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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

2018-01-01 - 2018-12-31.

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 2018 haft foljande
sammanséttning:

Ledamoter: Ordforande Elisabeth Svensson, vice ordférande
Maria Jacobsson, Hans Asling, Jan Runsten, Yvonne Rosvall,
Olof Vallgren och Peter Grundstrom.

Ersittare: Par-Anders Andersson, Anders Norén, Andreas
Axelsson, Dmitar Savic’, Kjell Nilsson, Péar-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

Krokomsbostéders uppdrag ér att pa affarsméassiga

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 sitt vara med och stirka kommunens attraktionskraft.

Agardirektiv

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.

Revision
De av kommunfullmiktige utsedda lekmannarevisorerna har
utvédrderat hur vél bolaget uppfyllt de mal som dgaren satt

upp.



Informationskrav

Ett bokslut var dgaren tillhanda i boérjan av mars manad.
Budgetuppfoljning/prognos och rapport om uthyrningsliget
har 16pande redovisats till &garen. Bokslut har ur koncern-
maéssig synvinkel samordnats med kommunens bokslut.
Styrelsens ordforande och vd har under aret informerat dgaren
om bolagets verksamhet och ekonomi. Styrelseprotokoll har
kontinuerligt delgetts dgaren.

Ekonomiska mal

Bolaget tillimpar sedan 2013 redovisningsreglerna enligt

komponentredovisning (K3).

Bolaget fick under 2016 nya ekonomiska mal att forhalla sig

till i 4gardirektivet som ska gélla for perioden 2016-2018.

Malen ar:

e  En genomsnittlig direktavkastning for de tre &ren om
lagst fem procent. Dir direktavkastningen definieras som
kvoten mellan driftnetto under ett ar och fastighetstill-
gangarnas bedomda marknadsvérde

e Bolagets soliditet ska vara ldgst 10 procent. Dér soliditet
definieras som synligt eget kapital i procent av balansom-
slutning.

e Bolagets beldningsgrad far hogst vara 70 procent. Dir
belaningsgrad definieras som bolagets lan i forhallande
till fastigheternas bedoémda marknadsvérde

Direktavkastningen for 2018 blev 4,89 procent (4,84 %), detta

beréknat pa bolagets totala intdkter minus direkta drift- och

underhallskostnader, fastighetsskatt/-avgift dividerat med
forvaltningsfastigheternas marknadsvérde. For perioden

2016-2018 har bolaget haft en direktavkastning i genomsnitt

pa 5,05 procent, berdknat pa fastigheternas marknadsvérde

vid ingdngen till perioden.

Soliditeten har for 2018 minskat marginellt frén 17,7 pro-
cent till 17,6 procent. Vid berékning av soliditeten for 2017
och 2018 har inte erséttningsfonden for branden Tors- och
Lokes vig tagits med i berdkningen, detta da ersittningsfon-
den kommer minska anskaffningskostnaden for det hus som
haller pa att byggas som erséttning for det hus som brann ned
i As under 2014. Under kommande 4r riiknar bolaget med att
nyproduktion kommer sénka soliditeten ndgot men att den
kommer klart verstiga 10 procent.

Beléningsgraden var vid utgangen av rékenskapsaret 58,6
procent (55,9). Beldningsgraden kommer fortsitta att 6ka
under kommande ar pa grund av planerad nyproduktion.

Viktiga forhallanden och handelser

Investeringar

Under 2018 forvarvades fastigheten Rosta 2:6 m.fl i centrala
As av Krokoms kommun for att méjliggéra nyproduktion av
hyresritter i As. I slutet av maj 2018 tecknades ett entrepre-
nadkontrakt om att lata uppfora tva stycken flerbostadshus
innehéllande 22 ldgenheter pa aktuella fastigheter med inflytt-
ning till v.25, 2019.

