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VD har ordet

Mal

Kindahus har en viktig roll fér att tillgodose behovet av bostader och lokaler for att framja kommunens
utveckling och bestand. Genom att erbjuda vara hyresgéster valskotta ldgenheter och hus, bra service och
trygga bostadsomraden till acceptabla hyror samt stadigt utveckla hyresréatten, sa uppfylls

denna uppgift pa ett bra satt. Det innebéar bland annat standig anpassning av lagenheter, lokaler,
fastigheter och fastighetsbestand.Eftersom alla intakter genereras av versamheten, det vill sdga hyrorna,
maste det ske pa affarsmassiga villkor.

Vi har vaxt med uppgiften under mer &n 60 ar. Att vi enbart &r verksamma inom Kinda kommun, gér att vi
bedriver en stabil, langsiktig verksamhet, och att vi under aren fatt ta ansvar for en allt stérre del av den lokala
hyresmarknaden.

Marknad

Under 2009 har vi tagit det strategiska beslutet att tomma négra av vara aldsta hus for att anpassa utbudet till
efterfrdgan. Tidigare har hus som periodvis varit tomma blivit totalrenoverade efter nagra ar, till ny standard.
Den processen kan vi nu se kommer in i ett nytt skede och det kan innebéara att vi kan komma att ta

bort n&gra hus i stéllet for att totalrenovera dem.

En val fungerade bostadsmarknad forutsatter en val fungerade hyresmarknad. Vi haller darfor pa att utveckla
en ny modell for hyressattning tillsammans med foretradare for Hyresgéstféreningen och
Fastighetsagarforeningen. Malet ar att fa differentierade och balanserade hyror som bygger pa
hyresgéasternas egna varderingar senast till 2011.

Ekonomi

Arets resultat visar ett fortsatt blygsamt resultat, p& grund av investeringar i bostader och lokaler samt
energioptimering.

Nettoomsattningen har sjunkit fran foregaende ar och det beror pa forsaljningen av fastigheter samt 6kade
vakanser 2009. Vi har besparingar dven pa lane- och driftskostnaderna vilket delvis balanserar utfallet.

Medarbetarna

Dialogen med hyresgasterna ar central for trygghet och trivsel och for att vara en bra hyresvéard. Den
organisationsuppbyggnad som vi har sedan ett flertal ar,med lokalt utplacerade medarbetare, ar skapad for
att underlatta kontakt och dialog med véra hyresgéaster.

Ett stort TACK till styrelsen och alla medarbetare som har jobbat hart under 2009 for att uppfylla vara mal att
vara Kindas basta hyresvard.

Per Cedervall
Verkstéallande direktor
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Forvaltningsberattelse

Allmént om verksamheten

Var uppgift &r att fortsatta foradla bostader och attraktiva boendemiljoer till marknadsméssiga priser.
For det kravs manga samverkande faktorer. Ett affarsmassigt handlande och tankande ar en viktig
forutsattning for var samhallsutvecklande roll.

Vasentliga handelser under rakenskapséret och efter dess slut

| juni var andra etappen av totalombyggnaden pa ca 14 miljoner kr av byggnaden pa Danbomsvag 3, i Kisa,
klar. Projektet innehaller tretton lagenheter inriktat mot seniorboende.
Under hosten 2009 fardigstalldes om- och tillbyggnaden av vart narvarmeverk i Rimforsa. (ca 5 miljoner kr)

Under &ret sldes tvé objekt Arlan 1 och Bléckfisken 5 i Kisa. Forsaljning av fore detta férskolan Frohuset i
Rimforsa paborjades och kommer att avslutas i bérjan av 2010.

Framtida utveckling

Kindahus utveckling kommer framéver att paverkas av befolkningsutvecklingen i Kinda kommun och pa var
férmaga att skapa attraktiva lokaler och bostader. Verksamheten inriktas de kommande aren for att
ytterligare anpassa volymen och lagenheterna till marknadens utveckling och férandrade behov.

For att stiftelsens verksamhet skall vara en tillgang for Kinda, férutsatter det en fortsatt ekonomisk uthallighet,
I6nsamhet och avkastning.

Bostadshyrorna har de senaste tva aren hojts ndgot mer &n genomshnittet i landet. Vi har trots det fortfarande
hyror som &r betydligt lagre &n genomsnittshyrorna i j@mforelsebara lagenheter i landet.

