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Forvaltningsber attelse

I nfor mation om verksamheten

Statens Bostadsomvandling AB, SBO, fick under 2009 ett utvidgat uppdrag genom att bolaget kan
verkai kommuner med vikande befolkningsunderlag, aven om kommunen inte har ett avtal med
Statens bostadskreditndmnd, BKN. Detta innebér att minst 107 kommuner kan tadel av Sbo’s
tjanster. Sbo’s verksamhet ar fokuserad pa att

- forvérva, utveckla och avvecklafastigheter genom forséljning eler i sista hand rivning
- omvandlatomma bostéder i det kommunala bostadsbestandet

- varaendel av statensinsatser for att bistd kommuner i detta arbete

- &stadkomma balans pa bostadsmarknaden

Sbo’s uppdrag ar att praktiskt medverkatill att bostadshyresmarknaden kommer i balans pa orter
med minskande befolkning genom att forvarva, aga, forvalta, och utvecklaeller avveckla
fastigheter genom forséljning, rivning eller aeranvandning som 6vertas fran kommunala
bostadsforetag eller kommuner.

Sho’svision & att vara kommunernas basta partner vid dvertalighet i bostadsbestandet.

Shbo agerar tillsammans med andra aktorer, for att prova nyavagar, i samverkan med befintliga och
nya naringsidkare. Upplevel seindustrin och andra behover lokaler som &r anpassade till lokala
forutséttningar. Det unika, det speciellai varje omrade lyfts fram. Genom att arbeta lokalt och
engagera ortens eldgdar, kan goda resultat uppnas. Med en nationell och internationell
marknadsforing kan nya malgrupper nas. For att detta ska lyckas ska Sbo finnas pa plats med rétt
sprak, rétt valuta och med sakerhet och ansvar som ger attraktiva produkter. Fysiska platser ska
skapas och utvecklasi befintliga och nya miljéer.

Fastigheter paverkar miljon under helasin livscykel, fran planering, projektering och byggskede
viaforvaltning och ombyggnad till rivning. Detta & grunden for Sbo’s miljdarbete som styrs
genom att fokusera pa hdllbarhetsmal i varje projekt och i varje fastighet. Sbo har till uppgift att
verka for en balanserad hyresmarknad pa orter dér befolkningen minskar och detta uppdrag innebar
ocksa ett dtagande att verka for en hallbar utveckling pa den svenska landsbygden.

Sbo’s verksamhet innebér att vara fastighetsigare pa mindre orter runt om i landet. Fastigheter
finnsi Bispgarden, Bracke, Filipstad, Grythyttan, Hammarstrand, Hallefors, Kopparberg, Lax3,
Hassela, Porjus, Sorsele, Soréker, Timrd, Asarna och Overkalix. Totalt har Sbo 556 |&genheter pa
dessa orter.
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Ekonomisk utveckling

Hyresintékterna under 2009 uppgick till 15 946 tkr (15 120 tkr). Resultatet efter skatt uppgick till 4
549 tkr (444 tkr). Resultatet per aktie uppgick till 227 tkr (22,2 tkr). Arets férvary av nya
fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 30 612 tkr (26 758 tkr).
Uthyrningsgraden var vid utgangen av aret 85 % (87 %). Den totala | &genhetsarean uppgick vid
arsskiftet till 33 849 m2 (23 092 m2) Antalet |agenheter vid rsskiftet uppgick till 556 st (425 st).
Balansomslutningen vid arsskiftet uppgick till 590 435 tkr (577 433 tkr).

Sbo har under aret forvarvat 150 |agenheter med en total area pa 10 302 m2. De forvarvade
fastigheterna ligger i Bréacke, Filipstad, Hassela, Laxa, Sorsele, Soraker och Timra. Fastigheten i
Asarna har sdlts med en mindre bokféringsmassig vinst.

Resultatet fore skatt blev 8 217 tkr (3 412 tkr). En 6kning med 4 805 tkr inklusive nedskrivningar
pa fastigheterna med 4 300 tkr (O kr).

Vid arsskiftet var tre kvinnor och fyra man anstéllda.

Verksamheten 2009

| april 2009 forvarvades en fastighet i Bracke kommun i kv Lokatten. Fastigheten & tva byggnader
med trevaningshus och innehdller idag 37 |agenheter. SBO kommer att investera 25 Mnkr och
gora en omfattande ombyggnad med bland annat tva nya hissar och loftgangar. Efter ombyggnad
blir det 33 |agenheter. Ett tiodrsavtal tecknades med Bracke kommun som kommer att hyra
lagenheterna. Sbo’s ambition ér, att tillsammans med Brécke kommun, anpassa de tomma
byggnadernartill trygghetsboenden for adre och rérel sehindrade. Ombyggnad och modernisering
av lagenheterna kommer att ske. Byggnaden uppvarms med fjarrvarme. Hiss kommer att installeras
vilket innebar att den 6kar tillgangligheten for rérelsehindrade. Aldersférdelningen i Brécke
kommun ger en efterfragan pa centralt bel &gna lagenheter med hiss. Inom kommunen kan stora
pensionsavgangar ge ett behov av erséttningsanstallningar som efterfragar villor och gardar. En
storre rorlighet pa bostadsmarknaden kan komma att underl éta inflyttning av nyanstallda.

