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Arsredovisning for rakenskapsar et 2014

Styrelsen och verkstéllande direktoren avger foljande arsredovisning.
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VD HAR ORDET

Aven 2014 blev ett bra & for Flens Bostads AB ur ett ekonomiskt perspektiv ! De framsta anledningarna r att
vakansernavarit fortsatt sjunkande, att vi haft fa storre vatten- eller brandskador och att det varit en relativt varm
och snofattig vintersasong som i sin tur bidragit till ganska |&ga kostnader for varme och snoréjning. Till saken
hor dock ocksa att andrade redovisningsregler hjalpt till att forbattra siffrorna, mer om dettapaandrastéllen i
denna arsredovisning !

2014 & annars ett & som liksom 2013 inte innehallit si storainvesteringar eller fardigstallda satsningar. Aret
som gétt har liksom forra aret istéllet préaglats av fortsatt arbete med underhall och energisparatgéarder men ocksa
av projekteringar och planer for kommande satsningar, det handlar da framfor allt om ombyggnader men ocksa
om nyproduktion i Flenstétort. Gladjande &r att bolaget nu snart &r helt fossilfritt nér det galler uppvarmningen
och att vi for forsta gangen har en solcellsanlaggning for produktion av €l !

Arbetet med att tafram en tydligare hyressattning har ocksa fortsatt tillsammans med Hyresgastforeningen. Vi &r
nu salangt framme att det nya systemet bor kunna borjatillampas for férsta gangen i samband med de
hyresférhandlingar som inleds under hosten 2015.

Avslutningsvis: somvanligt mitt tack till hyresgasterna, personalen och styrelsen for det ar som gatt !

ArneFaltin
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Forvaltningsber attelse

I nfor mation om verksamheten

Foretagets affarsidé ar att 8ga och forvalta bostads- och lokalfastigheter. Bolaget har sitt
verksam-hetsomrade inom Flens kommun. Styrelsen for Flens Bostads AB antog i december 2001 i
samband med antagandet av den nya afférsplanen foljande vision for bolaget: "Flens Bostads AB,
som &gare och forvaltare med en gavstandig ekonomi, ska vara ett flexibelt och framtidsinriktat
foretag som kan rekommenderastill andraav saval hyresgéaster, brukare, anstéllda och égaren”

Sammanfattningsvis ska alltsa Flens Bostads AB:

. Varaett flexibelt och framtidsinriktat foretag som standigt arbetar for att mota framtidens krav
pa boende och forvaltning

. Varaen tillgang for &garen &ven i motgangsperioder

. Haen god ekonomi

. Kunnarekommenderastill andraav hyresgaster, brukare, egen persona och égaren

Affarsplanen har sedan december 2001 reviderats ett antal ganger under 2002-2014 men visionen
enligt ovan ligger fast.

Sammanfattningsvis kan man séga att bolagets affarsplan den narmaste 10-arsperioden till stor del ar
inriktad paatt rusta upp bolagets fastigheter och utfora olikaformer av fastighetsunderhall. Under
2015 projekteras for nyproduktion av ett sa kallat "SABO Kombohus' med 16 Igh. Fr o m hosten
2003 ingar ocksa som en bilagatill affarsplanen en separat marknadsplan som antagits av styrelsen.
Denna har reviderats under 2013 och det har utsetts en sarskild grupp inom bolagsstyrelsen som
tillsammans med den marknadsansvarige ska bearbeta olikaforslag till marknadsaktiviteter samt se
Over befintlig hyrespolicy.

Agare
Flens Bostads AB &gstill 100 % av Flens Kommun, orgnr 212000-0332.
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Styrelse

Styrelsen &r utsedd av kommunfullmaktigei Flens kommun och har sedan bolagsstamman i april haft
foljande sammansattning:

Ordinarie

Ebbe Naslund S Ordforande
Bengt Eriksson kd Vice ordférande
K@ Johansson v

Daniel Ljungkvist s
Tomas Andersson m
Else-Britt Carlsson s

Tage Persson C

Styrel sesuppleanter

Lisbeth Gustafsson s

Ahmed Dahir Y
Terese Larsson S
Therese Palm m
Daniel Danon S

Anders Johansson c

Stig Carstensen fp

Personal representanter
Lars Kvarnstrom Fastighetsanstédlldas Férbund (t o m 14-11-30)

Ewy Fredriksson Vision
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Sammantraden

Styrelsen har under aret haft 9 protokollforda sasmmantréden. Ordinarie bolagsstamma hélls den 5
april 2014. Personalrepresentanterna har varit narvarande under aret vid samtliga sammantraden.

Verkstallande direktor

Arne Faltin &r verkstallande direktdr sedan 1998-11-18.
Revisorer

Ordinarie

Peter Soderman, aukt revisor Ohrlings PricewaterhouseCoopers
L ekmannarevisor

Marina Ostmark m

Percy Andersson S

Suppleanter

Ulrika Klacksell, aukt revisor Onrlings PricewaterhouseCoopers
L ekmannarevisor suppleant

Bo Sandgren A2

StigKarlsson ¢ (t om 2014-07-31)

HansSkdold ¢ (fr om 2014-08-01)

Beredningsutskott

Beredningsutskottet bestar av foljande ledamoter:
Ebbe N&slund, Bengt Eriksson, Kg Johansson samt VD Arne Faltin.

Styrelsen har under 2009 uttalat att det & mojligt att vid behov adjungera andra personer till
beredningsutskottet, t ex vid sjukfranvaro. Denna méjlighet har € anvéants under 2014.

