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VD HAR ORDET

Rent ekonomiskt blev 2012 ett bra

ar for Flens Bostads AB ! De framsta
anledningarna ar att vakanserna minskat,
att kostnaderna for férsakringsskador
minskat, att vi gjort en reavinst vid
forsaljningen av en obebyggd tomt och

att nivan pa fastighetsunderhallet minskat
jamfort med foregaende ar. Mest gladjande
av de uppraknade punkterna ovan ar
givetvis minskningen av vakanserna, nagot
som jag hoppas ska besta aven under
2013!

| bérjan av aret fardigstalldes ocksa

den vardering av vara fastigheter som
inleddes redan under 2011. Sammantaget
visar denna externa vardering att
marknadsvardet for fastigheterna
Overstiger fastigheternas bokférda

varde med drygt 100 Mkr. Aven detta &r
naturligtvis ocksa gladjande !

Mindre gladjande ar att FBAB tappat
uppdraget att forvalta Flens kommuns och
det kommunala fastighetsbolagets hus fran
och med 2013-01-01. Efter en genomford
upphandling var det fér oss bara att
konstatera att en annan aktor i sitt anbud
lamnat ett lagre pris an vi kunnat goéra. Lat
0ss nu bara hoppas att Flens kommun
och fastighetsbolaget blir néjda med bade
pris och kvalitet nar avtalsperioden ska
utvarderas om nagra ar !

2012 ar annars ett ar som inte innehallit
sa stora investeringar eller satsningar.
Det storsta projektet som fardigstalldes
var ombyggnaden av bottenvaningen

i Salstagatan 14 till Iagenheter och
lokalyta for gruppboende. Aret som gatt
har annars praglats av fortsatt arbete
att se Over hyressattningen i bolagets
olika lagenheter, att undersdka vad vara
hyresgaster tycker ar bast resp samst i sitt
nuvarande boende och vad man tycker
ar de viktigaste faktorerna som ska fa
paverka hyresnivan !

2013 kommer att handla mycket om att
anpassa foretagets organisation till de
nya forutsattningarna da de kommunéagda
fastigheterna ska skdétas av andra men
jag hoppas och tror ocksa att vi ska kunna
klara att fortsatta hdja standarden och
forbattra underhallet i ett antal av vara
fastigheter !

Avslutningsvis: som vanligt mitt tack till
hyresgésterna, personalen och styrelsen
for det ar som gatt !

Arne Féltin, VD
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Flens Bostads AB avger harmed arsredovisning over
bolagets rakenskaper och forvaltning for ar 2012.

Allmant om verksamheten

Foretagets affarsidé ar att &ga och forvalta bostads- och lokalfastigheter. Bolaget har sitt
verksamhetsomrade inom Flens kommun. Styrelsen fér Flens Bostads AB antog i december
2001 i samband med antagandet av den nya affarsplanen foljande vision for bolaget: "Flens
Bostads AB, som agare och forvaltare med en sjalvstandig ekonomi, ska vara ett flexibelt
och framtidsinriktat féretag som kan rekommenderas till andra av saval hyresgaster, brukare,
anstallda och agaren”.

Sammanfattningsvis ska alltsa Flens Bostads AB:

o Vara ett flexibelt och framtidsinriktat féretag som sténdigt arbetar for att
méta framtidens krav p& boende och férvaltning

e Vara en tillgang fér &garen dven i motgangsperioder
Ha en god ekonomi
Kunna rekommenderas till andra av hyresgéster, brukare, egen personal
och &dgaren

Affarsplanen har sedan december 2001 reviderats ett antal ganger under 2002-2012, men
visionen enligt ovan ligger fast. Sedan 1999-11-01 forvaltar Flens Bostads AB de flesta av
Flens kommuns fastigheter, ca 90 000 kvm lokalyta. Detta avtal upphérde 2012-12-31 efter en
upphandling genomférd av det nya kommunagda Fastighetsbolaget.

Sammanfattningsvis kan man saga att bolagets affarsplan den ndrmaste 10-arsperioden

till stor del ar inriktad pa att rusta upp bolagets fastigheter och utfoéra olika former av
fastighetsunderhall. Fran och med hésten 2003 ingar som en bilaga till affarsplanen en separat
marknadsplan som antagits av styrelsen. Denna har reviderats 2008 och kommer att ses éver
under 2013.

Agare

Flens Bostads AB ags till
100 % av Flens Kommun.



Styrelse

Styrelsen ar utsedd av kommunfullmaktige i Flens kommun och har sedan bolagsstdmman i juni
haft féljande sammansattning:

Ordinarie styrelseledamoter

Ebbe Naslund s Ordférande
Bengt Eriksson kd Vice ordférande
Kaj Johansson %

Daniel Ljungkvist S

Tomas Andersson m

Else-Britt Carlsson s

Tage Persson c

Styrelsesuppleanter

Lisbeth Gustafsson s

Ahmed Dahir %

Terese Larsson S

Therese Palm m

Daniel Danon S

Anders Johansson c

Stig Carstensen fp

Personalrepresentanter

Lennart Lundkvist Fastighetsanstalldas Férbund

Ewy Fredriksson Vision

Sammantraden

Styrelsen har under aret haft 10 protokollférda sammantraden. Ordinarie bolagsstdmma
holls den 4 juni 2012. Personalrepresentanterna har varit narvarande under aret vid samtliga
sammantraden.