For att fa en renare, smidigare och framfor allt miljovénligare
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renhéllning har nya avfallsstationer byggts i stiftelseomradet
i centrala Krokom under 2018. Tidigare sopkarl har ersatts av
behallare som delvis &r nergrévda i jorden. Férutom brann-
bara sopor kan hyresgésterna kéllsortera tidningar, plast- och
pappersforpackningar samt glas och metallforpackningar

Underhall

Under 2018 har foljande storre underhallsatgérder gjorts:
Tordningstillande av f.d Swedbanks lokal i Krokom till ny
hyresgést. Renovering i varierande omfattning av ca 220 st
lagenheter, utvandig mélning av flerbostadshus med tillhéran-
de komplementbyggnader pa Bickebovigen i Ange, utbyte av
garageportar Slingervigen i Nédlden, Smedjevigen/Gronsvag i
Krokom. lIordningstillande for familjecentralen pa Blomster-
géarden. Vidare har en stor satsning gjorts pa att forbattra
utemiljoerna i Krokom. Utdver detta har en rad mindre under-
héllsinsatser gjorts i form av utvdnding och invindig malning,
asfalteringar samt atgérder for att minska energidtgangen och
forbattra fastigheternas driftnetto.

Det totala underhallet, bade planerat underhall och akut
underhall i form av reparationer, har minskat nagot fran 228
kronor ar 2017 till 208 kr per kvadratmeter ar 2018.

Taxedkningar
Den 1 januari 2018 hojdes renhallningstaxan i Krokoms kom-
mun med 5,4 procent,.

Vasentliga avtal
Inga visentliga avtal har tecknats under aret.

Ranteutveckling

Den genomsnittliga bruttoréntan pa bolagets lan minskade
med 0,60 procentenheter till 0,34 procent. Vid rdkenskaps-
arets slut var bolagets snittranta 0,36 procent vilket var 4
rantepunkter hogre én foregaende ar. Ett [an om 100 mnkr
omsattes i mitten av september och fordelades da pa tva lan
om 50 mnkr, det ena bands i 44 manader till 0,41procent i
rdnta medan det andra bands till 0,71 procent i 62 manader.
Da marknadsrédntorna har varit och dr véldigt laga sa ar det
bolagets bedomning att snittrdntan kommer 6ka nagot till
slutet av 2019. Utdver rinta har 0,4 procent i borgensavgift
betalats till Krokoms Kommun pé bolagets genomsnittliga
laneskuld, totalt 1 200 tkr.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Uthyrning och vakanser

Lagenhetsbestandet bestar av 1 113 ldgenheter samt 111 bo-
stdder i dldreboenden, totalt 1224 bostader, vilket ar tva farre
an foregaende ar. Detta da tva ldgenheter har omklassificer-
tas fran lagenhet till uthyrningsrum samt att en ldgenhet har
avyttrats under aret, vidare har en lokal omklassificerats till
lagenhet. Antalet lediga lagenheter uppgick vid arets slut till
nio stycken motsvarande 0,74 procent av lagenhetsbestandet
vilket ar tva stycken fler 4n 2017. Antalet avflyttningar har
minskat fran 217 stycken ar 2017 till 184 stycken ar 2018.

Hyresférhandling

For 2018 hojdes hyrorna i genomsnitt med 0,90 procent och
samtliga bilplatser inklusive garage med 10 kr per manad.
Under november 2018 férhandlade bolaget fram en genom-
snittlig hyreshdjning for ar 2019 med 1,65 procent och ofor-
andrad avgift for samtliga bilplatser inkl. garage.

