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Arsredovisning 2012

Fran gnet, oreda och tank till struktur och verkstad

2012 innebar pa manga sitt en nystart av Klockaren. Flera tunga investeringsprojekt sag dagens ljus,
over 100 lagenheter saldes, 30 konsulter respektive entreprendrer upphandlades, en helt ny
organisation vaxte fram, nyproduktion startades i Broby och ett antal nybyggnationer fick klartecken.
Dartill blev 2012 det forsta "normalaret” pa flera ar dar vi inte langre plockade ut miljonbelopp ur det
egna kapitalet, vilket i sin tur betyder att vi nu uppvisar "svarta” siffror, d.v.s. ett positivt resultat.

Allt detta har tagit tva ar att processa fram, helt i enlighet med LEAN-konceptet som ofta foresprakar
en langre planeringsprocess till forman for en snabb och effektiv genomférandeprocess ("verkstad”).

Utanfdr vart lilla horn av virlden blaser det kallt. Den lagkonjunktur som pabérjades redan 2011 har
fordjupats och EU-lander star pa konkursens brant. Det betyder en allt svagare exportindustri i
Sverige, vilket resulterar i 1.000-tals varsel och en 6kad arbetsloshet, nagot som dven hotar
Klockarens uthyrningsgrad. Nya arbetssatt och en offensiv marknadsfaring har varit vart satt att
motverka dessa krafter och vi har darfor vid arets slut lyckats aterta den marknadsposition vi hade
vid arets borjan.

Detta hade inte varit mdjligt att uppna utan en kompetent och lojal personal. | kombination av en
utdkad delegation av ansvar och befogenheter med stod av ambitiosa kompetens-
utvecklingsmdjligheter har det blivit det framgangskoncept som gjort att vi lyckats uppna, och i
manga fall overtraffa, de mal som styrelsen faststallt. Jag vill i detta sammanhang sarskilt lyfta fram

en medarbetare som tjanat Klockaren troget i 25 ar, namligen var ekonomichef Ingegerd Augustsson,
som |I3mnade oss i slutet av aret till forman fér PRO.

Saledes gar vi in | det nya aret med massor av spannande uppgifter framfor oss som for alltid
kommer att fordndra Klockaren och omdefiniera foretaget till ett modernt offensivt fastighetsbolag
som kommer att ta allt stdrre plats pa Norddstra Skanes bostadsmarknad, samtidigt som vi utgér ett

viktigt instrument for var agare i dess offensiva stravan att fortsatta utveckla Ostra Gdinge kommuns
attraktivitet.

Sibbhult i januari 2013
Bostads AB Klockaren

Stefan Nilsson
VD
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD for Bostads AB Klockaren, 556166-9481, far harmed avge arsredovisning for
verksamhetsaret 2012.

Verksamhetsinformation

Bostads AB Klockaren ar ett allmannyttigt fastighetsbolag som i sin helhet dgs av Ostra Goinge
kommun. Verksamheten omfattas av aktiebolagslagen, lagen om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag samt lagen om offentlig upphandling. Dartill ar bolaget skyldigt att iaktta
kommunallagens lokaliseringsprincip och tryckfrihetslagens offentlighetsprincip.

Foremalet for bolagets verksamhet dr att inom Ostra Goinge kommun férvarva, avyttra, 3ga, bebygga
och forvalta fastigheter med bostader och lokaler. Bolaget kan aven uppfora smahus for forsaljning.

Andamalet for verksamheten ar att i allm3nnyttigt syfte frimja bostadsférsarijningen i kommunen
och dartill att erbjuda hyresgasterna mdjlighet till boinflytande och inflytande i bolaget.
Verksamheten ska bedrivas enligt affarsmassiga principer.

Marknaden for bolagets tjanster ar alla hyresgaster och alla intressenter som uppfyller bolagets

antagningskriterier vad avser bostader eller affarslokaler. Vad galler lokalhyresmarknaden galler
marknadsmassiga villkor.

Bostads AB klockaren ar medlem i branschorganisationen SABO (Sveriges allmannyttiga
bostadsfiretag) och arbetsgivarforeningen Fastigo. Bolaget ar aven andelsagare i
inkdpsorganisationen HBV (Husbyggnadsvaror), intressefareningen Goinge Naringsliv samt
samarbetsorganisationen Skanehem.

Styrelse och revisorer
Styrelsen bestod av fem ordinarie ledamiter och fem suppleanter.

Ledamdter Suppleanter

Jerker Westdahl  Ordforande Monica Svensson
Hans Andersson  v.ordférande Borje Jonsson

Sten Persson Karl-Gustaf Karlsson
UIf Gabrielson Tommy Axelsson
Magnus Nilsson Ulf Holmén

Styrelsen har under aret haft fem styrelseméten, varav ett som en tvadagarskonferens.
Bolagsstamma avhdlls den 4 april. Auktoriserad revisor var Martin Troedsson, PwC. Bolaget hade
dven en lekmannarevisor, Birger Enarsson och en ersattare for denne, Olle Henricsson.
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Verksamheten under aret

Foretagsovergripande

2012 utgjorde en nystart for foretaget vad avser att ater borja pabyggnaden av den egna soliditeten
genom att pa nytt borja generera vinster. Darmed ar tidigare ars medvetna uttag av eget kapital till
extra underhall avslutade.

Aret har praglats av planeringsprocesser avseende strategiska frigor med hag investeringsvolym,
vars verkst3llighet sker med start 2013, varom mera nedan. En omfattande omorganisation har
forankrats med fokus pa delegation och specialisering, varvid LEAN-konceptet som styrmodell har
integrerats i processen.