Vi har paborjat ett samarbete med Hyresgastforeningen for att utveckla en langsiktigt hallbar hyressattning.
Lokalhyrorna har haft en lagre hyresutveckling och denna efterslapning maste aterstallas framéver.

Finansiell stéllning

Kindahus omsatter ca 65 miljoner kr arligen. Investeringar och ombyggnader har under de senaste fyra aren
aren uppgatt till sammanlagt ca 65 miljoner kr, vilket starkt paverkat likviditeten.

Resultat, soliditet och balansomslutning har utvecklats balanserat, men kassaflédet har blivit mer anstrangt.

Flerarsoversikt, tkr

2009-01-01 2008-01-01 2007-01-01 2006-01-01 2005-01-01

-2009-12-31 -2008-12-31 -2007-12-31 -2006-12-31 -2005-12-31
Hyresintakter 62 652 62 950 59 956 56 564 56 125
Drift- och
underhdllskostnader -40 573 -40 393 -41 447 -35 023 -35511
Driftnetto 22 079 22 557 18 509 21541 20 614
Avskrivningar -9671 -9 346 -9 235 -8 712 -8 609
Roérelseresultat 6971 10 382 6 516 9803 10 899

2009-12-31 2008-12-31 2007-12-31 2006-12-31 2005-12-31
Fastighetsvarde 285 485 278 602 284 030 278 421 267 172
Rantebarande skulder 246 053 241 097 247 030 242 253 233415
Kassalikviditet 23,2% 24,8% 35,8% 54,9% 60,6%
Soliditet 12,5% 12,7% 12,4% 13,2% 12,9%
Avkastning eget kapital 1,3% 0,7% -0,3% 7,3% 8,4%
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Risker och riskhantering

Efterfrdgan:

Av lagenhetsbestandet ligger ca 80 procent i Kisa, 15 procent i Rimforsa och resterande 5 procent i Horn.
Det genomsnittliga vardedret for lagenheterna ar 1975, vilket dven &r samma som for riket. Det totala
bestandet har under 2009 minskat fran 1005 till 991 lagenheter genom att tva bostadshus borjat tomstallas
Tretton "nya” lagenheter tillkom genom ombyggnad i ett hus som togs ur malpase pa Danboms vag. Det
innebér att nettouthyrningen var 931 lagenheter vid arets slut.

Vakanserna 6kade under 2009 fran 49 (5,0 %) till 60 (6,1 %) lagenheter, p& grund av kraftigt kade
avflyttningar under varen. Under hdsten normaliserades avflyttningen och nettouthyrningen forbattrades
med +25 lagenheter. Vantetid pa en ledig lagenhet varierar, men ligger i intervallet omgaende till ett halvar.
Det senaste galler framférallt i Rimforsa och Kisa centrum.

En fjardedel av volymen (ca 20 000 kvm) utgors av offentliga lokaler samt kontors- och butikslokaler.
Kommunen ar den allra storsta hyresgasten. 13 000 kvm (65 %) av lokalerna har kommunen som hyresgést.
Efterfragan och utbud pa lokaler har varit i balans under flera &r, men en 6kning av vakanser mérktes
under 2009, och bedéms fortgd under kommande ar.

Eftersom kommunen &r den storsta lokalhyresgésten och darmed har det stérsta inflytandet pa riskfaktorn
kommer en narmare diskussion att féras mellan kommunen och stiftelsen hur denna faktor ska hanteras.
Hyresutveckling :

Hyresnivaerna pa lagenheter ligger relativt 1agt hos oss jamfort med motsvarande lagenhet i landet.

I lokal undersokning har jamforelselagenheten i Kinda ca 20 % hogre taxebundna kostnader an i Linkdping
(eller ca 3000 kronor per &r). Hyrorna sétts efter forhandling med hyresgéstforeningen, vilket i hog grad paverkar
intaktsutvecklingen.

Hyresnivaerna pa lokaler ligger numera i stort sett pA samma niva som for bostadshyrorna, trots bade hogre
drift- och underhallskostnader. Hyrorna &r till allra storsta delen indexreglerade (konsumentprisindex), vilket

inte motsvarar den kostnadsokning, framforallt p& energi, som drabbat fastigheter under de senaste aren.