Organisationsanslutning

Foretaget & medlem i
SABO Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag

FastigoFastighetsbranschens arbetsgivarorganisation
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Viktiga forhallanden och vasentliga handelser

Flens Bostads AB fick vid bolagsstamman i juni 2011 ett nytt &gardirektiv. Som en del av direktivet
fick bolaget samtidigt ett avkastningskrav som innebér att bolaget ska generera ett resultat som &r
minst tva % av marknadsvéardet pa bolagets fastigheter uttryckt som vinst efter korrigering for
rantekostnader och jamforel sestérande poster. Extern vardering av bolagets fastigheter blev klar
under de foérsta manaderna 2012 och visade att vardet uppgick till ca465 000 tkr, ca 100 000 tkr 6ver
det bokfdrda vardet. Denna vardering har under 2014 schablonméssigt uppdaterats till ett
marknadsvarde av ca 554 000 tkr. Véarderingen och gallande avkastningskrav innebér att Flens
Bostads AB 2014 genererar ett resultat som faller inom ramen for agardirektivets krav.

Utbyte av aldre belysning till modernare LED-armaturer m m har genomfoérts pa mangaolika platser i
bestandet. En mindre solcellsanlaggning for produktion av el har installerats pataket till Salstagatan
251 Flenstétort. | Haleforsnéas har befintlig oljepanna for spetsvarme ersatts av en ny
pelletsanléggning. Under 2015 planeras for att byta ut de sista resterna av oljeuppvarmning mot
fornybara energislag, nagot som gor att Flens Bostads AB blir fossilfritt sett ur energi- och
miljdsynpunkt.

Tillsammans med Hyresgastforeningen i Flen har Flens Bostads AB under aret fortsatt Gversynen av
hyressattningen i hela bestandet. Syftet ar att se dver alla eventuella skevheter och brister s att vi pa
sikt skafa en tydligare hyrafor allaboende. Projektet har stréckt sig 6ver fleradr. Under bérjan av
2014 skickades det ut en lagenhetsdeklaration till samtliga hyresgaster dar bostadens olika
hyrespaverkande faktorer listas upp och dér korrigeringar av olika slag papekats och atgérdats. Under
borjan av 2015 ska de sista korrigeringarna géras och ny hyrafaststéllas och kommunicerastill
hyresgésterna.

Vakansgraden nér det galler |agenheter och lokaler har under 2014 forbéttrats relativt mycket jamfort
med 2013, fran 7,0 % totalt till 4,3 %. Sammantaget har den uteblivnaintéakten for vakanta
uthyrningsobjekt minskat med ca 1 000 tkr jamfort med foregaende &r.

2014 har ocksa praglats av arbetet med att férandra bolagets redovisning till de nya
redovisningsprinciper som tradde ikraft fr o m 2014-01-01, de sa kallade K 3-reglerna. En stor effekt
av de forandrade principerna ar att anlaggningstillgangar ska delas upp i komponenter med olika
langa avskrivningstider. Det nya regelverket paverkar darmed bolagets avskrivningar men ocksa hur
underhdll och investeringar ska hanteras framover. Sammantaget kan man konstatera att bolagets
resultat (men inte dess kassafl6de) har forbéattrats jamfort med tidigare ér. De nyareglerna har ocksa
inneburit att tva fastigheter har fatt nedskrivningar av det bokférda vardet da marknadsvardet varit
langvarigt lagre an det bedomda marknadsvérdet. En annan fastighet har dock skrivitsupp i
motsvarande grad (se not langre fram i arsredovisningen).
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Under 2014 planerades ocksa vidare for ombyggnad av Salstagatan 16 i Flenstétort till kontor for
Flens Kommuns Socialforvaltning och for Landstinget. | slutet av aret andrades detaljplanen och
arbetet med projektering och med att ta fram ett forfragningsunderlag pagar. Preliminar tidplan tyder
pa byggstart hosten 2015 och inflyttning tidigt 2016.

Det & ocksaroligt att konstatera att Flens Bostads AB for forsta gangen sedan sent 80-tal nu
projekterar for nyproduktion av 16 "vanliga' hyreslagenheter i centrala Flen. Hustypen som
diskuteras ar ett sakallat "SABO Kombohus' som upphandlats av var branschorganisation SABO
och som byggts med exakt samma utformning pa ménga hall i Sverige. Aveni dettafall kravs dock
planandring. Preliminér tidplan tyder pa byggstart sen hdst 2015 med inflyttning varen 2016.

Anvéandning av finansiella instrument

Foretaget foljer den finanspolicy styrelsen antagit. | denna policy framgér att bolaget ska jobbavidare
med olika former av sa kallade finansiella derivatinstrument och att risknivan ska hanteras genom att
inte hafor kort rantebindningstid och genom att inte hafor falangivare eller att en langivare har for
stor del av lanestocken (undantag for Kommuninvest). Samtliga derivatinstrument har varderats till
anskaffningsvéardet. Fastighetslanen uppgick vid arsskiftet 2014-12-31 till 268 400 tkr (278 400 tkr).
Genomsnittsrantan for fastighetslanen inklusive finansiella derivatinstrument var vid arsskiftet 2,99
% (3,08 %) exklusive borgensavgifter. Rantebindningstiden var vid arets slut 5,40 & (5,13 &). Fran
och med 2015 hdjs borgensavgiften fran 0,25 % till 0,40 % vilket medfor att bolagets
kapitalkostnader dkar med drygt 400 tkr vid oférandrad lanevolym.

Foretaget tillampar s.k. "Sakringsredovisning”, vilket bl ainnebér att vardeforandringar i derivatavtal
inte redovisas dver resultatrakningen.

Riskernai bolagets hantering av finansiellainstrument och |an hanteras framst genom att se till att
uppréttad finanspolicy efterlevs. Denna efterlevnad rapporteras vid varje styrel seméte.

Ovrigarisker handlar huvudsakligen om affarsrisker (vakanser, hyresnivaer, energipriser etc),
fastighetsrisker (skador som brénder, vattenskador etc), kreditrisker (risken for att kundernainte kan
betala eller att leverantdrernainte kan leverera), politiskarisker (risken att staten eller annan
myndighet fattar lagar eller beslut som medfor konsekvenser for bolaget) samt risk for
fortroendeskada (mutor och bestickning, LOU etc).