De langsiktiga strategivalen har forsvarats av en djup lagkonjunktur och en mycket skakig
varldsekonomi. En minskande exportmarknad for Sverige har forvarrat arbetslosheten och darmed
forsvagat betalningsformagan for bostadssokande. De nyckeltal som far anses som kritiska var
desamma som tidigare ar, d.v.s.

= Hyresniva i forhallande till konkurrenterna

e Ranteniva

= Energipriser

* Investeringsniva

s Intern effektivisering
Samtliga nyckeltal har emellertid utvecklats i enlighet med de antaganden som foretaget gjorde i
2011 ars budgetprocess, varfor 2012 visat sig vara ett framgangsrikt ar for Klockarens vidkommande

Fem av de tyngre dgardirektiven har verkstalits under aret och dvriga har iakttagits.

1. 106 bostadsldgenheter har silts i Broby, vilket har medfdrt att bolaget minskat sin
dominerande stillning p& Ostra Gdinges hyresrattsmarknad.

2. En utredning har genomfdrts vad avser méjligheterna till ombildning av hyresratt till
bostadsratt, varvid har konstaterats att det for narvarande inte gar att framgangsrikt driva
en ombildningsprocess.

3. Styrelsen har beslutat om nybyggnation av ett 40-tal bostader med start 2013.

Avkastningsmalet om 3,5% i avkastning pa det egna kapitalet har Gvertraffats
5. Samverkan har skett med dgaren genom att en gemensam upphandling har skett i syfte att
genomfdra ett systematiskt energieffektiviseringsarbete (EPC).

-

Samverkan med dgaren har fortsatt att utvecklats. De fragor som varit aktuella har varit
* En gemensam LEAN-utbildning, dels inom kommunens ledningsgrupp, dels for Klockarens
personal i dvrigt
* En komplicerad och tidskravande utredning om samordnad fastighetsforvaltning av saval
Klockarens som kommunens fastighetsbestand avslutades och lades vilande

# Klockaren har ingatt i saval styrgrupp som arbetsgrupp avseende dldres boende inom
kommunen och en delrapport har avlamnats till kommunen

s Drygt 25 gemensamma upphandlingar har genomforts
* Gemensamma dverlaggningar om utbyggnad av digitala kommunikationsvagar har skett

* Nybyggnation av ett LS5-boende i Broby pabérjades med Klockaren som byggherre och
kommunen som kommande hyresgast
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Marknad

Arets uthyrningsgrad har varit skakig med en neditgiende trend de forsta tre kvartalen for att
aterhamta sig under det sista. Sammantaget har lediga lI3genheter genomsnittligt varit 10 fler an
budgeterat. Vid utgangen av dret var det 54 lagenheter som inte genererade intdkter, varav ett tiotal
var foremal for totalrenovering eller anvandes som evakueringsiagenheter i samband med
stambyten. Tva stdrre marknadskampanjer tillsammans med ett omfattande profileringsarbete och
en forstarkt intern marknadsenhet har bidragit till att Klockarens uthyrningsgrad haller forvanansvart
val mot bakgrund av de bistra tiderna.

Positionerna flyttades fram pa lokaluthyrningssidan. En restaurang dppnade i centrala Sibbhult och
tre nya hyresgaster kontrakterades pa Sonnanvidstorget i Knislinge. | samband med uthyrningarna
utfordes stirre underhallsarbeten exteriort. Sammantaget innebar det ett lyft for dessa
centrummiljéer och utgjorde darmed Klockarens konkreta bidrag till kommunens byautvecklings-
program i vilket Klockaren varit en aktiv samarbetspartner.

2011 okade skdningarna med 9.600 personer, varav 525 i NO-Skane. Folkékningstakten ar i
avtagande, men bostadsbristen berdknas finnas kvar inom Gverskadlig tid. Infér 2013 uppger
kommunerna i NO-Skane att de ar beredda att bygga 350 nya lagenheter.

Styrelsen tog under hdsten ett inriktningsbeslut att nyproducera ett 40-tal lagenheter de narmaste
tre aren. Fem av dessa tillkommer i Broby genom ombyggnad av en lokal och resterande 35 planeras
nyproduceras i Knislinge. Den huvudsakliga malgruppen ar dldre som vill lamna sin villa.

Klockaren har uppmarksammats i massmedia vid ett 70-tal tillfallen, varav drygt 60 var av positiv

natur. Positiva tidningsartiklar ger god medvind vid varumarkesbyggandet, varfdr samarbetet med
media har vardats val.

Kundvarden prioriterades lika mycket som uthyrningen. En enda uppsagning fororsakar avsevarda
kostnader i underhall, administration och marknadsforing, varfor en lagre omflyttning efterstravas.
Man bor dock ha i beaktande att drygt 90% av omflyttningarna beror pa handelser i livet som ett
fastighetsbolag inte kan paverka. For att ddremot kunna paverka resterande 10% dkades under 2012
darfor var narvaro ute i bostadsomradena med olika typ av invigningar och lagenhetsvisningar. Sma
uppskattningsbevis till goda kunder, jubilarer, avflyttande som visar sin Idgenhet m.fl. har givit en hel
del positiv feed-back. Omflyttningen dkade dock ndgot jamfort med aret innan fran 19,9% till 20,5%,
totalt 312 stycken. Av dessa utgjordes 66 stycken av interna omflyttningar.