Foérvantad utveckling och riskfaktorer
Ranteutveckling

I och med att reporédntan hojdes for forsta gdngen sedan 2011
nu i borjan pa 2019 sa bedomer bolaget att marknadsrantorna
kommer fortsitta uppat men i en langsam takt. Reproréntan
ar nu -0,25 procent och en prognos fran Riksbanken sdger

att den kommer vara runt 0 procent vid kommande arsskifte.
Krokomsbostéder har ett rorligt 1an pa 30 mnkr medan 6vriga
270 mnkr dr bundna uppdelat pé fyra olika ldn. I maj 2019
ska bolaget omsitta ett lan pa 100 mnkr som &r bundet till
0,41procent i rénta. Vid omlidggning av detta lan s& kommer
det innebéra att bolagets snittrénta 6kar nagot men progno-
sen 4r att bolagets snittrdnta blir lagre dn 0,5 procent dven ar
2019.
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Vakansgrad

Antalet lediga ldgenheter vid arsskiftet var nio stycken och i
mars 2019 har bolaget sjutton lediga ldgenheter. Dé bolaget
fatt meddelande om att Migrationsverket avser att sdga upp
sina 46 forhyrda lagenheter till sommaren sa kommer antalet
vakanta lagenheter att 6ka rejélt. Krokomsbostdder har idag
2002 registrerade kunder i bostadsko och kotiden for att fa en
ldgenhet i As-omradet 4r nu mer #n tre ar. I Krokom &versti-
ger kotiden tva ar pa storre lagenheter medan mindre lagen-
heter kan gé att hyra med nagot kortare kotid. Takten pa nya
sokande har dock minskat men da det 4r fa som forsvinner
fran kon pa grund av inaktivitet sé ar antalet sokande fortsatt
stort. En del av de sokande ar redan hyresgéster hos bolaget
men som dr med i kon i den hindelse de behdver en storre
eller mindre ldgenhet vid ett senare tillfélle.

Sammantaget ar det bolagets prognos att vakansgraden
kommer 06ka till cirka 3 procent innan slutet av 2019 da de
lagenheter som blir lediga inte matchar efterfragan som finns
bland merparten av de som star i bostadskon.

Framtida utveckling

Bolaget dr vél rustat infor framtiden, mycket tack vare att
soliditeten har forstérkts av bra rorelseresultat. Vid en intern
vardering av bolagets fastigheter s framkommer det att det
bedomda marknadsvirdet vil svarar upp mot det bokforda
virdet for bolagets fastigheter.

Bolagets uthyrningsgrad &r fortsatt hog och bedoms ligga pa
en hog niva fram tills halvarsskiftet 2019 da hyresvakanser-
na bedoms oka nigot efter Migrationsverket avetablering i
kommunen.
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For att rada bot pa den 6kande bostadsbristen arbetar bolaget
aktivt med att arbeta fram nya detaljplaner for flerbostadshus i
attraktiva omraden, bolaget planerar bland annat for att kunna
nyproducera tre stycken flerbostadshus med cirka 60 lagenhe-
ter i kvarteret Freja i centrala As. Detaljplanen #r antagen av
kommunfullméktige och vann laga kraft 20 juni 2018.

Vidare framskrider planprocessen avseende flerbostadshus
innehallande 40-60 ligenheter vid Sjdvillan, sddra As. Det
projekt som ligger ndrmast i tiden dr dock forvarv av mark av
Krokoms kommun i centrala Krokom, déir bolaget avser att
nyproducera minst tre stycken flerbostadshus i ett plan med
minst 12 mindre ldgenheter.

Energi och miljé

Energikostnaderna har 6kat med ca 1,8 mkr under 2018. Detta
trots att den faktiska energiférbrukningen tack vare genom-
forda energieffektiviseringar minskade under aret. Det som
drivit upp energikostnaderna dr dels att natavgifterna blivit
hogre men framforallt att det rorliga elpriset steg vildigt kraf-
tigt under aret och att bolaget koper all sin el till rorligt pris.
Samtliga genomforda energisparatgirder och mer specificerad
forbrukning redovisas i bolagets energibokslut.

Medarbetare

Anstéllda

Vid arsskiftet var 40 personer anstillda, totala sysselséttning-
en var 37,5 heltidstjdnster vilket &r tva personer farre samt
1,25 heltidstjanster mindre jaimfort med foregaende ar.