Under den senaste tio&rsperioden har vara bostadshyresintakter okat med ca 30 %, medan lokalhyresintakterna
endast 6kat med 10 % i vart bestand. Det innebar en relativ minskning av lokalhyresintakterna med
2-2,5 miljoner kronor arligen.

Under motsvarande period har driftskostnaderna 6kat med motsvarande 50%.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel, 7 974 620 kr disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning 7 974 620 kr
Summa 7 974 620 kr

Vad betréffar foretagets resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och
balansrékningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2009-01-01 2008-01-01
Belopp i tkr Not -2009-12-31 -2008-12-31
Nettoomsattning
Hyresintakter 1 62 652 62 950
Ovriga rorelseintakter 2 2930 3692
Summa nettoomséttning 65 582 66 642
Fastighetskostnader
Driftskostnader 3 -28 904 -28 726
Underhallskostnader -10 684 -10 750
Fastighetsskatt/ fastighetsavgift -985 -917
Avskrivningar 4 -9 671 -9 346
Summa Fastighetskostnader -50 244 -49 739
Bruttoresultat 15 338 16 903
Centrala administrations-
och férsaljningsomkostnader
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 4 -90 -88
Ovriga rérelsekostnader 56 -8 277 -6 433
Rorelseresultat 6971 10 382
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 7 224 484
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -6 702 -10 594
Resultat efter finansiella poster 493 272
Skatt pa arets resultat 9 -94 -172
Arets resultat 399 100
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Balansrékning
Belopp i tkr Not 2009-12-31 2008-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 10 285 485 278 602
Pagaende ombyggnad 630 1355
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 11 5441 3 355

291 556 283 312

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i intresseféretag 12 40 40
Uppskjuten skattefordran 13 347 441
Andra langfristiga fordringar 491 1002

878 1483
Summa anlaggningstillgangar 292 434 284 795

Omséttningstillgangar
Varulager m m 1148 1130

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 1186 1202
Skattefordringar 100 542
Ovriga fordringar 319 469
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 63 100

1668 2313
Kassa och bank 14 3382 2508
Summa omsattningstillgangar 6 198 5951

SUMMA TILLGANGAR 298 632 290 746
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Balansrékning

Belopp i tkr Not 2009-12-31 2008-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Grundfond 2106 2106

Reservfond 27 242 27 242
29348 29348

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 7576 7476

Arets resultat 399 100

7975 7576

Summa eget kapital 37 323 36 924

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15 239 586 234 412

Kortfristiga skulder

Byggnadskreditiv - 750

Skulder till kreditinstitut 6 467 5935

Leverantdrsskulder 7931 6 239

Ovriga skulder 370 982

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16 6 955 5504
21723 19 410

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 298 632 290 746

Stéallda sékerheter och ansvarsforbindelser

Belopp i tkr 2009-12-31 2008-12-31

Stéllda sékerheter

For egna skulder och avséttningar 23559 23798

Fastighetsinteckningar i eget forvar 71 406 71432

Ansvarsforbindelse FASTIGO 147 134

Ungefar 227 miljoner kr av totalt 246 miljoner kr ar upplanade med borgen som sakerhet.
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Kassaflodesanalys

2009-01-01 2008-01-01
Belopp i tkr -2009-12-31 -2008-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 493 10 382
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet, m.m. 9 397 8 435

9890 18 817

Kassafléde fr&n den l6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 9890 18 817
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager -18 -69
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 645 1212
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 2530 -10 246
Kassafléde fr&n den l6pande verksamheten 13 047 9714
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -18 746 -5430
Avyitring av materiella anlaggningstillgangar 1105 60
Forvarv av finansiella tillgangar -47 -276
Avyttring/minskning av finansiella tillgdngar 558 —
Kassafléde fran investeringsverksamheten -17 130 -5 646
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 28 750 49 950
Inlésen av lan -17 573 -49 234
Amortering av l&n -6 220 -5 649
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 4 957 -4 933
Arets kassaflode 874 -865
Likvida medel vid arets borjan 2 508 3373
Likvida medel vid arets slut 3382 2508
Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys

2009-01-01 2008-01-01
Belopp i tkr -2009-12-31 -2008-12-31
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m
Av- och nedskrivningar av tillgngar 9761 9435
Rearesultat férséljning av anlaggningstillgangar -364 -
Nedskrivning av skuld - -1 000

9397 8 435
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i tkr om inget annat anges

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allmanna rad.