En annan viktig signal till vara boende ar att vi uppmuntrar alla att ta chansen att paverka det egna
boendet och det egna naromradet. Den viktigaste kanalen for detta 3r HyresgastfGreningen, men
aven andra initiativ har valkomnats. En enkat som genomfordes i Knislinge genom dérrknackning av
Hyresgastforeningen gav ytterligare kunskap om vad kunderna anser om bolaget och vad de vill att vi
prioriterar. 92% ansag det var trivsamt, 88% var ndjda med sin l3genhet, 78% uppgav att de garna
rekommenderade en van att bo hos Klockaren och 92% ansag att det var viktigt att engagera sig i sitt
boende. Det man var mindre ndjd med var hur utemiljé och allma@nna utrymmen skbttes.

Det kanske enskilt viktigaste betyget var att hela 96% kande sig trygga i sitt boende.

Trygghetsbudskapet ar ett helt avgérande instrument i marknadsforingen och det kommer
Klockaren att anvanda sig mer av framdver.
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Organisation
Den under 2011 genomférda omorganisationen med utdkade delegationer och mer specialisering
accentuerades ytterligare under 2012 och tradde i kraft den 1 januari 2013.

Forvaltningens tidigare uppdelning i tre geografiska omraden ersattes av en funktionsuppdelning.

En miljochef ansvarar hadanefter for alit utanfor byggnaderna och de gemensamma utrymmena
inom byggnaderna. Miljdenheten utgar fran Knislinge i nya moderna lokaler med god tillganglighet.
En fastighetschef ansvarar far byggnadernas goda bestand och darmed dven for en klar majoritet av
kundkontakterna. Fastighetsenheten har sitt kontor i Broby och dven detta har fatt en klar

ansiktslyftning. Som en konsekvens av detta har budgetansvaret for underhall och reparationer lagts
ut pa dessa tva enheter.

En VD-stab har inrattats i vilken en projektledare och en driftstekniker ingar. Den forre ansvarar for
alla storre underhalls- och investeringsinsatser, sdsom badrumsprogram, ombyggnader och
nyproduktion. Ett annat viktigt ansvarsomrade utgdrs av alla upphandlingar som sker enligt LOU.

Driftsteknikern har som huvudsakliga arbetsuppgifter ansvaret for all digital kommunikation och alit
inom energiomradet.

Inom administrationen har alla arbetsuppgifter penetrerats i enlighet med LEAN-konceptet med
baring pa att allt som inte tillfor foretaget och dess kunder nytta ska utmonstras. Arbetsuppgifter har
omfardelats enligt devisen "rdtt man/kvinna pa ratt plats”. Vikten av marknadsforing som en sjalvklar
grund for att ha en optimal uthyrning har accentuerats genom tillskapandet av en marknadsenhet
som bestar av tre personer. Tva av dem arbetar huvudsakligen med uthyrning och en med
avflyttningsbesiktningar och lgenhetsvisningar. | samband med vaktombyte pa ekonomichefs-
tjansten har ekonomichefen dvertagit den direkta arbetsledningen for administrationen fran VD.

For att undvika det s.k. stuprdrssyndromet finns ett stort antal back-up funktioner och
kommunikationsplattformar upprattade. Detta i kombination med ett ambitiost utbildningsprogram
borgar for att manga barnsjukdomar undviks och att suboptimering inte uppstar.

Fastighetsférvaltning

Efter att ha tillforts en extrapott om 15 Mkr/ar i snitt de senaste tre aren blev 2012 det forsta aret
dar verksamhetsarets intdkter och kostnader skulle balansera med en blygsam vinst. Forvaltningens
underhalls- och reparationsbudget lades pa rikssnittet 175:-/kvm med en preliminar férdelning 75%
pa underhall och 25% pa reparationer. Redan efter det forsta tertialet konstaterades att reparations-
uttaget skulle bli 2 Mkr I3gre pa arsbasis, varfor dessa resurser tillfordes underhallsprogrammen. En

slutsats som drogs av detta var att tidigare ars extraordinara underhallsinsatser om drygt 50 Mkr nu
betalde sig genom klart farre akutinsatser.

Vid delarsbokslutet per den 31 augusti visade arsprognosen att underhdllsinsatserna kunde tilldtas
oka med ytterligare 2 Mkr. Dessa extrainsatser gick i sin helhet till ett stort antal finischatgarder som
stack i gonen. Exempel pa detta var nya portiker, nya entréddrrar, nya garageportar, yttre malning
av balkongfronter, fonster och socklar, renovering av ytskikt i tvattstugor, tillgdnglighetsatgarder och
lokalrenoveringar.
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Bland de tyngre underhalls- och investeringsinsatserna kan namnas
» 1 stdrre markarbete

1 nytt tak

40 badrumsrenoveringar med stambyte

1 kulvert

Bergvarmepumpar till tre hus

5 miljdhus

Pagaende nybyggnation av LS5-boende

» Ombyggnad av omradeskontor

Lagerhallningen koncentrerades till Brobykontoret och ett antal maskiner kunde
forsdljas/rationaliseras bort som ett resultat av omorganisationen. Stora delar av den utslitna
fordonsparken utrangerades och fem nya bilar bestalldes till de fyra reparatdrerna samt
driftsteknikern.

Samtliga befattningsbeskrivningar sags dover och kompletterades. Ett drygt 30-tal upphandlingar
genomfordes och fastighetsstrategiska dokument uppdaterades.