Dessarisker hanteras framst genom att standigt bevaka utvecklingen av vakanserna och genom att
anpassa budget och investeringar efter det aktuellalaget, genom att folja av styrelsen antagen Affars-
och Marknadsplan, genom att se till att ha fastigheterna fullvardesf6rsékrade mot olikatyper av
skador, genom att gora systemati ska kreditbedomningar/kredituppfoljningar av vara
kunder/leverantorer, genom att stadigt folja utvecklingen inom lagstiftningsomradet och genom att
utbilda personalen i etik och moral. Under 2012 antogs en sarskild internkontrollplan som féljs
|6pande pa styrel semotena och som har revideratsi slutet av resp &r. Under 2012 antogs ocksa en
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policy mot mutor och bestickning (reviderad december 2013-2014) och det har genomférts en
utbildning for styrelsen och all personal inom omradet.

| cke-finansiella upplysningar

Per sonal

Antalet anstallda uppgar vid arets slut till 22 (22) personer, varav en person arbetar deltid. Under de
narmaste aren kommer bolaget att ha ett antal pensionsavgangar. Arbetet med att méta denna
situation pagar och samtidigt undersoks mdjligheterna att aterta vissadelar av verksamheten i

egen-regi.
Sjukfranvaro

Personalens sjukfranvaro specificerasintei adersgrupper och kén da vissa grupper & mindre an 10
anstéllda. Franvaron fordelar sig enligt foljande:

2013 2014
Total sukfranvaro 2,5% 1,5%
Varav langtidssiukfranvaro 54 % 0%

Arbetsmilj 6/Elsaker het

Flens Bostads AB har en av styrelsen antagen arbetsmiljopolicy och dessutom av ledningen
faststdllda arbetsmiljomal inkl handlingsplaner for att nd dessamal. Arbetet med att vidareutveckla
arbetsmiljo- och el sakerhetsarbetet pagar stadigt.

Friskvard

Som ett led i bolagets friskvardssatsning har samtliga anstallda erbjudits mojlighet att bedriva
friskvard. Flens Bostads AB har ocksa tidigare genomfort forel asningar och annan information om
sambanden mellan kost, motion, stress, livskvalitet och hdlsa. Dessaforelasningar har i regel den
lokala foretagshél sovarden ansvarat for.

Fastighetsbestandet

Den uthyrningsbara ytan for bostader och lokaler utgor vid arets slut till 128 745 kvadratmeter i totalt
65 fastigheter, dar 49 fastigheter &r belagnai Flenstatort. Ovriga fastigheter ligger i Malm-koping,
Mellosa och Halleforsnas. Antalet bostads agenheter uppgar till 1 727 vid arets slut (1 730).
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| nvesteringar

Investeringar i fastighetsbestandet uppgar till 9 149 tkr och bestar till stérsta delen av
pelletsanléggning i Halleforsnas, solcellsanldggning i Flen samt tillval som hyresgasterna gjort. Den
uppskrivning som gjorts av en fastighet ingar € i beloppet ovan.

Underhall

Arets underhall och reparation av egna fastigheter uppgér till 26 245 tkr. Motsvarande belopp fér
2013 var 25 145 tkr. Nyaredovisningsregler har paverkat hur underhall bokforts jamfort med tidigare
ar. Exempel pa atgarder som genomforts pa fastigheterna ar:

Manings- och tapetseringsatgarder

Reparation och utbyte av ror och rérstammar

Fonsterbyten och fonsterrenoveringar (vissa hus har hanterats som investeringar)
Byten av garageportar

Fasadrenoveringar

Takarbeten (vissa hus har hanterats som investeringar)

Uthyrning

Arbetet med att minska vakansgraden i 1agenhetsbestandet bedrivs pa manga olika sétt, nedan foljer
nagra exempel:

Véar hemsida www.flensbostad.se har under borjan av 2009 omarbetats samtidigt som ett nytt
marknadssystem tagitsi bruk.

Vér hyresgésttidning BO utkommer med nagra nummer/ar. Dér informerar vi |6pande om vad som
hander i bolaget och vi presenterar ocksa aktiviteter for hyresgasterna.

Andelen vakanta uthyrningsbara ldgenheter uppgar till 2,2 % i december 2014 (3,8 %).

Varm-och kallhyran for bostéader och lokaler hojdes 2014-01-01 med 1,75 % for bostéder och med
1,95 % for lokaler. 2015-01-01 héjdes bade varm- och kallhyran for bostader med 1,2 % och alla
lokaler med forhandlingsklausul med 2,0 %. Garage, carportar, p-platser och forrad hojdes med inte
2015.
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Samhallsnyttan

| Flens Bostads AB:s roll som kommunagt aktiebolag ingar att tillhandahalla olika former av
samhdlsnyttiga tjanster och produkter. Bland dessa kan ndmnas sarskilt boende for &ldre och for
omsorgsverksamheten men ocksa vanligt boende riktat till aldre hyresgaster (som exempel kan
namnas att Flens Bostads AB har ca 25 % |lagenheter med hiss eller pa annat sétt tillgangliga). Flens
Bostads AB har ocksa under de senaste aren satsat en hel del pa trygghetsskapande dtgarder sasom
béttre |&s och forrad, porttelefoner och kodlas, béttre belysning etc. Det ska dock ocksa namnas att
den nya lagstiftningen for allméannyttiga bostadsf 6retag numera sétter storre fokus pa afférsmassighet
an pa samhallsnytta.