Verkstallande direktor
Arne Faltin ar verkstallande direktor sedan 1998-11-18.

Revisorer

Ordinarie
Peter S6derman, aukt revisor Ohrlings PwC

Lekmannarevisor
Marina Ostmark m
Percy Andersson S

Suppleanter
Ulrika Klacksell, aukt revisor Ohrlings PwC

Lekmannarevisor suppleant
Bo Sandberg A2
Stig Karlsson c
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Beredningsutskott

Beredningsutskottet bestar av féljande ledaméter: Ebbe Naslund, Bengt Eriksson, Kaj
Johansson samt VD Arne Faltin.

Styrelsen har under 2009 uttalat att det ar mgjligt att vid behov adjungera andra personer till
beredningsutskottet, t ex vid sjukfranvaro. Denna mojlighet har inte anvants under 2012.

Organisationsanslutning

Foretaget ar medlem i
SABO Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag
Fastigo Fastighetsbranschens arbetsgivarorganisation

Handelser av vasentlig betydelse

Under 2012 fardigstalldes 6 ldgenheter fér gruppboende samt personal- och gemensamhets-
utrymmen pa Salstagatan 14 i Flen. Samtliga ytor ar uthyrda till Flens kommun. Under 2013 ska
de aterstaende lagenheterna i huset renoveras och standardhdjas.

Flens Bostads AB fick vid bolagsstamman i juni -11 ett nytt &gardirektiv. Som en del av direktivet
fick bolaget samtidigt ett avkastningskrav som innebar att bolaget ska generera ett resultat som
ar minst tva % av marknadsvardet pa bolagets fastigheter uttryckt som vinst efter korrigering

for réntekostnader och jdmfdrelsestdrande poster. Varderingen av bolagets fastigheter blev klar
under de forsta manaderna 2012 och visar att vardet uppgar till ca 465 000 tkr, ca 100 000 tkr
Over det bokférda vardet. Varderingen innebéar att Flens Bostads AB 2012 genererar ett resultat
stérre an avkastningskravet i &gardirektivet.

Den obebyggda tomten Varldken 2 har under 2011 éverenskommits att saljas till Flens kommun
for byggnation av gruppbostader for omsorgen. Tilltradet skedde dock inte férran 2012.
Reavinsten uppgar till 724 tkr och ingar i resultatet for 2012.

Individuell matning av vatten och varmvatten ar under fortsatt utredning och férséksverksamhet
pagar fortfarande pa nagra stallen i bestandet.

Tillsammans med Hyresgastforeningen i Flen har Flens Bostads AB under aret fortsatt
oversynen av hyressattningen i hela bestandet. Syftet ar att se 6ver alla eventuella skevheter
och brister sa att vi pa sikt ska fa en mer rattvis hyra for alla. Projektet kommer att stracka

sig over flera ar. Under 2012 har parterna borjat enas om vilka parametrar som ska vara
hyrespaverkande med olika belopp. Det har ocksa genomforts en enkat riktad till Flens
Bostads AB:s samtliga hyresgaster i syfte att utrdna vad de boende tycker ar viktigast i
boendet. Malsattningen ar att den nya modellen for hyressattning ska kunna anvandas

forsta gangen i samband med hyresférhandlingarna infér 2014. Under 2012 har ocksa
Fastighetsagarféreningen anmalt intresse att vara med i processen.




Under 2012 genomférdes en "ndjd-kund-index-undersékning” bland samtliga hyresgaster.
Svarsfrekvensen uppgick till drygt 50 % och resultatet visar att nivan pa néjdhet ar ungefar
oférandrad jamfort med senaste undersokningen 2009. Fortfarande ar det samlade resultatet
nagot 6ver genomsnittet for samtliga undersdkta SABO-féretag. Bland de omraden som far bast
resultat finns snérojningen och den samlade servicenivan och samst upplevs skotseln av vissa
delomraden vara (stadning, gronyteskotsel).

| slutet av 2012 upphorde forvaltningsavtalet med Flens kommun och Flens kommunéagda
fastighetsbolag avseende forvaltningen av deras fastigheter. Detta medfér kostnader for

andrad organisation och dvertalighet. Dessa kostnader har enligt god redovisningssed belastat
resultatet for 2012 med 740 tkr.

Vakansgraden nar det galler lagenheter och lokaler har under 2012 férbattrats jamfort med
2011. Sammantaget har den uteblivna intdkten for vakanta uthyrningsobjekt minskat med ca
1 700 tkr jamfort med féregaende ar. Den positiva utvecklingen ser ut att fortsatta aven under
bérjan av 2013.