Vasentliga hdndelser
» Beslut om nybyggnation
» Beslut att vilandefdrklara utredningen om samordnad fastighetsforvaltning
» Upphandling klar angaende modernisering av de digitala kommunikationerna
(" bredband”)
= Upphandling klar for EPC-projektet (ett omfattande energibesparingsprogram)
* Omorganisation
e Farsaljning av 106 l3genheter
* Utredning om ombildning till bostadsratter genomfdrd och vilandefdrklarad
= Etapp 1 av Aldres boende avklarad i samverkan med kommunen
* LOU tillgodosedd i sin helhet
» Pabdrjad nybyggnation av ett L55-boende

Framtida utveckling

Efter tva ars forberedelser och med vissa etappmal uppnadda blir det fr.o.m. 2013 upp till bevis for
Klockaren vad giller de tyngre investeringarna dar saval nyproduktionen och energibesparingarna
rullar i gang, vilket ror sig i storleksklassen 110 Mkr under kommande tre ar.

Bredbandsmoderniseringen sker successivt och berdknas vara helt klar vid halvarsskiftet 2014.
Avtalet med TeliaSonera bygger pa att de tar hela investeringen i utbyte mot att de far exklusivitet
for internetfarsaljningen och att Klockaren betalar for samtliga hyresgasters baspaket far TV [vilket
kvittas mot att kabel-TV:n l3ggs ner).

Okade krav kommer att stillas pa den interna effektiviteten. Omorganisationen 3r en nddvandig
forutsattning for att detta ska lyckas. Genom ytterligare delegationer ska medarbetarna tilltas vixa
och gora fortsatt karriar inom foretaget. Det tydligaste exemplet pa detta ar att ingen nyrekrytering
kommer att ske nar forvaltningschefen gar i pension den 1 juli. Hennes ansvaromraden fordelas
mellan miljachefen, fastighetschefen, driftteknikern och projektiedaren.
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Fr.o.m. den 1 april 2013 kommer fastighetschefen och miljochefen att inga i foretagets ledningsgrupp
tillsammans med VD och ekonomichef. Fran samma datum inrdttas en VD-stab dar driftstekniker och
projektledare ska inga jamte VD.

Inom omradet Yitre Miljo kommer en skotsel- och investeringsplan att tas fram under det farsta
kvartalet och en medarbetares pensionering kommer att ersdttas av tva sasongsanstallda under
perioden april-september.

Administrationen kommer under aret att genomfora en ny riskanalys angaende bolagets framtida
investeringsambitioner. Vidare ska hyressattningen differentieras mellan bostadsomradena med
utgangspunkt fran hyresgasternas varderingar. Nya redovisningsregler, de s.k. K3-reglerna, ska
inférlivas med ekonomiadministrationen, vilket kommer att medféra betydande relations-
forandringar mellan vad som tidigare klassificerats som underhall respektive investering.
Fakturascanning kommer att infras. Slutligen ska finansférvaltningen ses dver i syfte att bli mer
effektiv i forhallande till kreditinstituten.

En generellt sakrare IT-miljo skapas i borjan av aret. En mer malgruppsinriktad marknadsforing
kommer att ske. En kraftig uppgradering av marknadsprogrammen ger bl.a. en battre hemsida,
effektivare marknadsanalysinstrument och majlighet for hyresgdsterna att felanmadla Gver natet.

Fortsatta samverkansprojekt med var dgare Ostra Goinge kommun ar standigt aktuella, allt i syfte att

uppna synergieffekter i var gemensamma stravan att fortsitta utveckla Ostra Goinge kommun till en
attraktiv bostadsort.

Allt ovan ar exempel pa atgarder som vi till stor del sjalva rader Gver. Det kan sagas vara ett satt att
rusta foretaget infor en hotfull omvarld med en fortsatt lagkonjunktur vars direkta effekter ar svara
att overblicka. En fortsatt intensiv omvarldsbevakning ar darfor nddvandig.

Ekonomi och Finans

Aven 2012 har, liksom tidigare ar, praglats av ett stort underhall i bolagets fastigheter. Gladjande ar

att fokus pa underhallsatgarder borjar ge effekter i form av att kostnader for akuta reparationer har
minskat under aret.

Bolagets belaningsgrad ar lag och de langsiktiga skulderna till kreditinstitut uppgick vid arsskiftet till
184 miljoner, snittrantan pa lanestocken ar 2,54 %.

Bolagets likvida medel uppgick pa bokslutsdagen till 38 914. Det ar i huvudsak forsaljningen av

Tradgardsmdstaren 1 & 2 i Broby som genererat kningen av likvida medel jamfort med foregaende
ar.

Investeringar

Investeringar i byggnader och pagaende om- och tillbyggnader uppgar till 10 834.
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Resultat

Arets resultat uppgér till 21 469 tkr, varav reavinst vid forsiljning av fastigheter och dotterbolag
uppgar till 18 472 tkr.

Bolagets verksamhetsresultat samt stallning vid rakenskapsarets slut framgar av redovisad balans-
och resultatrakning samt noter.