Ekonomi

Aretsresultat uppgér till 4 642 033,61 kr (4 206 475,05 kr). Anledningen till det férhallandevis goda
resultatet beror framst pa éndrade redovisningsregler (K3, se separat not), minskade vakanser och pa
en relativt varm och snofri vintersasong dven den senaste sdsongen. Verksamheten och den
ekonomiska stéllningen redovisasi efterfoljande resultat- och balansrékning samt kassafl 6desanalys.
Budget for 2015 &r antagen for att ge ett resultatméssigt dverskott i niva med vad agardirektivets
avkastningskrav berdknas kréva.

Flerarsamforelse
Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

Belopp avseende 2014 och 2013 i flersarsbversikten har raknats om enligt K3-regelverket, 6vriga ar
redovisas enligt tidigare redovisningsprinciper.

2014 2013 2012 2011 2010
Nettoomsattning tkr 109605 106049 135986 129649 124510
Resultat efter finansiella poster tkr 4642 4 207 4168 -2 264 1 305
Balansomslutning tkr 374734 362649 394186 384260 367180
Antal anstéllda st 22 22 22 23 23
Soliditet % 20,1 15,3 16,2 15,6 17,0
Avkastning patotalt kapital % 3,6 3,8 3,5 1,1 2,0
Avkastning pa eget kapital % 6,1 7,7 6,5 neg 2,1

Nyckeltal sdefinitioner framgar av not 1
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Fordag till vinstdisposition
Till &rsstammans forfogande stér foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Aretsvinst

Styrelsen foredar att vinstmedlen disponeras sa att

i ny rékning 6verfors

kronor

kronor

-1 268 988

4642 034

3373 046

3373 046

3373 046

12(35)
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Resultatrékning

Nettoomsattning
Fastighetskostnader

Bruttoresultat

Centrala administrations- och forsaljningskostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat

Aretsvinst

Not

3,4

4,5,6

89

2014

109 605
-02 921

16 684

-3339

13 345

167
-8 870

-8 703

4642

4642

13(35)

2013

106 049
-89 453

16 596

-3 165

13431

183
-9 407

-0 224

4207

4207
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Balansrékning Not 2014-12-31 2013-12-31
Tillgangar 2
Anlaggningstillgangar

M ateriella anl aggningstillgangar

Byggnader och mark 10,11, 12 350 234 337973
Inventarier, verktyg och installationer 13 567 524
Pagaende nyanl &ggningar 14 753 88
351554 338585

Finansi ella anl aggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 40 40
Andra langfristiga fordringar 16 289 289
329 329
Summa anlaggningstillgangar 351 883 338914

Omsiéttningstillgangar

Varulager mm

Ravaror och férnddenheter 17 914 973
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 758 1798
Aktuella skattefordringar 468 -
Ovriga kortfristiga fordringar 231 398
Forutbetal da kostnader och upplupnaintakter 18 556 731
2013 2927
Kassa och bank 19924 19 835
Summa omsattningstillgangar 22 851 23735

Summatillgangar 374734 362 649
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Balansrakning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Uppskrivningsfond
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Aretsvinst

Summa eget kapital

L angfristiga skulder
Skulder 6vrigatill kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetal da intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stallda sdker heter

Ansvar sfor bindel ser
Fastigo

Not

19, 20

21

22

22

23

24

2014-12-31

6 000
15182
50 966

72148

-1 269
4642

3373

75521

268 400

268 400

12 856
7425
10532

30813

374734

Inga

152
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2013-12-31

6 000

50 966

56 966

-5475
4 206

-1 269

55 697

278 400

278 400

9717
7669
11 166

28 552

362 649

Inga

174
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K assafl6desanalys

Den |6pande ver ksamheten
Rorel seresultat fore finansiella poster
Justering for poster som inteingdr i kassaflodet, mm

Erhallen ranta
Erhdllna utdel ningar
Erlagd ranta

Okning/minskning varul ager

Okning/minskning kundfordringar
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantérsskul der
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rorel seskul der

K assaflode fran den |6pande verksamheten

I nvesteringsver ksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Salda materiella anlaggningstillgangar
Avyttring/amortering av 6vrigafinansiella
anlaggningstillgangar

K assaflode fran investeringsver ksamheten

Finansieringsver ksamheten
Amortering av skuld

K assaflode fran finansieringsver ksamheten

Aretskassaflode
Likvida medel vid aretsborjan

Likvida medel vid arets dut

2014
13 345
11241

167
-0221
15532

59
1040
-126
3139

-527
19117

-0 378
350

-9 028

-10 000

-10 000

89
19835

19924
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2013
13431
10 667

183

12

-9 406
14 887
278
-692
4057
-7 627
70
10973
-3 787
30

-39

-3796

-12 265

-12 265

-5088
24 923

19835
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

F o m rékenskapsaret 2014 uppréttas arsredovisningen med tillampning av arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allméannaréd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K 3).
Tidigare tillampades arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allmanna rad férutom BFNAR
2008:1 (K2) och BFNAR 2012:1 (K3). Overgéngen har gjortsi enlighet med foreskrifternai K3s
kapitel 35, vilket bland annat innebar att jamforelsetalen for 2013 har réknats om och att omréknade
jamforelsetal presenterasi samtligarakningar och noter. Effekternaav 6vergangen visasi not 16.

Intékter
Hyresintakter redovisasi den period uthyrningen avser, intdkterna redovisas netto efter moms och
rabatter.

Inkomstskatter

Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pa bal ansdagen.
Uppskjutna skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fore bal ansdagen.
Fordringar och skulder nettoredovisas endast nér det finnsen legal rétt till kvittning.

Aktuell skatt, liksom forandring i uppskjuten skatt, redovisasi resultatrakningen om inte skatten an
hanforlig till en handelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. Skatteeffekter av poster
som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som &r hanforlig till obeskattade reserver.