Sjukfranvaro

Sjukfranvaron under aret var 4,0 procent (8,6 %). Korttids-
franvaron har for aret minskat rejélt fran 2,93 procent till 1,42
procent och langtidsfranvaron har ocksa minskat rejélt fran
5,7 procent till 2,54 procent.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag 2014-2018

Flersarsjamforelse 2018 2017 2016 2015 2014
Intékter, tkr 107 645 105 813 101 831 101 693 112 207
Resultat efter finansiella poster, tkr 8 092 6742 2082 4031 12615
Balansomslutning, tkr 413 211 397 643 400 043 388 068 400 136
Eget kapital, tkr 72736 70 230 66 611 63 598 60 579
Avkastning eget kapital, % 11,1 9,6 3,1 6,3 20,8
Avkastning totalt kapital, % 2,50 2,69 1,84 2,79 5,34
Soliditet, % 17,6 17,7 16,7 16,4 15,1
Vakanser, kr/kvm 24,48 20,76 15,14 19,05 31,42
Langfristiga lan, kr/kvm 2984 2981 2988 2945 3114
Bostader, st 1224 1226 1230 1228 1231
Yta bostader, kvm 76 112 76 193 76 465 76 365 76 512
Lokaler, st 160 159 151 143 138
Yta lokaler, kvm 24 412 24 460 24014 23 791 23 633
Garage, st 143 140 140 164 164
Bilplats/carport, st 1058 1068 1041 1043 1043

Anm. Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstammans forfogande star foljande vinstmedel (SEK):

Balanserade vinstmedel 63 643 644
Avrets vinst 2 506 338
66 149 982
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att i ny rékning dverfors 66 149 982
66 149 982
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VARA RAKENSKAPER

Resultatrékning
Not 2018 2017
Nettoomséttning 95 795 94 545
Ovriga férvaltningsintakter 9403 8 482
Ovriga rérelseintakter 2 447 2787
3 107 645 105 814
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader -56 220 -55118
Handelsvaror -13 -
Ovriga externa kostnader 4 -5716 -6 241
Personalkostnader 5 -21 385 -20 483
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar -14 067 -13 264
Summa rorelsens kostnader -97 401 -95 106
Rérelseresultat 10 244 10 708
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i intresseféretag 4 6
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 56 47
Réntekostnader och liknande resultatposter 6 -2213 -4018
Summa resultat fran finansiella poster -2153 -3 965
Resultat efter finansiella poster 8 091 6743
Skatt pa arets resultat 8 -5585 -3124
Arets vinst 2506 3619
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VARA RAKENSKAPER

Balansrakning

Not 2018-12-31

2017-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anlaggningar

Inventarier, verktyg och installationer

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav

Uppskjutna skattefordringar

Summa anléggningstiligdngar
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager mm

Ravaror och foérnédenheter

Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar

Kundfordringar

Forddringar hos koncernféretag
Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

i ARSREDOVISNING 2018

9,10 353 248

11 1022
12 595
13 12 847

367 712

15 57
14 11 806
11 863

379 575

176

1462

450

16 28 408
885

880

17 1362
33 447

33636
413 211

332617
1008
36

30 477
364 138

17 392
17 449

381 587

301

1396
165

12 031
372
608
1179
15751

16 056
397 643



VARA RAKENSKAPER

Eget kapital och skulder

Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Aktiekapital 18 5678 5678
Reservfond 908 908
6 586 6 586
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 23 63 644 60 025
Avrets vinst 2506 3619
66 150 63 644
Summa eget kapital 72736 70 230
Obeskattade reserver 19 8627 8 627
Langfristiga skulder 22
Ovriga skulder till kreditinstitut 300 000 300 000
Summa langfristiga skulder 300 000 300 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 6 190 5158
Skulder till koncernféretag 4397 2113
Ovriga kortfristiga skulder 1879 908
Upplupna kostnader och férutbetalga intékter 21 19382 10 607
Summa kortfristiga skulder 31848 18 786
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 413 211 397 643