Farslag till disposition av arets resultat

Till stdmmans forfogande star

Balanserade vinstmedel 0 kronor
Arets resultat 21 468 283 kronor
Totalt 21 468 283 kronor

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar

Utdelning till aktiedgaren 0 kronor
Balanseras mot reservfonden 0 kronor
Overfors i ny rakning 21 468 283 kronor
Totalt 21 468 283 kronor
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Bostads AB Klockaren Org.nr 556165-0451
RESULTATRAKNING

2011
RORELSENS INTAKTER
Nettoomsattning 89 034
Qvriga forvaltningsintakter 1739
Summa intakter 90 773
RORELSENS KOSTNADER
Externa kostnader 72310
Personalkostnader -11708
Av- och nedskrivningar av -11 901
materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsens kostnader -95919
Rorelseresultat 5146
RESULTAT FRAN FINANSIELLA
INVESTERINGAR
Resultat fran andelar | koncernforetag 0
Ranieintakter och liknande 537
resultatposter
Rantekostnader och liknande 6627
resultatposter
Summa resultat fran -6 090
finansiella investeringar
Resultat efter finansiella poster -11 236
Resultat fore skatt -11 236
Skatt pa arets resultat 1049
Arets resultat -10 187
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Bostads AB Klodkaren

BALANSRAKNING

Tillgangar

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstil
Forvaltningsfastigheter:
Byggnader, mark och markanlaggningar

7

Inventarier, verktyg och byggnadsinventarier 8

Fansill ailiggnknetiid
Langfristiga fordringar
Uppskjuten skatt

Summa anlaggningstillgangar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager
Branslelager

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Skattefordran

13
14

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15

Summa

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

24

Org.nr 555166-0481

20111231

223622
1102
224724

498
1049
226 211

1054

85

1038

21208
23 300

249 571
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Bostads AB Klockaren Org.nr 556166-9481

Eget kapital och skulder

EGET KAPITAL Not 2011-12-31
Bundet eget kapital

Aktiekapital 2000
Reservfond 40431
Summa bundet eget kapital 42 431
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 0
Arets resultat -10 187
Summa fritt eget kapital -10 187
Summa eget kapital 16 32244
LANGFRISTIGA SKULDER 17,1

Skulder till kreditinstitut 188 719
KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantorsskulder 14 495
Ovriga kortfristiga skulder 19 4421
Upplupna kostnader och foruthetalda intakter 20 9692
Summa kortfristiga skulder 28 608
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 249 571
Stallda sakerheter 21 35966
Ansvarsforbindelser 22 163
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Bostads AB Klockaren
KASSAFLODESANALYS

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat fore finansiella poster
Avskrivningar
Ovriga ] likviditetspaverkande poster

Erhallen ranta
Erhalina utdelningar
Erlagd ranta

Betald inkomstskatt

Forandring varulager

Férandring kundfordringar

Forandring ovriga kortfristiga fordringar
Forandring leverantorsskulder

Forandring dvriga kortfr rorelseskulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i materiella anlaggningstiligangar
Salda materiella anlaggningstiligangar

Placering i ovr finansiella anlaggningstillgangar
Avyttring av ovriga finansiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan

Amortering av skuld

Forandring kortfristiga finansiella skulder
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

gl

Org.nr 556166-9481

53N

4 416

-3 947

-3 947

144
4195

-4 051

-3 582
24790

24 21208

g) Il S~ e



Bostads AB Klockaren Cwgnr 556166-9481

NOTER

Not1 REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER
Tillampade redovisnings- och varderingsprinciper dverensstammer med
arsredovisningslagens bestammelser och bokforingsnamndens allmanna rad.
Om inget annat framgar ar principerna ofdrandrade jamfort med foregaende ar.
Resultatrakningen ar kostnadsslagsindelad.

Varulager

Branslelagret ar varderat till 97% av det samlade anskaffningsvardet
beraknat enligt forst- in- forst- ut principen.

Redovisning av kassafloden
Uppstaliningsform enligt RR 7 avseende redovisning av
kassafloden har tillampats. Upprattas enligt indirekt metod.

Intakter
Hyresintakterna redovisas i den period uthyrningen avser.
Intakterna redovisas netto efter moms och rabatter.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar avskrivs systematiskt over den bedomda tekniska
livslangden. Harvid fillampas foljande avskrivningstider

ANTAL AR
Ny-, till- och ombyggnader 5-50
Standardforbattringar 5-50
Markanlaggningar 15- 50
Inventarier, verktyg och installationer 5

Fastigheternas bokforda varde understiger det skattemassiga restvardet
med 4 032 tkr.
Fastighetena ar fullvardesforsakrade.

Inventarier av mindre varde

Inventarier av mindre varde redovisas direkt i resultatrakningen och

foljer beloppsgransen i Inkomstskattelagen 18 kap 4§.

Beloppsgransen uppgar till 1/2 basbelopp exkl moms, 27 500 kr inkl moms.

Fordringar
Fordringar upptas fill det belopp som efter individuell provning beraknas bli betalt.

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder periodiseras vid belopp over 5 tkr inkl moms.
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Bostads AB Kiockaren Org nr 556166-0481
Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar, justeringar avseende tidigare ars akiuella skatt samt forandringar i uppskjuten skatt.

Vardering av samtliga skatteskulder / - fordringar sker till nominella belopp och gdrs enligt de
skatteregler och skattesatser som ar beslutade eller som ar aviserade och med stor sakerhet
kommer att faststallas.

For poster som redovisas i resultatrakningen, redovisas dven darmed sammanhangande
skatteeffekter i resultatrakningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital,
redovisas mot eget kapital.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden pa alla temporara skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder.
De temporara skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom avskrivningar av fastigheter.