M ateriella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. |
anskaffningsvéardet ingar utgifter som direkt kan hanforastill forvarvet av tillgangen. Nér en
komponent i en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp i komponenter laggstill
anskaffningsvardet om de beraknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgangens
prestanda okar i forhalandetill tillgangens varde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for [6pande
reparation och underhall redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anlaggningstillgang redovisas som
Ovrig rorelseintakt respektive Ovrig rorel sekostnad.
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Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt 6ver tillgangens bedomda nyttjandeperiod.
Bolagets mark har obegransad nyttjandeperiod och skrivsinte av. Linjar avskrivningsmetod anvands
for ovrigatyper av materiellatillgangar.

Foljande avskrivningstider till&ampas:

Bostadsbyggnader
Stommar 80 ar
Fasader, VVS, fonster 50 ar
Tak 45 ar
Hissar 40 &
Badrum, €l, ventilation och ovrigt 30 &
Markanlaggningar 20 &

Inventarier, verktyg och install ationer 5ar

Inga laneutgifter aktiveras.

Nedskrivningar av tillgangar

Nér det finns en indikation pa att en tillgangs varde minskat, gors en provning av
nedskrivningsbehov. Har tillgangen ett &tervinningsvarde som &r |agre &én det redovisade vérdet,
skrivs den ner till atervinningsvérdet. Vid beddmning av nedskrivningsbehov grupperastillgangarna
pade lagsta nivaer dar det finns separata i dentifierbara kassafl 6den (kassagenererande enheter). For
tillgangar, andra an goodwill, som tidigare skrivits ner gors per varje balansdag en prévning av om
aterforing bor goras.

| resultatrakningen redovisas nedskrivningar och aterforingar av nedskrivningar i den funktion dar
tillgangen nyttjas.

L easingavtal

Samtligaleasingavtal dér foretaget &r |easetagare redovisas som operationell leasing (hyresavtal),
oavsett om avtalen &r finansiellaeller operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjért
Over leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiellainstrument som redovisasi balansrakningen inkluderar vardepapper, kundfordringar och
ovrigafordringar, kortfristiga placeringar, leverantorsskulder, och laneskulder. Instrumenten
redovisasi balansrékningen nar Flens Bostadsaktiebolag blir part i instrumentets avtalsméssiga
villkor.

Finansiellatillgangar tas bort fran balansrakningen nér rétten att erhdlla kassafl6den fran instrumentet
har 16pt ut eller Gverforts och bolaget har 6verfort i stort sett allarisker och férmaner som ar
forknippade med &ganderétten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrékningen nar forpliktel serna har reglerats eller pa annat sétt
upphort.

Kundfordringar och évrigafordringar
Fordringar redovisas som omséttningstillgangar med undantag for poster med forfallodag mer én 12
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manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anléggningstillgangar. Fordringar tas upp till det
belopp som forvéantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osékra fordringar. Fordringar
som &r rantefriaeller som 10per med rénta som avviker fran marknadsréantan och har en [6ptid
overstigande 12 manader redovisastill ett diskonterat nuvarde och tidsvéardeférandringen redovisas
som ranteintdkt i resultatrékningen.

L aneskulder och leverantorsskul der

L aneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska éterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rantekostnad dver lanets |6ptid med hjélp av
instrumentets effektivranta. Harigenom 6verensstdmmer vid forfallotidpunkten det redovisade

bel oppet och det belopp som ska aterbetal as.

Derivatinstrument

Flens Bostadsaktiebolag utnyttjar derivatinstrument for att hantera val utarisken som uppstar vid
upptagande av lan till rorlig ranta. FOr dessa transaktioner tillampas normalt sékringsredovisning. Nér
transaktionen ingas, dokumenteras forhallandet mellan sakringsinstrumentet och den sékrade posten,
liksom aven koncernens mal for riskhanteringen och riskhanteringsstrategin avseende sakringen.
Flens Bostadsaktiebol ag dokumenterar ocksa foretagets bedomning, bade nér sakringen ingas och
fortlépande, av huruvida de derivatinstrument som anvands i sakringstransaktioner i hdg utstréckning
ar effektiva nér det géller att motverkaforandringar i kassafl6den som & hanfoérligatill de sékrade
posterna.

Dokumenterade sakringar av bolagets rantebindning (sékringsredovisning). Avtal om en s kallad
ranteswap skyddar bolaget mot ranteforandringar. Genom sakringen erhaller Flens Bostadsaktiebolag
en fast ranta och det & dennaranta som redovisasi resultatrdkningen i posten Réntekostnader och
liknande resultatposter.

De transaktioner som inte uppfyller kraven for sékringsredovisning varderas |6pande i enlighet med
|&gsta vardets princip, varvid de vardeforandringar som uppkommer inom ramen for 1&gsta vardets
princip omedelbart redovisasi resultatrékningen. Vardeforandringar pa derivatinstrument som utgor
kortfristiga och langfristiga skulder och inte uppfyller kriterierna for sakringsredovisning redovisasi
olika poster i resultatrakningen beroende pa syftet med innehavet av derivatinstrumentet.
Ranteinstrument redovisasi posten Rantekostnader och liknande resultatposter. Upplupnaintakter
och kostnader hanférligatill derivattransaktioner redovisas brutto i balansrékningen.

Sakringsredovisningens upphoérande: Sakringsredovisningen avbryts om
sakringsinstrumentet forfaller, séljs, avvecklaseller 16sesin; eller
sakringsrelationen inte langre uppfyller villkoren for sékringsredovisning

Eventuellt resultat fran en sakringstransaktion som avbrytsi fortid redovisas omedelbart i

resultatrékningen, utom i de fall skringsrelationen fortlever i enlighet med koncernens

dokumenterade strategi for riskhantering.