Personal

Antalet anstallda uppgar vid arets slut till 22 (23) personer, varav en person arbetar deltid.
Under de narmaste aren kommer bolaget att ha ett antal pensionsavgangar. Arbetet med att
mota denna situation pagar. Det férvaltningsavtal med Flens kommun som upphdérde
2012-12-31 paverkar ocksa personalbehovet och innebar krav pa minskad bemanning under
2013, varav en del kan klaras med naturlig avgang.

Sjukfranvaro

Personalens sjukfranvaro specificeras inte i aldersgrupper och koén da vissa grupper ar mindre
an 10 anstallda. Franvaron fordelar sig enligt foljande:

2012 2011

Total sjukfranvaro 234% 46%
Varav langtidsjukfranvaro 41,41 % 67,6 %
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Arbetsmiljé/Elsdkerhet

Flens Bostads AB har en av styrelsen antagen arbetsmiljépolicy och dessutom av ledningen
faststallda arbetsmiljomal inkl handlingsplaner for att na dessa mal.

Arbetet med att vidareutveckla arbetsmiljo- och elsakerhetsarbetet pagar stadigt. Under 2012
har det genomforts ergonomigenomgangar med samtliga kontorsarbetsplatser.

Friskvard

Som ett led i bolagets friskvardssatsning har samtliga anstallda erbjudits méjlighet att mot
kvitto fa ersattning for utlagg for viss motion/friskvard som genomférs under fritid. Flens
Bostads AB har ocksa tidigare genomfért férelasningar och annan information om sambanden
mellan kost, motion, stress, livskvalitet och halsa. Dessa forelasningar har i regel den lokala
foretagshalsovarden ansvarat for. Under 2012 har i samverkan med féretagshalsovarden
genomforts friskvardsprofiler med de flesta av bolagets anstallda.

Fastighetsbestandet

Den uthyrningsbara ytan for bostéder och lokaler utgor vid arets slut till 128 479 kvadratmeter

i totalt 66 fastigheter, dar 51 fastigheter ar belagna i Flens tatort. Ovriga fastigheter ligger i
Malmkoping, Mellésa och Halleforsnas. Antalet bostadslagenheter uppgar till 1 731 vid arets slut
(1 741). Gronviksvagen 6 i Halleforsnas har salts till Flens kommun och rivning har inletts 2012.
Tomten Varldéken 2 har under 2012 salts till Flens kommun som dar bygger gruppboende for sex
personer.

Investeringar
Investeringar i fastighetsbestandet uppgar

till 14 217 tkr och bestar till storsta delen av
ombyggnation av Salstagatan 14 i Flen.

Underhall

Arets underhall och reparation av egna
fastigheter uppgar till 22 493 tkr.
Motsvarande belopp for 2011 var 24 518 tkr.

* Malnings- och tapetseringsatgarder

* Reparation och utbyte av rér och rérstammar
+  Fonsterbyten och fonsterrenoveringar

+ Fasadrenoveringar

Takarbeten




Uthyrning

Arbetet med att minska vakansgraden i lagenhetsbestandet bedrivs pa manga olika satt, nedan
foljer nagra exempel:

e Var hemsida www.flensbostad.se har under borjan av 2009 omarbetats samtidigt som
ett nytt marknadssystem tagits i bruk.

e Var hyresgasttidning BO utkommer med 3-4 nummer/ar. Dar informerar vi |I6pande om
vad som hander i bolaget och vi presenterar ocksa aktiviteter for hyresgasterna.

Andelen vakanta uthyrningsbara lagenheter uppgar till 4,3 % i december 2012, motsvarande
2011 (4,7 %).

Varmhyran for bostader och lokaler hojdes 2012-01-01 med 2,77 % for bostader och lokaler,
Kallhyran héjdes med 1,75%.
2013-01-01 hojdes varmhyran for bostader och lokaler med 1,75% och kallhyran med 1,5%.

Finansiering och ovriga risker

Foretaget foljer den finanspolicy styrelsen antagit. | denna policy framgar att bolaget

ska jobba vidare med olika former av sa kallade finansiella derivatinstrument och att

risknivan ska hanteras genom att inte har for kort rantebindningstid och genom att inte

ha for fa langivare eller att en langivare har for stor del av lanestocken (undantag for
Kommuninvest). Fastighetslanen uppgick vid arsskiftet 2012-12-31 till 290 665 tkr (283 665 tkr).
Genomsnittsrantan for fastighetslanen inklusive finansiella derivatinstrument var 2012 2,95 %
(3,11 %) exkl borgensavgifter. Rantebindningstiden var vid arets slut 5,61 ar (5,39 ar)

Riskerna i bolagets hantering av finansiella instrument och Ian hanteras framst genom att se till
att upprattad finanspolicy efterlevs. Denna efterlevnad rapporteras vid varje styrelsemoéte.

Ovriga risker handlar huvudsakligen om affarsrisker (vakanser, hyresnivaer, energipriser etc),
fastighetsrisker (skador som brander, vattenskador etc), kreditrisker (risken for att kunderna
inte kan betala eller att leverantérerna inte kan leverera), politiska risker (risken att staten eller
annan myndighet fattar lagar eller beslut som medfér konsekvenser for bolaget) samt risk for
fortroendeskada (mutor och bestickning, LOU etc).