Fastighetsvardering
Klockaren gor arligen en inten vardering av fastighetsbestandet. Framtagna varden baseras pa
forhallandet pa balansdagen. Liksom tidigare genomfors analysen enligt en teoretisk beraknings-
modell for avkastningsvarde och med en kalkylranta pa 9,0% (9,0).
Varderingen uppfyller huvudsakligen tva syften:

- visa ett beraknat marknadsvarde

- faststalla eventuella nedskrivningsbehov

Varderingen grundar sig pa faktiska forhallanden och bedomningar av marknadsmassiga
avkastningskrav. Nagot sammantaget nedskrivningsbehov anses ej foreligga.
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Bostads AB Klockaren Org.nr 556166-9481

Not2 NETTOOMSATTNING

2011

Hyresintakter
Bostader 81457
Lokaler 9693
Garage 874
Ovriga enheter 222
Summa hyresintakter 92 246
Avgar hyresrabatter -592
Avgar hyresbortfall -4 097
Summa hyresintakter 87 557
Hyresgastintakter 1477
Summa nettoomsattning 89 034

Not3 HYRESKONTRAKTENS LOPTIDER

Loptid Andel
Lokaler till ar i %
Forfaller inom 1 ar 2013 3
Forfaller inom 5 ar 2014-2017 39
Forfaller senare an 5 ar 2018- 29
Summa 99
Bostader 95
Ovriga 90
Not4 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 2011
Ovriga ersattningar 167
Ovriga forvaltningsintakter 792
Vinst vid forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 0
Aterbaring HBV 55
Diverse intakter av engangskarakiar 725
Summa ovriga forvaltningsintakter 1739
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Bostads AB Kiockaren

Not §

Not 6

Org.nr 55616650481
EXTERNA KOSTNADER 2011
Underhall och reparationer 28412
Yttre och inre skotsel 3362
Uppvarmning och sotning 19950
Fastighetsel 2501
Vatten 6 855
Renhallning 2041
Fastighetsforsakring och bevakning 613
Fastighetsskatt 1224
Ovriga externa kostnader 2 501
Administration/ADB/marknadsféring 4217
Hyresgasternas medel 475
Revision mm 103
Styrelsekostnader 56
Summa externa kostnader 72310
varav

Arvode till revisorerna

Revisionsuppdrag PwC 102
Skatteradgivning 38
Andra uppdrag 89
Summa 229
PERSONAL OCH STYRELSE

Léner och ersattningar har uppgatt till

Styrelsen och verkstallande direktoren 822
Ovrig personal 6 862
Totala Ioner och ersattningar 7684
Sociala avgifter enligt lag och avtal 3349
Pensionskostnader 675
Totala I6ner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader 11708
Pensionskostnad for VD uppgar till 210

VD har ett foretagsledaravtal som inkluderar
en uppsagningstid om tolv manader.
VD ingar i foretagets allmanna pensionsplan.
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Bostads AB Klockanen

Not7

Forts not 6

2011
Pensioner: Avtal om pensionsplaner finns med Alecta/Collectum
for tiansteman och med Fora for kollektivanstalida.
Pensionskostnader redovisas lopande under verksamhetsaret.
Medelantalet anstélida, med férdelning
pa kvinnor och man har uppgatt till
Kvinnor 6
Man 15
Totalt 21
Normal arsarbetstid
Normal arsarbetstid i genomsnitt, timmar 1855
Kénsfordelning foretagsledning
Man 100%
Kvinnor
Kénsfardelning styrelsen
Man 100%
Kvinnor 0%
FORVALTNINGSFASTIGHETER
BYGGNADER, MARK OCH
MARKANLAGGNINGAR
Byggnader och standardférbattringar
Ingéende anskaffningsvarde 356 496
Avgar investeringsbidrag -1 369
Avgar ROT-avdrag -16
Summa ingaende anskaffningsvarde 355 111
Nyanskaffningar under aret 3151
Forsaljningar 0
Utg ackumulerade anskaffningsvarden 358 262
o
Ingaende avskrivningar -141113
Arets avskrivning -10 694
Arets nedskrivning
Arets forsaljningar 0
Utg ackumulerade avskrivningar =151 807
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 206 455
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Bostads AB Klockaren

Forts not 7 2011
Pagaende nyanlaggningar

Ingdende nedlagda kostnader 328
Under aret nedlagda kostnader 4320
Under aret genomforda omklassificeringar 3337
Utgaende nedlagda kostnader 1311
Mark

Ingaende anskaffningsvarden 14736
Arets forsaljningar 0
Utg ackumulerade anskaffningsvarden 14736
Arets nedskrivning mark 0
Utg ackumulerade nedskrivningar mark 0
Utgaende planenligt restvarde 14736
Markanlaggningar

Ingdende anskaffningsvarden 2179
Nyanskaffningar under aret 186
Arets forsaljningar 0
Utg ackumulerade anskaffningsvarden 2365
Avskrivningar

Ingaende avskrivningar 598
Arets avskrivning 547
Arets forsaljningar

Utg ackumulerade avskrivningar -1 245
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 1120
SUMMA BYGGNADER, MARKANLAGGNINGAR 223622
OCH MARK

Total yta Kvm
Yta bostader 99 778
Yta lokaler 13 803
Yta garage, vagd area 1158
Total yta vagd area 114739
varav for egen anvandning 1601
varav for hyresgastforeningens rakning 285
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Bostads AB Klockaren ) Org.nr 556166-9481

