har vi granskat och tagit del av bland annat foljande material:
avkastningskrav, soliditetskrav, uppféljning av sjukfranvaro, underhallskostnader,
vakanser och uthyrningsstatisk, diariehantering, klagoméalshantering och diskuterat
fragor kring intern kontroll i bolaget.

Genomf6rd granskning har gett oss rimlig grund fér bedémning och prévning.

Vi bedomer att bolagets verksamhet skotts pa ett indamalsenligt siitt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstiillande siitt. Vi bedémer iiven att bolagets
interna kontroll har varit tillricklig.

Deloitte AB har bitritt oss 1 revisionen.

Krokom den 8 april 2015
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Brigitte Larsson, lekmannarevisor Kjell Brickman, lekmannarevisor
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