Dessa risker hanteras framst genom att standigt bevaka utvecklingen av vakanserna
och genom att anpassa budget och investeringar efter det aktuella laget, genom att folja
av styrelsen antagen Affars- och Marknadsplan, genom att se till att ha fastigheterna
fullvardesforsakrade mot olika typer av skador, genom att gora systematiska
kreditbeddmningar/kredituppfoljningar av vara kunder/leverantérer, genom att stadigt
folja utvecklingen inom lagstiftningsomradet och genom att utbilda personalen i etik och
moral. Under 2012 har ocksa antagits en sarskild internkontrollplan som foljs I16pande pa
styrelsemotena. Det har ocksa antagits en policy mot mutor och bestickning och det har
genomforts en utbildning for styrelsen och all personal inom omradet.
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Samhillsnyttan

| Flens Bostads AB:s roll som kommunagt aktiebolag ingar att tillhandahalla olika former av
samhallsnyttiga tjanster och produkter. Bland dessa kan namnas sarskilt boende foér aldre
och fér omsorgsverksamheten men ocksa vanligt boende riktat till ldre hyresgaster (som
exempel kan namnas att Flens Bostads AB har ca 25 % lagenheter med hiss eller pa annat
satt tillgangliga). Flens Bostads AB har ocksa under de senaste aren satsat en hel del pa
trygghetsskapande atgarder sdsom battre 1as och forrad, porttelefoner och kodlas, battre
belysning etc. Det ska dock ocksa namnas att den nya lagstiftningen for allmannyttiga
bostadsforetag numera satter stérre fokus pa affarsmassighet an pa samhallsnytta.

Ekonomi

Arets resultat uppgar till kr 4 167 623:43 (-2 263 920:16 kr). Anledningen till det férhallandevis
goda resultatet ar framst minskade vakanser, minskade kostnader for forsékringsskador, en
reavinst for forsaljningen av tomten Varloken 2 samt pa en minskad niva pa underhallet jamfort
med féregaende ar. Verksamheten och den ekonomiska stallningen redovisas i efterfoljande
resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys. Budget for 2013 ar antagen for att ge ett
resultatmassigt éverskott i nivda med vad agardirektivets avkastningskrav beraknas krava.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans férfogande star féljande vinstmedel:

Balanserad forlust -3978 800:75
Arets vinst 4 167 623:43
188 822:68

Styrelsen och verkstallande direktéren
foreslar att resultatet disponeras pa
féljande satt:

Att i ny rakning balansera _188 822:68 kr




Org.nr 556154-4866
Verksamhetsaret 2012-01-01 - 2012-12-31

Resultatrakning Not 2012 2011
Belopp i tkr
1
Nettoomsattning
Hyresintakter 2 100 524 95912
Ovriga rérelseintakter 724 0
Ovriga forvaltningsintakter 3 34 738 33 737
135986 129 649
Fastighetskostnader
Drift 4 -92 178 -91 737
Underhall -13 458 -15670
Fastighetsskatt -2 438 -2 475
Avskrivning 5 -11 498 -10 828
Ovriga rérelsekostnader 5 0 -1 925
-119 572 -122 635
Bruttoresultat 16 414 7014
Centrala administrations- och
forséljningskostnader
Avskrivning 5-6 -73 -73
Ovrigt -2 960 -3 086
Rorelseresultat 7-12 13 381 3855
Ovriga ranteintakter och liknande 13 286 468
resultatposter
Statliga bostadsbyggnadssubventioner 4 20
Réantekostnader och liknande resultat- 14 -9 503 -6 607
poster
Resultat efter finansiella poster 4168 -2 264
Skatt 0 0
Arets resultat 4168 -2 264
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Org.nr 556154-4866
Verksamhetsdret 2012-01-01 - 2012-12-31

Balansrakning Not 2012 2011
Belopp i tkr
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader 15:1, 16 307 032 305 886
Mark 15:2, 16 44 326 45711
Markanlaggningar 15:3 5630 5672
Byggnadsinventarier 15:4 48 72
Maskiner och inventarier 15:5 1012 1444
Pagaende ny- och ombyggnader 15:6 3 383 1231
361 431 360 016
Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 17 40 40
Andra langfristiga fordringar 18 250 217
290 257
Summa anlaggningstillgangar 361 721 360 273
Omsattningstillgangar
Varulager
Lager och forrad 19 1251 1666
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 1106 4 381
Ovriga fordringar 20 354 564
Forutbetalda kostnader och upplupna 21 4 832 5404
intakter
6 292 10 349
Kassa och bank 24 922 11972
Summa omsattningstillgangar 32 465 23 987
Summa tillgangar 394 186 384 260