Not8 MASKINER, INVENTARIER OCH 2011
BYGGNADSINVENTARIER
Ingéende anskaffningsvarde 5934
Nyanskaffningar under aret 397
Forsaljning / utrangering -46
Utg ackumulerade anskaffningsvarden 6 285
Avskrivningar
Ingaende avskrivningar -4 570
Arets avskrivning -659
Forsaljning / utrangering 46
Utgaende accumulerade avskrivningar -5183
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 1102
Not9 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG
Realisationsresultat vid forsaljningar 0
Visionsbolaget G 1551 AB, uat Uteservice i Broby AB
org nr 556904-6245
Summa 0
Not 10 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER
Rantor bankmedel 422
Ovriga finansiella intakter 114
Rantebidrag 1
Summa 537
Not 11 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER
Raniekosinader -6 130
Ovriga finansiella kostnader, borgensavgift -497
Summa -6 627
Not 12 SKATT PA ARETS RESULTAT
Uppskjuten skatt (spec i not 14) 1049
Summa 1049
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Bostads AB Klockaren Org.nr 556166-2481

Not 13

Not 14

Not 15

Not 16

Not 17

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Aktier och andelar

Swedbank

HBV

Skanehem, Vitec Anvandarforening och
Kristianstad Blekinge konsumentforening
Summa

Andra langfristiga fordringar

Aterbaring HBV ( enligt stadgama
innestaende 3 ar)

Summa langfristiga fordringar

Uppskjuten skatt

Temporara skillnader

Temporara skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders
redovisade respektive skattemassiga varden ar olika. Temporara
skillnader avseende foljande poster har resulterat i uppskjutna
skattefordringar.

Anlaggningstillgangar
Summa uppskjuten skatt

FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER

Upplupen intaktsranta
Periodisering leverantorer
Summa

EGET KAPITAL Aktie- Reserv- Balanserat

kapital fond resultat

2011

58

Belopp vid arets ingang 2000 40431
Avsatining fill balanserat resultat

Avrakning mot reservfond -10 187
Arets resultat

Belopp vid arets utgang 2000 30 244 0
Antalet aktier uppgar till 20 000 st

CHECKRAKNINGSKREDIT

Koncemkonto Ostra Géinge kommun
Beviljat belopp pa checkrakningskredit
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Bostads AR Kiockaran
Not 18 LANGFRISTIGA SKULDER

Not 19

Not 21

Skulder till kreditinstitut

Forfallodag inom 1 ar

Forfallodag senare an 1 men inom 5 ar
Forfallodag senare an 5 &r

Summa langfristiga skulder

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av langfristig skuld
Moms

Personalens kallskatt
Ovriga kortfristiga skulder
Summa dvriga kortfristiga skulder

UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Uttagsskatt

Personalens skatter och avgifter
Upplupna personalkostnader
Upplupna kostnadsrantor
Forskottsbetalda hyror

Upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader och
férutbetalda intakter

STALLDA SAKERHETER

Pantbrevsbelopp for Ian med pantbrev
Uttagna, ej belanade panter

Samtliga obelanade pantbrev med eget
innehav forvaras av Publika Arkivet,
Lantmateriverket som datapantbrev

Not 22 ANSVARSFORBINDELSER

Garantiforbindelse Fastigo
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Bostads AB Klockaren Oy nr 556166-9481
Tillaggsupplysningar

Not 23 FORVARV AV MATERIELLA

2011
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Arets investeringar (not 7,8) 4717
Ej betalda leverantorsfakturor avs forvarvade anlaggningar 901
Paverkan pa likvida medel fran arets investeringar -3 816
Betalning av skulder hanforliga till tidigare investeringar -131
Paverkan pa likvida medel i -3 947
investeringsverksamheten

Not 24 LIKVIDA MEDEL

Kassa och bank 9208
Kortfristiga placeringar 12000
Likvida medel 21208
Sibbhult den 25 februari 2013 %”VTK—I

erker Westdahl Hans Andersson
Styrelsens ordforande
Ul Sten Persson
A./-A.:..—-—-“"'—
nus Nilsson Stefan Nilsson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har
aviamnats den 4 mars 2013
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Revisionsberiittelse
Till arsstimman i Bostads AB Klockaren, org.nr 556166-0481

Rapport om frsredovisningen Rapport om andra krav enligt lagar och andra
Vi har utfort en revision av Arsredovisningen for Bostads AR fﬁrfatl:ningar
Klockaren for ir 2012,

Utover vir revision av Arsredovisningen har vi dven utfort en
- - = revision av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst
m och verkstillande direktorens ansvar for G Cnevrelsens och verkstallande dircktorens
OUISIINGen farvaltning for Bostads AB Klockaren for dr 2012.
Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for - . .
att uppritta en Arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
och verkstillande direkttiren bedmer &r nodvandig for att betriffande bolagets vinst eller forlust, och det ir styrelsen och
uppriita en drsredovisning som inte innehdller visentliga verkstillande direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pd fel. aktiebolagslagen.
Revisorns ansvar Revisorns ansvar

Virt ansvar ar att uttala oss om drsredovisningen pd grundval av Virt ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
var revision. Vi har utfort revisionen enligt International dispositioner betriffande bolagets vinst eller fortust och om
Standards on Anditing och god revisionssed i Sverige. Dessa forvaltningen pd grundval av viir revision. Vi har utfort revisionen
standarder kriver att vi foljer yrkesetiska krav samt planeraroch  enligt god revisionssed i Sverige.