Forandringar i eget kapital

Aktie- Ovrigt fritt Summa

kapital eget eget

kapital kapital

Eget kapital 2016-12-31 5678 908 60 025 66 611
Avrets resultat - - 3 619 3619
Eget kapital 2017-12-31 5678 908 63 644 70 230
Avrets resultat 2 - 2 506 2 506
Eget kapital 2018-12-31 5678 908 66 150 72736

Villkorat aktieagartiliskott
Aktiedgarna har ldmnat villkorat aktieagartillskott som uppgar till totalt 164 666 tkr (164 666 tkr)
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VARA RAKENSKAPER

KASSAFLODESANALYS

2018 2017

Den I6pande verksamheten
Rdrelseresultat fore finansiella poster 10 244 10707

Justering for poster som inte ingér i kassaflodet m.m

- Avskrivningar och nedskrivningar 14 067 13 264
- Kostnadsfort under aret pagéende arbeten 889 880
- Reaférlust avyttrande anlaggningstillgangar -1819 -
Erhéllen ranta 56 47
Erhélina utdelningar 4 6
Erlagd ranta -2213 -4 018
Betald skatt 32 48

21 261 20934
Okning/minskning varulager 125 -25
Okning/minskning rérelsefordringar -1682 -454
Okning/minskning rérelseskulder 13 061 -6 018
Kassafléde fran den lépande verksamheten 32 765 14 437

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -19722 -31 451
Salda materiella anlaggningstillgangar 3010 688
Kassafléde fran investeringsverksamheten -16 712 -30 763

Finansieringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 0
Arets kassaflode 16 053 -16 326
Likvida medel vid drets bérjan 11782 28108
Likvida medel vid arets slut 27 835 11782

KBl ARSREDOVISNING 2018



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
héndelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital.
Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital,
redovisas mot eget kapital.

Materiella anlidggningstillgdngar

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 bedéms 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 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:
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 Sar
¢ Inventarier, verktyg och installationer S5ar

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgingar

Nir det finns en indikation pa att en tillgdngs viarde minskat,
g0ors 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 &r
forknippade med dganderétten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrékningen nér
forpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt upphort.

Kundfordringar och ovriga 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 virdepappersinnehav

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 anskaffningsviérde. I efterfoljande redovisning redovisas
aktierna till anskaffningsvirde med beddmning av om
nedskrivningsbehov foreligger.
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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
dé 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 beddms 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 som bolaget haft under aret har
redovisats som operationell leasing (hyresavtal).

Varulager

Varulagret védrderas enligt inkomstskattelagens bestimmelser
till det lagsta av 97 procent av anskaffningsvirdet och
nettoforsdljningsvirdet. Anskaffningsvérdet faststélls med
anvindning av forst in, forst ut-metoden (FIFU).

Obeskattade reserver

Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i
balansrdkningen, inklusive den uppskjutna skatteskuld som &r
hénforlig 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
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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
ersittningsfond) i forhallande 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 beddmningar

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 resulta-
trakningen under det rikenskapsar som éndringen gors samt
under framtida rikenskapsar om adndringen paverkar bade
aktuellt och kommande rikenskapsar.

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 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 uppgar till 24 095 408 kronor
(16 297 013 kronor).

Temporira skillnader uppgér till 57 312 717 kronor

(71 847 880 kronor). Denna skillnad hérror till de stora bok-
foringsméssiga avskrivningar som bolaget gjorde i samband
med Krokoms Kommuns avtal med Bostadsakuten. I ménga
ar framover kan bolaget darfor gora klart storre skattemis-
siga avskrivningar avseende byggnader dn de som gors
bokféringsmissigt.