Org.nr 556154-4866
Verksamhetsaret 2012-01-01 - 2012-12-31

Balansrakning Not 2012 2011
Belopp i tkr
Eget kapital och skulder
Eget kapital 22
Bundet eget kapital
Aktiekapital 23 6 000 6 000
Reservfond 24 50 966 50 966
56 966 56 966
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -3 979 -1715
Arets resultat 4 168 -2 264
189 -3 979
Summa eget kapital 25 57 155 52 987
Obeskattade reserver 26
Ackumulerade avskrivningar utéver plan 9518 9518
Summa obeskattade reserver 9 518 9 518
Avsattning omorganisation 740 0
Summa avsittning 740 0
Skulder
Langfristiga skulder
Fastighetslan 27 - 30 290 665 283 665
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 17 344 17 774
Ovriga kortfristiga skulder 31 7214 7678
Upplupna kostnader och forutbetalda 32 11 550 12 638
intdkter
36108 38090
Summa skulder 327 513 321 755
Summa eget kapital och skulder 394 186 384 260
Stallda sakerheter 0 0
Ansvarsforbindelse: Fastigo 168 159
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Org.nr 556154-4866
Verksamhetsaret 2012-01-01 - 2012-12-31

Kassaflodesanalys
Belopp i tkr

Den I6pande verksamheten

Resultat fére finansiella poster

Inbetald ranta

Erhallna rantebidrag

Utbetald ranta

Avskrivningar

Nedskrivning fastigheter
Reavinst/forlust som belastat resultatet
Avsattningar

Ovriga poster som ej ingér i kassaflédet

Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av férrad

Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Utbetalning for investering i fastigheter
Utbetalning for forvarv av inventarier

Inbetalning fran forsaljning av fastigheter
Inbetalning fran férséljning av inventarier

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Inbetalning fran upptagna langfristiga lan
Utbetalning for inlésen av langfristiga lan
Utbetalning for amortering av langfristiga lan
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2012

13 381
286

4

-9 503
11 571
0

-724
740
-33

15 722

415
4 056
-1 981

18 212

-14 217
-152
2109

-12 260

16 000
-8 400
-600

7 000

18 212

-12 260

7 000

12 952

11 971

24 923

2011

3 855
468
20

-6 607
10 828
1925
42

107

10 638
-603
-4 187
83

5931

-30 151
-991

0

42

-31 100

20 000

-1 000

19 000

5931

-31 100

19 000

-6 159

18 140

11 971



Not 1

Not 2

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen och
Bokféringsnamndens allmanna rad. Kassaflédesanalysen har upprattats enligt
indirekt metod. Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med féregaende ar
om inte annat anges i not.

Avskrivningar pa anlaggningstillgangar

Rorelseresultatet belastas med avskrivningar enligt plan. Dessa beréknas pa
ursprungliga anskaffningsvarden och baseras pa tillgangarnas bedémda livslangd.

Foljande procentsatser anvands:

2011

92 170
10 358
2 057
104 585

-7 614
-756
-303

-8 673

Byggnader 1,8 %
Internfinansierade byggnadsinvesteringar 4%
Standardférbattringar, ombyggnad lagenhet m.m. 6,67 %
Standardférbattringar, varmeatgarder m.m 10 %
Markanlaggningar 5%
Mark- och byggnadsinventarier 20 %
Maskiner och inventarier 20 %
Kortfristiga fordringar
Fordringar tas upp till det belopp, som efter individuell bedémning beraknas bli
betalt.
Hyresintakter inklusive outhyrda objekt 2012
Bostader 95 354
Lokaler 10 813
Ovrigt 2 055
108 222
Avgar oythyrda objekt
Bostader -6 435
Lokaler -980
Ovrigt -283
-7 698
Summa hyresintékter 100 524

95912

Hyresintakter och outhyrda objekt har reducerats med 266 tkr vilket motsvarar
intdkt/hyresbortfall for lAgenheter stallda fér ombyggnad. Motsvarande belopp
for 2011 var 1 036 tkr. Internhyror har reducerats fran totalhyran med 466 tkr.

Motsvarande siffra for 2011 var 445 tkr.

Lokalhyresavtal

Lokalhyresintakter utgdr 9,8 % (10,4 %) av hyresintakterna. Merparten av
lokalhyresavtalen ar tecknade med varierande I8ptider och férhandlingsklausuler.
Flens Kommun hyr 40 % (42 %) av féretagets totala lokalyta.
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Not 3

Not 4

Ovriga forvaltningsintikter

Ersattning fastighetsforvaltning
Skadeersattning underhall
Ersattning for reparationer
Ersattning hyresforluster
Lénebidrag

Ersattning forsakringsfall
Provision Husbyggnadsvaror
Forsald varme

Ovrigt

Driftkostnader
Reparationer

Skotselkostnader
Fastighetsskotsel, personalkostnader
Engamgskostnad personal
Fastighetsskotsel, dvrigt
Vinterarbeten, takskottning mm
TV-licenser

Stadning yttre och inre

Skotselkostnader, entreprenad

Uppvarmning
Fjarrvarme, olja och elvdrme
Sotning och pannrengéring

Ovrig forbrukning
Fastighetsel

Vatten
Sophantering

Riskkostnader
Forsakringskostnader inkl sjalvrisker
Hyresforluster, avskrivna fordringar

Administration
Personalkostnader
Ovriga foretagsgemensamma kostnader

Ovriga driftskostnader
Hyresgéasternas medel
Energideklarationer
Ovrigt, 16neskatt