Klassificering mm

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avséttningar bestér i allt vasentligt enbart av

belopp som férvéntas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv m&nader réknat fran balans-
dagen. Omsattningstillgngar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp
som forvéantas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat frin balansdagen.

Véarderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har véarderats till anskaffningsvarden om inget annat
anges nedan.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrékningen nér de pa basis av
tillganglig information &r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar férknippad med
innehavet tillfaller féretaget och att anskaffningsvéardet for tillgangen kan beréknas pa ett
tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvéardet till den del tillgangens prestanda forbattras i
forhallande till den niva som gallde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper for materiella anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden.
Avskrivning sker linjart dver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod.

Byggnader 33-50ar
Markanlaggningar 20 ar
Maskiner och andra tekniska anléaggningar 10-20 ar
Inventarier, verktyg och installationer 3-10 ar
Skatt

Bolaget tillampar Bokféringsnamndens allméanna rdd om redovisning av inkomstskatter,
BFNAR 2001:1. Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Skatter redovisas i resultatrakningen. Aktuell skatt (tidigare kallad Betald skatt) ar skatt som skall
betalas eller erhdllas avseende aktuellt &r. Hit hor aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder.Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt

i temporéra skillnader mellan redovisade och skattemé&ssiga varden pa tillgangar och skulder.
Beloppen beréknas baserade pa hur de temporéara skillnaderna forvantas bli utiamnade

och med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller aviserade

per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende underskottsavdrag redovisas ej.

Intékter
Intaktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3 Intakter.

Som intékt redovisar stiftelsen det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Hyror intaktsredovisas i den aktuella perioden som uthyrningen faktiskt avser. Ovrig forséljning
intéktsredovisas lépande i takt med att tjanster utfors och faktureras.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet
omfattar endast transaktioner som medfér in- eller utbetalningar.
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Not 1 Hyresintakter
2009-01-01 2008-01-01
-2009-12-31 -2008-12-31
Bruttohyra bostader 49 055 47 030
Bruttohyra lokaler 16 600 17 916
Bruttohyra Ovrigt 1082 927
66 737 65 873
Hyresbortfall bostader -3 495 -2 676
Hyresbortfall lokaler -456 -214
Hyresbortfall 6vrigt -33 -28
-3984 -2918
Rabatter -101 -5
62 652 62 950
Vakansen for bostader uppgar till 6% (5%)
Not 2 Ovriga rérelseintakter
2009-01-01 2008-01-01
-2009-12-31 -2008-12-31
Resultat vid férsaljning av fastigheter 372 90
Resultat vid forsaljning av maskiner och inventarier 120 -
Ovriga rorelseintakter 2438 3602
2930 3692
Not 3 Driftskostnader
2009-01-01 2008-01-01
-2009-12-31 -2008-12-31
Reparationer -1 900 -1916
Skotselkostnader -8 999 -8 925
Avgifter och uppvarmningskostnader -17 147 -16 588
Ovriga driftkostnader -858 -1297
-28 904 -28 726
Not 4 Avskrivningar
2009-01-01 2008-01-01
-2009-12-31 -2008-12-31
Fastighetsforvaltningen
Fastigheter -8 745 -8 549
Maskiner och inventarier -926 -797
-9 671 -9 346

Central administration
Kontors- och datainventarier -90 -88
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Not 5 Anstallda, personalkostnader

2009-01-01 2008-01-01

-2009-12-31 -2008-12-31
Medelantalet anstéllda 23 19
Varav man 70% 80%

2009-01-01 2008-01-01
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader -2009-12-31 -2008-12-31
Styrelse och VD -901 -712
Ovriga anstéllda -7124 -6 715
Summa -8 025 -7 427
Sociala kostnader -3130 -3 356
(varav pensionskostnader) (-963) (-777)

Erséttning utgick under aret till styrelsen med 187 tkr ( 88 tkr) varav till styrelsens
ordférande 69 tkr (30 tkr). Ersattning till Verkstallande direktor uppgick till 713 tkr

(623 tkr) och tjanstepensionskostnaden till 254 tkr (317 tkr).Pensionsférman utgar till VD
enligt ITP-plan och pensionsalder ar 65 ar. Vid uppsagning fran styrelsens sida utgar

12 ménadsléner. Ovriga férmaner utéver normala villkor utgér ej.