Fallade forluster finns fran avyttrade fastigheter om

14 501 494 kronor (15 889 350 kronor). Da bolaget inte har
nagra konkreta planer att sdlja ndgra 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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Not 3 Intékternas férdelning

2018 2017

| nettoomsittningen ingér intékter fran:

Bostader 72 200 71433
Lokaler, garage och p-platser 26 254 25 231
Vakanser bostéder -812 -881
Ovriga vakanser -1648 -1 209
Rabatter -306 -162
Hyresforluster -127 -106
Ovrigt 234 228
Summa 95 795 94 544

| vriga férvaltningsintikter ingdr intékter fran:

Sélda tjanster administration 1754 1512
Sélda tjanster fastighetsskotsel 7277 6032
Séalda tjanster underhall 15 306
Ovriga intakter 357 631
Summa 9403 8 481

| vriga rorelseintikter ingar intdkter fran:

Aterbéring, atervunna fordringar, bidrag samt reavinst 2426 2786
Forsékringsersattning 21 1
Summa 2447 2787
Totala intékter 107 645 105 812

Not 4 Erséattning till revisorerna

2018 2017

PwC

Revisionsuppdraget 72 61
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 17 10
Skatteradgivning 39 -
Ovriga tjanster 22 39
Summa 150 110
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Not 5 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2018 2017

Medelantalet anstéllda

Kvinnor 11 11
Man 31 30
Totalt 42 41

Léner, erséttningar, sociala avgifter och pensionskostnader

Loner och erséttningar till styrelsen och verkstéllande direktoren 1118 1134
Léner och erséttningar till dvriga anstéllda 13218 12 499
Totalt 14 336 13633
Sociala avgifter enligt lag och avtal 4 370 4142
Pensionskostnader for styrelsen och verkstallande direktoren 289 312
Pensionskostnader for dvriga anstéllda 889 844
Totalt 19 884 18 931

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare (antal styrelseledamoter pa balansdagen)

Kvinnor 3 2
Méan 4 5
Totalt 7 7

Antal verkstéllande direktdrer och andra ledande befattningshavare

Kvinnor = -
Man 1 1
Totalt 8 8

Not 6 Rantekostnder och liknande resultatposter

2018 2017
Rantekostnader fastighetslan 1012 2818
Borgensavgift Krokoms kommun 1200 1200
Ovriga réntekostnader och liknande resultatposter 1 -
Summa 2213 4018

Not 7 Operationella leasingavtal

2018 2017

Framtida minimileaseavgifter som ska erlaggas avseende icke uppségningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar 222 193
Forfaller till betalning senare &n ett men inom fem &ar 259 405

481 598
Under perioden kostnadsfoérda leasingavgifter 316 181

| bolagets redovisning utgdrs den operationella leasingen i huvudsak av tva hyrda lokaler samt en hyrd bil.
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Not 8 Skatt pa éarets resultat

2018 2017

Uppskjuten skatt -5 585 -3124
Skatt pa arets resultat -5 585 -3124
Redovisat resultat fore skatt 8 092 6742
Skatt beréknad enligt gallande skattesats (22%) -1 780 -1483
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intékter 306 400
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -39 -40
Skatteeffekt pa grund av andrad vardering skattefordran -4 072 -2 000
Redovisad skattekostnad -5 585 -3123

Not 9 Byggnader och mark
2018 2017

Ing&ende anskaffningsvarden 716 249 715 541
Inkép 5482 1860
Omeklassificering 29 588 -
Forsaljiningar och utrangeringar -2 658 -11562
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 748 661 716 249
Ing&ende investeringsbidrag -8 570 -8 570
Utgéende investeringsbidrag -8 570 -8 570
Ingéende avskrivningar -267 664 -2565 957
Forsaljiningar och utrangeringar 15642 506
Arets avskrivningar -13 247 -12213
Utgéende ackumulerade avskrivningar -279 369 -267 664
Ing&ende nedskrivningar - 118 008 -118 108
Forséaliningar och utrangeringar - 100
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -118 008 -118 008
Utgéende restvarde enligt plan 342714 322 007
Bokfort véarde byggnader i Sverige 342 714 322 007
Bokfort varde mark i Sverige 10 534 10610
Summa bokfort varde byggnader och mark 353 248 332617
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Not 10 Forvaltningsfastigheter

En av bolagets fastigheter ar kontorsfastighet och anvénds
som huvudkontor for bolaget. Fastigheten klassificeras som
rorelsefastighet i foretaget. Forvaltningsfastigheternas redo-
visade virde uppgar till 329 522 tkr (325 775 tkr) inklusive
mark.