Summa driftskostnader

2012

32104
412
163

89

979
140

29

822
34738

18 166

5777
740
2408
33
413
190

9 561

9078

24 049
395
24 444

10 418
6709
3226

20 353

2272
632
2904

2953
3915
6 868

446
189
169
804

92178

2011

31649
338
261
110

602

79

36

662
33737

17 185

5760

2271
163
469
320

8 983

10 352

22 806
358
23164

10 057
6 395
3 058

19 510

4215
447
4 662

2940
3823
6763

439
510
169
1118

91 737
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5:1 Planenliga avskrivningar

Byggnader
Fastigheter
Standardforbattringar
Markanlaggningar

Inventarier
Inventarier
Byggnadsinventarier

5:2 Ovriga rérelsekostnader

Fastigheten Flenmo 3:30 skrivs ned 2011 infor planerad
rivning med 1 027 tkr. Bokfort byggnadsvarde fére om-
byggnationen pa fastigheten Sadeln 11 utrangerades med
899 tkr 2011.

Centrala administrations- och forséljningskostnader

Central administration avser kostnader for Overgripande
funktioner som styrelse, revisorer, foretagsledare och
redovisning. Till forsaljningskostnader hanfors kostnader
for reklam och PR som riktar sig till andra an befintliga
hyresgaster.

Revisionskostnad

Lekmannarevisorer
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers

Forvaltningsuppdrag

Foretaget forvaltar sedan ar 1999 delar av Flens
Kommuns fastigheter. Intakter och kostnader enligt nedan
ingar i rorelseresultatet. Uppdraget upphorde 2012-12-31.

Forvaltningsintakter

Underhallskostnader, samordning
Skotselentreprenader
Reparationer

Fastighetsskotsel, larm
Uppvarmning, el, sophantering
Administration mm

Summa kostnader

Nettoresultat

2012

8 790
1657
515

585
24
11 571

136

32104

-802

-3 910
-8 789
-2 650
-14 310
-1643
-32 104

2011

8 199
1694
414

494
27
10 828

107

31649

-585

-4 928
-7 759
-2 824
-13 907
-1 646
-31 649
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Medeltalet anstéllda

Antal anstallda
Kvinnor
Man

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Léner och andra ersattningar
Sociala kostnader
(varav pensionskostnader)

Av foretagets pensionskostnader avser 208 tkr (214 tkr)
kostnader for avtalspension till verkstallande direktor.

Léoner m.m fordelat mellan ledningspersonal och
ovriga anstillda

Styrelse och VD
Ovriga anstéllda

Pensionskostnader och forpliktelser till styrelse-
och ledningspersonal

Verkstallande direktérens uppsagningstid ar 12
manader fran bolagets sida och sex manader fran
verkstallande direktdrens sida. For verkstallande
direktéren galler pensionsvillkor enligt allman
pensionsplan. Andra pensionsforpliktelser eller liknande
férmaner an ovan namnda férekommer ej vad avser
styrelse och verkstallande direktor

Ovriga rénteintékter

Rantor pa likvida medel m.m

Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantor pa lan
Borgensavgift

2012

22,0
22,0 %
78,0 %

8 804
3563
(703)

1 096
7708

286

8782
721

2011

23,0
22,0 %
78,0 %

8 621
3380
(689)

1044
7577

468

5723
884
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Anskaffningsvarde pa anldaggningstillgangar
15:1  Byggnader

Ingadende ackumulerade anskaffningsvarden
Avgar investeringsbidrag

Forsaljning

Nyanskaffningar under aret

Utrangering under aret

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingadende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Forsaljning

Arets avskrivning enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingadende ackumulerade nedskrivningar
Nedskrivning under aret

Forsaljning nedskriven fastighet

Utgaende ackumulerade nedskrivningar
Utgaende planenligt restvirde

15:2 Mark

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden
Forsaljning fastigheter

Utgaende bokfort varde

15:3  Markanlaggningar

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden
Nyanskaffningar under aret
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingadende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende bokfort varde

2012

500 174
-21 519
-1 644
11 593
0

488 604

-166 342
617

-10 447
-176 172

-6 427
0
1027
-5 400

307 032

45711
-1 385

44 326

9993
472
10 465

-4 320
-515
-4 835

5630

2011

463 591
-21 519
0

37 481
-898
478 655

-156 449
0

-9 893
-166 342

-5 400
-1 027

0
-6 427

305 886

45711

45711

8 050
1943
9993

-3 906
-414
-4 320

5673
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15:4  Mark- och byggnadsinventarier

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden
Nyanskaffningar under aret
Utgadende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende bokfort varde

15:5 Maskiner och inventarier

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden
Nyanskaffningar under aret

Fo6séljning och utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Forsaljning och utrangeringar

Arets avskrivning enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Utgaende bokfort varde

15:6 Pagaende ny- och ombyggnationer
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden
Nyanskaffningar under aret