Sjukfranvaro

2009-01-01 2008-01-01

-2009-12-31 -2008-12-31
Total sjukfrdnvaro som en andel av ordinarie arbetstid 3% 1%
Andel av den totala sjukfranvaron som avser samman-
hangande sjukfranvaro pa 60 dagar eller mer 59% 69%
Sjukfranvaron férdelad efter alderskategori:
29 ar eller yngre 1% 0%
30-49 &r 2% 0%
50 ar eller &ldre 4% 2%
Not 6 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2009-01-01 2008-01-01

-2009-12-31 -2008-12-31
KPMG
Revisionsuppdrag -149 -106

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens
och verkstallande direktérens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser
vid s&dan granskning eller genomférande av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat &r

andra uppdrag.
Not 7 Réanteintakter och liknande resultatposter
2009-01-01 2008-01-01
-2009-12-31 -2008-12-31
Ranteintékter pa likvida medel 4 134
Ovriga finansiella intakter 62 123
Réntebidrag 158 227
224 484
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
2009-01-01 2008-01-01
-2009-12-31 -2008-12-31
Rantekostnader, kreditinstitut -6 691 -10 594
Ovriga finansiella kostnader -11 0
-6 702 -10 594
Not 9 Skatt pa arets resultat
2009-01-01 2008-01-01
-2009-12-31 -2008-12-31
Foéljande komponenter ingdr i skattekostnaden:
Uppskjuten skatt avseende:
Skillnad mellan bokforings- och skattemassiga
avskrivningar pa fastigheter -14 6
Skattemassiga avskrivningar p& balanslaneposter -80 -178

Redovisad skatt -94 -172
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Not 10 Byggnader och mark

2009-12-31 2008-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 390 239 386 950
Nyanskaffningar byggnad 16 244 3180
Nyanskaffningar mark 3 169
Avyttringar och utrangeringar -946 -60
405 540 390 239
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -108 768 -100 673
Arets avskrivning enligt plan p& anskaffningsvérden -8 295 -8 095
Avyttringar och utrangeringar 402 —
-116 661 -108 768
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets bérjan 18 431 18 956
Arets avskrivning enligt plan p& uppskrivet belopp -525 -525
17 906 18 431
Ackumulerade nedskrivningar
Vid &rets borjan -21 300 -21 300
-21 300 -21 300
Redovisat varde vid perioden slut 285 485 278 602
Taxeringsvarden, byggnader 176 642 173702
Taxeringsvarden, mark 36 158 35042
212 800 208 744
Not 11 Maskiner och andra tekniska anlaggningar
2009-12-31 2008-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid &rets borjan 11 195 10 623
Nyanskaffningar 3058 822
Avyttringar och utrangeringar -429 -250
13824 11195
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -7 840 -7 276
Avyttringar och utrangeringar 392 250
Arets avskrivning enligt plan -935 -814
-8 383 -7 840
Redovisat varde vid arets slut 5441 3355
Not 12 Andelar i intressefdretag
2009-12-31 2008-12-31
HBV 1 andel 40 40
Not 13 Uppskjuten skattefordran
2009-12-31 2008-12-31
Byggnader och mark -1025 -1011
Bostadslaneposter 1372 1452
347 441
Not 14 Checkrékningskredit
Stiftelsen har en checkrékningskredit med en limit om 4 000 000 kr
med kommunal borgen som sékerhet.
Utnyttjad kredit vid arets utgang uppgar till 0 kr
Not 15 Skulder till kreditinstitut
2009-12-31 2008-12-31

Belopp varmed skuldposten férvantas betalas
efter ett till fem ar fran balansdagen. 153 560 173012
Belopp varmed skuldposten férvantas betalas
efter mer an fem ar fran balansdagen 86 026 61 400
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Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2009-12-31 2008-12-31

Upplupna I6ner och sociala avaifter 1114 974
Upplupna rantor kreditinstitut 647 999
Forskottsbetalda hyror 3886 3518
Ovrigt 1308 13
6 955 5 504
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