Bolaget har gjort en intern marknadsvéardering av samtliga
forvaltningsfastigheter uitfran ett normaliserat driftnetto dér
bolaget tagit hjilp av tva varderingsforetags uppfattning om
direktavkastningskrav for kommunen. Avkastningskraven pa
respektive ort har bolaget dérefter satt och dven vakansgraden
har bolaget sjalv uppskattat per omrade.

blev 512 199 tkr (522 491 tkr).

Not 11 Maskiner och andra tekniska anlaggningar

VARA RAKENSKAPER

2018

Normaliserade driftskostnader for planerat underhall, repara-
tioner, administration samt tillsyn och skotsel har himtats fran
REPAB Fakta:s statistik avseende bostdder 2018. Verkliga
kostnader har anvints vid berdkningen av vdrme, el, vatten,
renhallning forsdkring samt fastighetsavgift. Marknadsvérde
for samtliga forvaltningsfastigheter enligt denna véardering

2017

Ing&ende anskaffningsvarden
Avrets forandringar

-Inkép

-Forséliningar och utrangeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden

Ing&ende avskrivningar

Arets férandringar
-Forsaliningar och utrangeringar
-Avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restviarde enligt plan

Not 12 Inventarier, verktyg och installationer

11283

697
-2 754
9226

-10 275
2754
-683

-8 204

1022

2018

11283

11283

-9 382

-893

-10275

2017

Ing&ende anskaffningsvarden
Arets férandringar

Justering i arsredovisning
Inkdp

Férséliningar och utrangeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden

Ing&ende avskrivningar

Avrets forandringar

Justering arsredovisning
Forsaljiningar och utrangeringar
Avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan

9049

-442
696
-3405
5898

-9012

442
3405

137
-5 303

595

9049

9 049

-8 855

-167
9012
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Not 13 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar

Ingéende nedlagda kostnader 30477 2266
Under éret nedlagda kostnader 12 847 29 091
Under aret genomforda omférdelningar -29 588 -
Kostnadsfort under aret -889 -880
Utgdende nedlagda kostnader 12 847 30 477

Not 14 Uppskjuten skattefordran

2018 2017
Temporéra skillnader mellan bokféringsmassigt restvarde och skattemassigt restvéarde 11 806 14 307
Underskottsavdrag - 3085
Summa 11 806 17 392

Not 15 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2018-12-31 2017-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 57 57
Arets férandringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 57 57

Utgdende redovisat vérde, totalt 57 57
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Not 16 Transaktioner med narstaende

2018 2017

Ink6p och férséljning mellan koncernforetag
Moderbolaget i koncernen ar Krokoms kommun med org.nr. 212000-2478 som uppréattar koncernredovisning.

Nedan anges érets inkdp och forsaljning avseende koncernforetag.

Inkop, tkr 11225 9070
Forsalning, tkr 36 266 33 402
Finansiell kostnad, tkr 1200 1200
| saldot koncernfordran ingar kassamedel, tkr 27 822 11773
Ovrigt

| separata noter finns upplysningar om 16ner med mera till styrelse och VD

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2018-12-31 2017-12-31

Forutbetalda férsakringspremier 588 540
Upplupna intakter 417 418
Ovriga forutbetalda kostnader 357 221
Summa 1362 1179

Not 18 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestér av 5 678 st aktier med kvotvarde 1 000 kr.