Avgar under aret 6verforda anskaffningsvarden

till byggnader och mark
Utgaende bokfort varde

Taxeringsvarde

Taxeringsvarde, byggnader
Taxeringsvarde, mark

Andra langfristiga vardepappersinnehav

HBV

2012
1644
1644

1572

-24

-1 596

48

10 786
152

10 938

-9 342

-584
-9 926

1012

1231
12 065
-9913

3383

436 689
117 874

40

2011
1644
1644

-1 545
-27
-1 572

72

10 529
991
-734
10 786

-9 542
677
-567
-9 342

1444

10 504
17 892
-27 165

1231

427 684
118 538

40
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Andra langfristiga fordringar

HBYV innestaende medel

Forrad

Forrad
Bransleforrad
Bransleforrad forvaltade fastigheter

Forrad och bransleforrad har varderats

enligt lagsta vardets princip

Ovriga fordringar

Innestaende HBV

Ovrigt

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader

Ovriga upplupna intakter

Forandring av eget kapital

Bundet eget kapital

Enligt balansrakning féregaende ar

Enligt balansriakning innevarande ar

Fritt eget kapital

Enligt balansrakning féregaende ar

Utdelning enligt visntdisposition féregaende ar

Tillkommer arets vinst/forlust
Enligt balansriakning innevarande ar

Aktiekapital

Aktiekapitalet utgdrs av 6 000 aktier med ett kvotvarde
motsvarande 1 000 kr/st.

2012

250
250

1001
250

1251

137
217
354

826
4 006
4832

56 966

56 966

-3 979

4 168
189

2011

216
216

1059
314
293

1666

141
423
564

217
5187
5404

56 966

56 966

-1715

-2 264
-3 979
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Reservfonden

Av reservfonden utgdr konsolideringsfonden 4 000 tkr, vilket motsvarar 2 % av
forvaltat fastighetskapital for bostader.

Uppskjuten skatt

Enligt Bokféringsnamndens Allmanna Rad skall uppskjuten skatt redovisas.
Foretaget har netto en uppskjuten skattefordran for fastigheter och
balanslaneposter. Vi har ocksa ett skattemassigt underskott men eftersom
resultatutvecklingen for foretaget de narmaste aren inte visar stora vinster valjer
vi, med beaktande av forsiktighetsprincipen att ej redovisa denna nettofordran i
balansrakningen.

Obeskattade reserver 2012 2011
Ackumulerade avskrivningar utdver plan 9518 9518
Varav latent skatt 22 % 2 094 2503

Fastighetslan

Fastighetslan 290 665 283 665
Varav kommunens borgensatagande. 290 665 283 665

Kapitalbindning fastighetslan

Lan som forfaller inom 1 ar. 266 665 251 600
Lan som forfaller senare an 1 ar men inom
5 ar efter balansdagen. 24 000 32 065

Stéllda sakerheter

Inteckning i fastigheter 0 0

Réntebindning

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av ranterisken i bolagets skuld-
portfolj anvands finansiella derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de
riktlinjer och ramar som ar faststallda i bolagets finanspolicy. Rantebindning och
kapitalbindning frikopplas fran de enskilda lanen. Detta ger bolaget méjligheter
att, nar som helst, férandra rantebindningstiden och battre moéta férandringar pa
rantemarknaden. (forts. sid 21)




For att sakerstalla kapitalforsorjningen efterstévas langa kreditavtal med bolagets
langivare och for att uppna en rimlig och valavvagd ranterisk (genomsnittlig
rantebindningstid) i skuldportfoljen anvands ranteswapar. Pa bokslutsdagen uppgar
utestaende ranteswapavtal till 215 000 tkr.

Den genomshnittliga rantebindningstiden for den totala skuldportféljen uppgar till
5,61 (5,39) ar och den genomsnittliga effektiva rantan uppgar pa balansdagen till
2,95% (3,11%). Nedan framgar bolagets forfalloprofil, inkl. réanteswapar, avseende
rantebindningen:

2012 201
Inom 1ar 75 665 98 665
Inom 1-2 ar 0 0
Inom 2-3 ar 0 0
Inom 3-4 ar 25000 0
Rantebindning efter 5 ar 190 000 185 000
Summa lan 290 665 283 665
Not 31 Ovriga kortfristiga skulder 2012 2011
Skatteskulder 0 477
Personalskatt 214 201
Insats kooperativ hyresratt 7 000 7 000
7214 7 678

Not 32 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna semesterersattningar 707 772
Upplupen skuld sociala avgifter 466 489
Léneskatt 171 167
Upplupna kostnadsrantor 2475 2585
Upplupen erséttning till hyresgastféreningen 97 226
Forskottsbetalda hyror 5695 6710
Forskottsbetalda hyror, forvaltade fastigheter 374 581
Hyror att férmedla 147 65
Ovriga upplupna kostnader 1418 1043
11 550 12 638
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Revisionsberiittelse
Till &rsstimman i Flens Bostads AB, org.nr 556154-4866