Varulager

Varulagret varderas enligt inkomstskattel agens bestammel ser till det |&gsta av anskaffningsvardet och
nettofdrsaljningsvardet. Anskaffningsvérdet faststdlls med anvandning av forst in, forst ut-metoden
(FIFU). For ravaror ingar alla utgifter som &r direkt hanforligatill anskaffningen av varornai
anskaffningsvérdet.
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K assaflddesanalys

K assafl 6desanal ysen uppréttas enligt indirekt metod Det redovisade kassafl6det omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar. Som likvida medel klassificerar féretaget, forutom
kassamedel, disponiblatillgodohavanden hos banker och andra kreditinstitut.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet

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

Avkastning patotalt kapital
Resultat fore avdrag for rantekostnader i férhallande till balansomsutningen.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiellaposter i forhallande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag
fOr uppskjuten skatt).

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Uppréttade av arsredovisning enligt K3 kraver att foretagsledning och styrelse gér antaganden om
framtiden och andraviktigakéllor till osékerhet i uppskattningar pa bal ansdagen som innebér en
betydande risk for en vasentlig justering av de redovisade vardena for tillgangar och skulder i
framtiden.

Uppskattningar och bedomningar baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer som under
radande forhallanden anses vararimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och bedémningar
anvands sedan for att faststélla redovisade véarden patillgangar och skulder som inte framgar tydligt
fran andrakéllor.

Uppskattningar och beddmningar ses 6ver arligen.

Det dutligautfallet av uppskattningar och bedomningar kan komma att avvika fran nuvarande
uppskattningar och bedémningar. Effekten av &ndringar i dessaredovisasi resultatrakningen under
det rakenskapsar som andringen gors samt framtida rakenskapsar om andringen paverkar bade
aktuellt och kommande rékenskapsar.

Inga uppskattningar och bedémningar har gjortsi arets boksl ut.
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Not 3 Fastighetskostnader nas fordelning

Driftskostnader
Underhdlskostnader
Fastighetsskatt
Avskrivningar

Summa fastighetskostnader

Specificering driftskostnader
Reparationer

Skotselkostnader

Uppvéarmning och dvr foérbrukning
Riskkostnader och Ovr driftskostnader
Administration

Summa driftskostnader

2014

62 763
16772

2041
11 345

92 921

9473
12 736
30870

3382

6 302

62 763
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2013

61 686
14 389

2044
11334

89453

9235
12722
30323

2614

6 793

61 687
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Not 4 L Ooner, andra ersattningar och sociala kostnader
2014 2013
Medelantalet anstallda
Kvinnor 4 4
Maéan 18 18
Totalt 22 22
L Oner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader
L 6ner och ersattningar till styrelsen och verkstéllande
direktoren 1128 1123
L 6ner och ersattningar till dvriga anstéllda 7475 7 595
8603 8718
Sociala avgifter enligt lag och avtal 2619 2648
Pensionskostnader for styrelsen och verkstallande direktoren 217 195
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda 402 459
Totalt 11841 12 020

Pensionskostnader och forpliktelser for styrelse- och
ledningsper sonal

Verkstéllande direktorens uppsagningstid & 12 manader fran bolagetssida och 6 manader fran
verkstéllande direktorens sida. For verkstéllande direktdren galler pensionsvillkor enligt allmén
pensionsplan. Andra pensionsforpliktelser eller liknande formaner &n ovan namnda forekommer g
vad avser styrelse och verkstallande direktor.

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledamoter pa bal ansdagen

Kvinnor 2 2
Méan 6 7
Totalt 8 9
Antal verkstadllande direktdrer och andraledande

befattningshavare

Méan 1 1
Totalt 9 10
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Not 5 Centrala administrations- och for saljningskostnader

Centrala administrationskostnader avser kostnader for dvergripande funktioner som styrelse,

23(35)

revisorer, féretagsledare och redovisning. Till férsdljningskostnader hanfors kostnader for reklam och

PR som riktar sig till andra an befintliga hyresgaster.

Not 6 Ersattning till revisorerna
PwC
Revisionsuppdraget

Ovrigatjanster

Summa

Lekmannarevisorer

Summa

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantor och |an
Borgensavgifter

Summa

Not 8 Skatt pa aretsresultat

Skatt pa arets resultat

Redovisat resultat fore skatt

Skatt beréknad enligt gallande skattesats (22%)

2014

169
75

244

I~ 1A

2014

8199
671

8870

2014

4642

-1021

2013

114

I~ 1A

2013

8710
696

9 406

2013

4207

-026
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2014 2013
Skatteeffekt av € avdragsgilla kostnader -17 -14
Skatteeffekt av g skattepliktiga intakter 1 -
Skatteeffekt av avdragsgilla kostnder som inte ingar i redovisat
resultat 520 496
Skatteeffekt pa skillnaden mellan arets bokfdoringsméssiga
avskrivningar och arets skattemassiga avskrivningar -269 -174
Skatteeffekt av ackumulerat underskottsavdrag 7648 8 266
Redovisad skattekostnad - -
Not 9 Uppskjuten skatt

Enligt Bokforingsnamdens Allméannarad skall uppskjuten skatt redovisas. Bolaget har en uppskjuten
skatteskuld for fastigheter och balanslaneposter men man har ocksa ett resultatmassigt underskott fran
tidigare ar vilket netto ger en uppskjuten skattefordran. Efersom resultatutvecklingen for bolaget de
narmsta aren inte visar storavinster véjer vi, med beaktande av forsiktighetsprincipen, att inte
redovisa denna nettofordran i balansr&kningen.
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Not 10 Byggnader och mark

| ngdende anskaffningsvéarden
Inkop
Omklassificeringar

Utgadende ackumul erade anskaffningsvarden

| ngdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgadende ackumul erade avskrivningar

| ngdende uppskrivningar

Arets férandringar

Arets uppskrivningar

Utgadende ackumul erade uppskrivningar
| ngdende nedskrivningar

Utgadende ackumul erade nedskrivningar
Utgadende restvéarde enligt plan

Bokfort véarde byggnader i Sverige

Bokfort varde mark i Sverige

Not 11 Forvaltningsfastigheter

2014

573 407
2367
5718

581 492

-214 852

-11 007

-225 859

15182

15182

-20 582

-20 582

350 233

305 698
44 535

Forvaltningsfastigheternas redovisade véarde uppgar till 350 234 tkr (337 973 tkr).
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2013

566 387
7020

573 407

-203 999

-10 853

-214 852

0

-20 582

-20 582

337973

293 438
44 535

En extern vardering av bolagets fastigheter blev klar under de forsta manaderna 2012 och visade att
vardet uppgick till ca465 000 tkr, ca 100 000 tkr 6ver det da bokforda véardet. Denna véardering har
under 2014 schablonmaéssigt uppdaterats till ett marknadsvarde av ca 554 000 tkr.
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Not 12 Statliga stod for forvarv av materiella anlaggningstillgangar

Statligt stod har under aret g erhallits for nagon typ av byggnation.