utfor revisionen for att uppnd rimlig sikerhet att drsredovisningen

inte innehdller vasentliga felaktigheter. Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi
En revision innefattar att genom olika tgirder inh@mta granskat om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

revisionshevis om belopp och annan information i
drsredovisningen. Revisorn viljer vilka dtgarder som ska utforas, Som underlag for viirt uttalande om ansvarsfrihet har vi utover vir

bland annat genom att bedoma riskerna for visentliga revision av Arsredovisningen granskat visentliga beslut, itgarder
felaktigheter i Arsredovisningen, vare sig dessa beror p3 och forbdllanden i bolaget for att kunna bedéma om nigon
oegentligheter eller pi fel. Vid denna riskbedomning beaktar styrelseledamot eller verkstillande direktiren ar

revisom de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har iven granskat om ndgon
hur bolaget upprittar Arsredovisningen for att ge en rittvisande styrelseledamot eller verkstallande direktoren pd annat satt har
bild i syfte att utforma granskningsitgirder som ar handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller
indamdlsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i bolagsordningen.

syfte att giira ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna Vi st de revisionsbevis vi har inhamtat ir tillcickliea och
hml&mmml:?i::ﬁnﬂn&sﬁmmﬂﬁm‘m jamAlsenliga som 3 S5 vira ortaland

och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktdrens Uttalanden
m‘m'grrpmnieprlmmumumdrmﬂdnuﬂgﬂl. i Vi tillstyrker att &rsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i

forvaliningsberattelzen och beviljar styrelsens ledamiter och
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och verkstillande direkitren ansvarsirihet for rikenskapsiret.
andamailsenliga som grund for viira uttalanden.

Sibbhult den 4 mars 2013

Uttalanden Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB _—

Enligt viir uppfatining har rsredovisningen upprattats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden M&%ﬁ
rattvisande bild av Bostads AR Klockarens finansiella st3llning per
den 31 december 2012 och av dess finansiella resultat och

kassafloden for iret enligt irsredovisningslagen.

F‘an-ahningsherﬁudmér forenlig med drsredovisningens ovriga hu]imrlser.ld revisor

Vi tillstyrker darfor att irsstimman faststiller resultatrikningen

och balansrikningen.



Birger Enarsson Hanaskog 2013 02 20
Krabbavigen 25
289 50 Hanaskog

Granskningsrapport,
Bostads AB Klockaren
Ostra Gdinge kommun

I egenskap av lekmannarevisor har jag granskat bolagets verksamhet under rikenskapséret
2012. OBS ! Granskningen avser perioden 2012 01 01--2012 12 20.

Granskningen har genomforts i enlighet med; ” God sed”.

Jag har vid min granskning funnit att bolagets verksamhet skotts pa ett andamalsenligt och
frin ekonomisk synpunkt tillfredstillande satt. Tillaggas kan att jag noterat att bolagets
ledning har visat hég kompetens.
Jag finner inte anledning till anmarkning mot styrelsens ledamdter eller verkstillande
direktoren, for den period som min granskning omfattar.

G

Birger Enarsson
Av kommunfullmaktige i Ostra Goinge kommun
utsedd lekmannarevisor



Olle Henricson Knislinge 2013-03-04

Norups vag 19

28933 KNISLINGE

GRANSKNINGSRAPPORT

Till bolagsstdmman i Bostads AB Klockaren (Org.nr 556166-9481)
| egenskap av lekmannarevisor har jag granskat bolagets verksamhet for rakenskapsaret 2012.
Granskningen har genomforts enligt god sed.

Jag har granskat vasentliga beslut, 3tgarder och forhallanden i bolaget for att kunna gora en
beddmning om verksamheten bedrivits enligt gillande aktiebolagslag, bolagsordning och
dgardirektiv. Under arbetets gang har jag haft kontakt med bolagets auktoriserade revisor.

Jag anser att granskningen gett mig rimlig grund for uppfattningen att verksamheten skotts pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt.

Jag finner inte anledning till anmarkning mot styrelsens ledaméter eller verkstallande direktbren for
den period min granskning omfattar.

Olle Henricson
Av kommunfullm3ktige i Ostra Gdinge Kommun

utsedd lekmannarevisor/ersattare/



Bostads AB Klockaren Org.nr 556166-9451

Bilaga 1
STRATEGISKA NYCKELTAL
Soliditet [ o
5 Soliditet % _
Definition 30,0% — !
Visar bolagets betalnings-

formaga pa lang sikt 20,0% -
10,0% .
i 0,0% . — S l

Eget kapital genom Ar2008 Ar2009 Ar2010 Ar2011 Ar2012
balansomslutningen P S s

- [ ;
Kassalikviditet l Kassalikviditet % |
Definition 150,0%

Visar bolagets betalningsformaga

pa kort sikt 00
50,00 l l W Eassabinaditer X
Berakningsmodell
s 0,0%

Omsattningstill i forhallande
il kumﬁE_E Smf Ar 2008 Ar 2009 Ar 2010 Ar 2011 Ar 2012

Avkastning pa totalt kapital [

| Avkastning tot kap %
Definition | 15.0% : ’
Visar vilken férrantning bolagets | ; !
verksamhet ger pa det |
totala kapitalet W%
% |
Bemmfngmme" 5.% S . -V |

Resultat efter finansiella poster -
plus rantekostnader i forhallande | 0.0% ——== SR

till balansomslutningen Ar2008 Ar2009 Ar2010 Ar2011 Ar2012 I
Dulvyet | M

| Outhyrt %
Definition |

Visar arets hyresborifall for
bostader, lokaler, garage
och dvriga enheter

Berakningsmodell

Den totala kostnaden for hyres-
bortfall i forhallande till brutto-
intakter minus hyresrabatter

IEET B

A:zms Ar2009 Ar2010 Ar2011 Ar2012 |
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Bilaga 2
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