Rapport om drsredovisningen

Jag har utfirt en revision av rsredovisningen for Flens Bostads
AR fir ir 2012,

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar fir
drsredovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret fir
att umriﬁa en drsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
firsredovisningslagen och fGr den interna kontroll som styrelsen
och verkstillande direktiren beddmer ir nidviindig fGr att
uppratta en drsredovisning som inte innehdller visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd cegentligheter eller pd fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar fir att uttala mig om Arsredovisningen pd grundval av
min revision. Jag har utfiort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kriver att jag fljer yrkesetiska krav samt plancrar och
utfisr revisionen for att uppnd rimlig sikerhet att rsredovisningen
inte innehdller viisentliga felaktigheter,

En revision innefattar att genom olika ftgiirder inhiimta
revisionshevis am belopp och annan information |
Arsredovisningen. Revisorn valjer vilka Atgirder som ska utforas,
bland annat genom att bedoma riskerna for visentliga
felaktigheter i irsredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pd fel. Vid denna riskbeddmning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som fr relevanta fér
hur bolaget uppriittar drsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskning=itgirder som ar
indamalsenliga med hiinsyn till omstindigheterna, men inte i
syfte att gira et uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll, En revision innefattar ocksd en utviindering av
findamAlsenligheten i de redovisningsprinciper som har anviints
och av rimligheten | styrelsens och verkstillande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utviirdering av den
avergripande presentationen i rsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrickliga och
indamdlsenliga som grund fiir mina uttalanden,

Lttalanden

Enligt min uppfattning har rsredovisningen upprittats i enlighet
meed Arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden

rittvisande bild av Flens Bostads AB:s finansiella stallning per den

31 decermnber 2012 och av dess finansiella resultal och kassafiden
fiir Aret enligt Arsredovisningslagen. Forvaltningsberfittelsen ir
forenlig med drsredovisningens Gvriga delar.

Jog tillstyrker dirfGr att drsstimman faststaller resultatrikningen
och balansrikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utiiver min revision av drsredovisningen har jag Gven utfirt en
revision av farslaget till dispositioner betriiffande bolagets vinst
eller fisrtust samt styrelsens och verkstillande direktirens
fiirvaltning fior Flens Bostads AB fir fir 2012,

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar
Dt iir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
hetriiffande bolagets vinst eller fGrlust, och det fir styrelsen och

verkstillande direktiren som har ansvaret fir forvaltningen enligt
aktieholagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar iir att med rimlig sikerhet uttala mig om frslaget till
dispositioner betriffande hbolagets vinst eller forlust och om
farvaltningen pd grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fiir mitt uttalande om styrelsens firslag il
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har jag
granskat om fGrslaget iir farenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver
min revision av drsredovisningen granskat viisentliga beslut,
tgirder och forhillanden i bolaget fir att kunna bedoma om
nigon styrelacledamot eller verkstillande direktioen ar
ersattningsskyldig mot bolaget. Jag har &ven granskat om ndigon
styrelseledamaot eller verkstallande direktéren pl annat sitt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Jag anser att de revisionshevis jag har inh&mtat &r tillrickliga och
dndarmdlsenliga som grund fir mina uttalanden,
Uttalanden

Jag tillstyrker att Arstiimman disponerar vinsten enligh forslaget i
farvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamater och
verkstillande direktiren ansvarsfribet fir rikenskapsiiret.

Viisterfis den “?april 13

o

Auktoriserad revis
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Fem ars utveckling egna fastigheter Flens Bostads AB 2008-2012

Ekonomisk oversikt

Balansomslutning
Omsattning
Resultat
Kassalikviditet
Soliditet

Vid berakning av soliditeten

har 78% (73,7%) av obeskattade

reserver betraktats som eget
kapital.

Uthyrningsobjekt
Foérvaltningsyta

Antal Igh vid arets slut
Hyresniva bostader
Omflyttningsfrekvens

Hyresbortfall totalt

Hyresbortfall pga outhyrt
Hyresbortfall % av totalhyra

Underhall

Planerat underhall
Reparationer

Ovriga rérelsekostnader

Driftkostnader
Fastighetsskatt

Rantekostnader inkl rantebidrag

Rantebidrag

Loner och anstallde

Totala I6ner
Arsarbetare
Férandring KPI

Enhet

Mkr
Mkr
Mkr
%
%

Tusen kvm
Antal
Kr/kvm

%

Tkr
%

Tkr
Tkr

Kr/kvm
Kr/kvm
Kr/kvm
Tkr

Tkr
Antal
%

2012

394
135
4,2
85
16,4

135
1731
862
19

7 964
7.4

12 656
9377

473
18
70

8 804
22,0
-0,1

2011

384
130
-2,3
59
15,6

136
1741
833
17

9709
9,2

15 085
9426

469
18
48
20

8 621
23,0
1,96

2010

367
125
-1,3

64
17,0

136
1741
803
23

9814
9,6

11 227
7 470

459
18
43

171

8 126
23,0
2,3

2009

365
123
-1,5
67
16,7

137
1741
787
24

10 109
10,0

16 794
8232

426
14
49

310

8 118
23,0
0,9

138
1768
750
27

11 143
11,2

19 524
7749

392
15
77

405

7 984
24,0
0,9
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