M ateriella anlaggningstillgangars ackumul erade
anskaffningsvérden har reducerats med statliga stéd enligt
foljande

Byggnader

Summa

Not 13 Inventarier, verktyg och installationer

| ngdende anskaffningsvéarden
Arets forandringar

-Inkop

-Forsdljningar och utrangeringar

Utgadende ackumul erade anskaffningsvarden
| ngdende avskrivningar

Arets férandringar

-Forsdljningar och utrangeringar
-Avskrivningar

Utgadende ackumul erade avskrivningar

Utgadende restvéarde enligt plan

2014

21519

21519

2014
12512

629
-615

12 526
-11 988

369
-339

-11 958

568
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2013

21519

21519

2013

12 582

-70
12512
-11522

28
-494

-11 988

524
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Not 14 Pagaende nyanlaggningar

| ngdende nedlagda kostnader

Under aret nedlagda kostnader

Under aret genomforda omfordel ningar
(varav 399 tkr har kostnadsforts 2014)

Utgadende nedlagda kostnader

Not 15 Andra langfristiga var depapper sinnehav

| ngdende anskaffningsvéarden
Arets forandringar

Utgadende ackumul erade anskaffningsvarden

Utgadende redovisat varde, totalt

Not 16 Ovrigalangfristiga fordringar

| ngdende anskaffningsvéarden
Tillkommande fordringar

Utgadende ackumulerat anskaffningsvarde

Utgadende restvéarde enligt plan

2014
88

6782
-6 117

753

2014-12-31

40

2014

289

289

289
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2013

3383
2055
-5350

2013-12-31

40

2013

250
39

289

289
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Not 17 Varulager

2014-12-31 2013-12-31
Vérderat till anskaffningsvarde
Ravaror 184 236
Fornodenheter 730 737
Summa 914 973
Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter

2014-12-31 2013-12-31
Upplupna rante ntékter 94 286
Forutbetal da forsakringspremier 117 175
Ovriga poster 345 271

556 732
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Not 19 Effekter av dvergang till K3

Detta & den forsta rsredovisning for Flens Bostads AB som uppréttas enligt BFNs Allménnardd BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning, (K3). De redovisningsprinciper som &terfinnsi not 1 har tillampats nar
arsredovisningen uppréttats per den 31 december 2014 och for den jamforande information som presenteras per 31
december 2013, samt vid uppréattandet av rapporten Gver periodens ingdende finansiella stalIning (ingangsbal ansrakningen)
per den 1 januari 2013 (bolagets tidpunkt for Gvergang till K3).

Overgéngen till K3 redovisasi enlighet med Kapitel 35, Forsta gangen detta allménnaréd tillampas. Vid en dvergang till K3
ska en forstagangstill ampare uppratta en ingangsbal ansrakning i vilken K 3s redovisnings- och vérderingsprinciper tillampas
retroaktivt. Nar bolagets ingdngsbal ansrakning enligt K3 uppréttades justerades belopp somi tidigare rsredovisningar
rapporteratsi enlighet med Bokforingsnamndens allménnaréd. En forklaring till hur Gvergangen fran tidigare
redovisningsprinciper har péverkat bolagets stallning visas i detabeller som féljer nedan och i noterna som hor till dessa.

Foljande andringar av redovisningsprinciper och dvergangsbestammel ser pdverkar bolaget:

Utgaende Ingdende
balans 2012 balans 2013
enligt tidigare enligt K3-
Not principer Justering reglena
Bolagets ingangshal ansrakning per
2013-01-01 har uppréttats enligt
foljande, belopp i tkr:
Tillgangar
Byggnader och mark a) 356 988 -15182 341 806
Ovrigatillgangar 37198 37198
Summa tillgangar 394 186 -15182 379 004
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital
Aktiekapital 6 000 6 000
Reservfond 50 966 _ 50 966
56 966 0 56 966
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust b) -3979 -5 664 -9643
Aretsvinst 4168 4168
189 -5 664 -5 475
Summa eget kapital 57 155 -5 664 51491
Obeskattade reserver
Ack.6veravskrivningar C) 9518 -9518
Ovriga skulder 327513 327513
Summa eget kapital och skulder 394 186 -15182 379 004
Notforklaring

a) | samband med évergangen till K 3:s redovisningsprinciper har nedskrivning av fastigheter gjortsi ingangabal ansrakingern for
2013. Nedskrivningen minskar bolagetstillgangar i form av byggnader och mark.

b-c) Effekten av nedskrivningen av byggnaderna sker pa skuldsidan genom att bolagets obeskattade reserver |6ses upp samt att
bolagets balanserade vinst eller forlust minskar.
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Not
Bolagets balansrékningar enligt K3
per 2013-12-31 har sammanstallts pa
foljande sdtt:

Tillgangar

Byggnader och mark d)
Ovrigatillgangar

Summatillgangar

Eget kapital och skulder

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Aretsvinst €

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Ack dveravskrivningar

Skulder
Ovriga skulder

Summa skulder
Summa eget kapital och skulder

Notforklaring

Utgéende
balans 2013
enligt
tidigare
principer

351414
24676

376 090
376 090

6 000
50 966

56 966

189
2 466

2655
59 621

9518
9518

306 951
306 951
376 090

Justeringar
som gjortsi Justeringar
ingangs - avs poster
balans- som ska
rékningen redovisas enl
2013 K3 under 2013
-15182 1741
-15 182 1741
-15182 1741
0 0

-5 664
- 1741
-56 1741
-56 1741

-9518
-9518 0
-15182 1741
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Utgéende
balans 2013
enligt K3-

reglerna

337973
24676

362 649
362 649

6 000
50 966

56 966

-5475
4 207

-1 268
55 698

306 951
306 951
362 649

d) Forandringen av redovisningsprincip far ocksa effekt pa 2013 ars siffror da det uppstar skillnader mellan
K 3 och tidigare anvanda principer vad det géller klassificering av underhallskostnad och komponentbyte.
Principférandringen medfor ocksa effekter pa avskrivningarnasom i K3 gors pa komponentniva med
specifikaavskrivningstider. Vid omrakning av 2013 arssiffror enligt K3 blir skillnaden att 1 521 tkr som
tidigare klassificerades som underhall skostnad nu klassificeras som komponentbyte och pa sa sétt okar
anskaffningsvardet av byggnader och mark. Uppdelningen i komponenter gor ocksa att
avskrivningskostnaden minskar med 220 tkr vilket ocksa ger ett hogre vérde av byggnader och mark. Total

effekt om 1 741 tkr.

e) Effekten av forandringen av véardet i byggnader och mark paverkar bolagets vinst for 2013 som 6kar med

741 tkr.
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Resultatposter
2013 enligt Resultatposter
tidigare Effekter av 2013 enligt
Not principer K3 2013 K3-reglerna
Foréndring av bolagets
resultatrékning enligt K3 per
2013-12-31 har sammanstéllts pa
foljande sétt. Belopp i tkr:
UnderhalIskostnader -15910 1521 -14 389
Avskrivningar -11554 220 -11334
Aretsresultat 2466 1741 4207

Ovan specificeras effekternai resultatrakningen fér 2013 som uppstar genom férandringen av redovisningsprinciper till K3.
Effekten & densamma som forklarasi not d) ovan.

Not 20 Forandring av eget kapital

Upp- Summa
Aktie-  skrivn.-  Reserv- Balanserat Arets eget
kapital fond fond resultat  resultat kapital
Eget kapital 2014-01-01 6 000 - 50 966 -5475 4 207 55 698
Forandring uppskrivningsfond,
senot 18 15182 15182
Resultatdisposition enligt
arsstamman:
Balanserasi ny rékning 4 207 -4 207 -
Aretsresultat 4642 4642
Eget kapital 2014-12-31 6 000 15182 50966 -1 268 4642 75522
Aktiekapitalet bestar av 6 000 aktier.
Not 21 Uppskrivningsfond
2014 2013
Ingdende saldo - -
Arets uppskrivningar 15 182 -

Utgdende saldo 15182

(@]
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Not 22 Upplaning

2014-12-31 2013-12-31
Rantebarande skulder
L angfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 268 400 278 400
Summa 268 400 278 400
Kortfristiga skulder
Summa 0 0
Summa réntebéarande skulder 268 400 278 400
Forfallotider
Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning
senare an fem ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 95 400 78 000
Summa 95 400 78 000

Rantor

For att uppnaen effektiv och flexibel hantering av réanterisken i bolagets skuldportfélj anvands
finansielladerivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med riktlinjer och ramar som &r faststélldai
bolagets finanspolicy. Rantebindningen och kapital bindningen frikopplas fran de enskilda lanen.
Detta ger bolaget mojlighet att, ndr som helst, férandra rantebindningstiden och béttre méta
forandringar parantemarknaden.

For att sakerstélla kapital forsorjningen efterstravas langa kreditavtal med bolagets langivare och for
att uppnaen rimlig och val avvéagd ranterisk (genomsnittlig rantebindningstid) i skuldportfoljen
anvands ranteswappar. Pa bokslutsdagen uppgdr utestaende ranteswappar till 240 000 tkr.

Den genomsnittliga rantebindningstiden for den totala skuldportféljen uppgar till 5,40 ar (5,13).
Nedan framgar bolagets forfalloprofil, inkl réteswapar, avseende rantebindningen:
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Bolagets upplaning ar exponerad for ranteomforhandlingar och forfallodagar enligt foljande:

Mindre 1-5
anlar ar
Per 2013-12-31
Total upplaning 200 400 78 000
Per 2014-12-31
Total upplaning 173 000 95 400

Mer an
5ar

Det berdknade nuvarde av rantswapar uppgar till -23 961 tkr (- 4 183 tkr)

V &gda genomsnittliga effektiva rantesatser palan uppgick till:

Langfristiga skulder till kreditinstitut

Not 23 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader
Forskottsbetalda hyror
Upplupna semesterl 6ner
Upplupna sociala avgifter
Ovriga poster

Summa

2014
2,99%

2014-12-31

1385
6773
733
466
1175

10532
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Totalt
278 400
268 400
2013
3,08%

2013-12-31

1736

6 463

671

439

1858

11 167
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Not 24 Ansvar sfor bindel ser

Garantibelopp Fastigo

Summa ansvarsforbindel ser

Flen 2015-02-26

Ebbe Naslund

Ordférande

K@ Johansson

Tomas Andersson

Tage Persson

Arne Faltin
Verkstallande direktor

2014-12-31

152
152

Bengt Eriksson

Vice ordfdrande

Daniel Ljungkvist

Else-Britt Carlsson

Ewy Fredriksson

Personal representant

34(35)

2013-12-31

174

174
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Min revisionsberéttel se har |amnats - -

Peter Soderman
Auktoriserad revisor
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