Not 19 Obeskattade reserver

2018-12-31 2017-12-31

Erséattningsfond brand 8 627 8 627
Summa 8627 8627
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Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2018-12-31 2017-12-31

Upplupna réantekostnader 115 47
Upplupna léner och semesterléner 952 924
Upplupna sociala avgifter 878! 348
Upplupen kostnad fjarrvarme och el 2419 46
Upplupna byggprojektkostnader 8 066 1083
Forskottshyror 4 650 6319
Ovriga poster 2 807 1839
Summa 19 382 10 606

Not 22 Upplaning

2018-12-31 2017-12-31

Réntebédrande skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut, forfalloar

2018 - 100 000
2019 100 000 100 000
2020 100 000 100 000
2021 - -
2022 50 000 -
2023 50 000 -
Summa rintebarande skulder 300 000 300 000

Av de 100 000 tkr som forfaller ar 2019 avser 100 000 tkr 1&n som kommer att forlangas.

Not 23 Forslag till disposition av resultatet

Till &rsstammans férfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 63 644
Avrets vinst 2506

66 150
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sé att i ny rankning 6verfors: 66 150
Summa 66 150
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Not 24 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har skett under 2019 fram till &rsredovisningens uppréattande.

Not 25 Ansvarsforbindelser

2018-12-31 2017-12-31

Eventualforpliktelser

Garantifond Fastigo 267 269

Summa ansvarsférbindelser 267 269

RR 16 Inga vasentliga skulder forvantas uppkomma tilll folid av ovanstaende eventualforpliktelser

Eventualtillgdngar RR 16
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Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till Krokomsbostidder AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen r forsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sé att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelidgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Den verkstillande direktéren ska skéta den 15pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgérder som dr nédvéndiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om n&gon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren i ndgot vésentligt avseende:

¢ foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ngon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

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

Vért mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vArt
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ér forenligt med aktiebolagslagen.

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

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av férvaltningen finns p& Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning 4r en del av revisionsberittelsen.

Ostersund den 3 april 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

NS

Anders Eriksson
Auktoriserad revisor

2ava2



1 Krokoms
t‘iﬂz N\vZ kommun

KROKOMEN TJIELTE

Lekmannarevisorerna 2019-04-03

Till arsstamman i Krokomsbostader AB
organisationsnummer 556458-8639

Till fullmiktige 1 Krokoms kommun

Granskningsrapport for ar 2018

Vi, av fullmiktige 1 Krokoms kommun utsedda lekmannarevisor, har granskat
Krokomsbostiader AB:s verksamhet for 2018.

Styrelse och VD ansvarar f6r att verksamheten bedrivs enligt gillande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som giller for
verksamheten.

Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern kontroll samt
préva om verksamheten bedrivits enligt fullmaktiges uppdrag och mél samt de lagar
och foreskrifter som giller for verksamheten.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god
revisionssed i kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt
utifran bolagsordning och av bolagsstimman faststillda dgardirektiv.

Var granskning har utférts genom traffar med representanter for styrelse och
foretagsledning och med foretagets auktoriserade revisor samt genom
protokollslasning och nirvaro vid styrelsemoten. Vi har 4ven tagit del av
delarsrapport och arsredovisning. Vid traffarna har vi granskat och tagit del av
bland annat foljande material: avkastningskrav, soliditetskrav, uppfoljning av
sjukfranvaro, underhallskostnader, vakanser och uthyrningsstatistik, diariehantering,
klagomalshantering och diskuterat frigor kring intern kontroll i bolaget.

Granskningen har genomférts med den inriktning och omfattning som behévs for
att ge rimlig grund fér bedémning och provning,

Vi bedémer sammantaget att bolagets verksamhet har skotts pa ett
dndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt, Vi
bedémer dven att bolagets interna kontroll har varit tillricklig.

Krokom 2019-04-03

7 " 4 ~
Brigitte Larsson Elisabeth Friberg
Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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