| maj 2009 fick Sho ett utvidgat uppdrag genom att bolaget kan verkai svaga kommuner med
vikande befolkningsunderlag, &ven om kommunen inte har ett avtal med Statens
bostadskreditnamnd, BKN. Detta innebér att 107 kommuner kan tadel av Sbo’stjanster. Sbo kan
nu ocksa verkai Arboga, Arjeplog, Arvidsjaur, Arvika, Avesta, Bengtsfors, Berg, Bjurholm,
Boden, Bollnas, Brécke, Dals-Ed, Degerfors, Dorotea, Eda, Emmaboda, Fagersta, Filipstad,
Finspang, Flen, Forshaga, Fargelanda, Grums, Gullspang, Galivare, Hagfors, Hallsberg,
Hallstahammar, Haparanda, Hedemora, Hofors, Hudiksvall, Hultsfred, Hylte, Hallefors,
Hérjedalen, Harnosand, Hogsby, Jokkmokk, Kalix, Karlsborg, Karlskoga, Katrineholm, Kil,
Kiruna, Kramfors, Kristinehamn, Laxa, Lessebo, Lindesberg, Ljusdal, Ljusnarsberg, Ludvika,
Lycksele, Malung-Salen, Mala, Markaryd, Mellerud, Munkfors, Norberg, Nordanstig,
Nordmaling, Norg6, Nybro, Olofstrom, Orsa, Osby, Ovanaker, Pajala, Perstorp, Ragunda,
Simrishamn, Skellefted, Skinnskatteberg, Smedjebacken, Sollefted, Sorsele, Storfors, Storuman,
Stromsund, Sunne, Surahammar, Séffle, Sdderhamn, Tibro, Tidaholm, Timra, Tingsryd, Torsby,
Toreboda, Uppvidinge, Vansbro, Vilhelmina, Vindeln, Vingéker, Vastervik, Ydre, Amél, Ange,
Arjang, Asele, Atvidaberg, Alvdalen, Alvsbyn, Ornskéldsvik, Ostra Géinge, Overkalix och
Overtorned.
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I juni 2009 forvarvade Sbo en tom byggnad i Laxa pa Linnéagatan 2 av AB Laxahem. Fastigheten
kommer att hyras ut till Laxa kommunfastigheter och Tiwéga Vandrarhem kommer att driva
vandrarhemmet.

| juni 2009 tog Sho Gver en fastighet i Laxa och kommer att investera cirka 17 Mnkr i fastigheten.
Fastigheten kommer att hyras ut till Laxa Kommunfastigheter och kommer att innehdlla 28
lagenheter. Fastigheten kommer att utrustas med bland annat hiss och anvandas f6r seniorboende.
Sho’s ambition &r, att tillsammans med Laxa Kommunfastigheter att renovera fastigheten och
erbjuda seniorboende. Hiss kommer att installeras vilket innebar att den okar tillgangligheten for
rérelsehindrade.

| juli 2009 invigdes ett nytt vandrarhem i Kopparberg. Det &r fastigheten i Aparken som i huvudsak
anvants for boende till Opera pa Skéret. Nu har hela fastigheten byggts om till bade ett vandrarhem
och fortsatt boende for opera pé Skéret. Aparkens Vandrarhem drivs av Christer PAlman och har 15
rum for uthyrning. FOr drygt ett & sedan borjade planeringen infor det nya vandrarhemmet, som
ligger pa nedervaningen. Renoveringen har inneburit bland annat att det finns bra ventilation,
brandsékra dorrar, forstérkta vaggar och nddutgangar, som &r krav for uthyrning av rum pa
vandrarhem.

| juli 2009 skankte Sbo en defibrillator s.k. hjartstartmaskin, till Raddningstjansten i Porjus. Malet
&r att kunna réadda personer med hjartproblem i Porjus med omnejd. Sbo har manga éldre
hyresgaster inom SBO och det har forekommit incidenter.

| november 2009 beslutade Sbo att investera 15 Mnkr i seniorboende i Timra. Fastigheten ligger
mellan Indalsélven och havet, inte |angt fran en badsj. Omradet ligger pa gangavstand fran den
centralaidrottsplatsen med tillgang till motionsspéar. Byggnaderna ar i tva vaningar med kéllare och
innehaller 24 |agenheter. Fastigheten kommer att byggas om och hissar kommer att installeras for
att anpassas till seniorboende. Energibesparande atgarder kommer att genomforas som fonster med
isolerglas. AB Timrabo kommer att férvalta fastigheten och hyra ut lagenheterna.

| november 2009 beslutade Sho att investera 5,5 Mnkr i ett aldreboende i del av Soraker 30:16 i
Timra. Fastigheten ligger néra centrum i Soraker med utsikt dver Klingerfjarden. Byggnaderna ar i
tvavaningar utan kéllare med 8 lagenheter pa totalt 624 m2. Husen uppfordes ar 1971.
Byggnaderna ar andlutnatill fjarrvarme och energisparande atgarder kommer att utforas.

| december 2009 tog Sho Over fastighet i Hassela for 3 Mnkr. Fastigheten ligger centralt i Hassela
med affarer och bensinstation inom réckhall. Byggnaderna &r i tva vaningar med kéllare och
innehaller 28 |agenheter patotalt 1 504 m2 och 3 lokaler om 300 m2. Byggnaderna uppfordes pa
60-talet. Taket & klatt med takpapp och fasaden &r av tegel. Fonstren ar av tvaglas typ.
Byggnaderna ar andutnatill fjarrvarme. Bostadsstandarden &r relativt 1ag, da bostéaderna varit
tomma under en tid. Hissar installeras, kok och bad, fonster, dorrar och el-installationer byts ut
eller renoveras for att anpassas till ddreboende. Energisparande &tgarder som renoverade fonster
med isolerglas ingar. Kostnad for ombyggnaden beraknas till max 8 Mnkr. Sbo's ambition &r, att
tillsammans med Nordanstigs bostader AB, (ett helagt bolag till Nordanstigs kommun) renovera
fastigheten och erbjuda ddreboende i Hassela.
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Vid &rskiftet sdlde Sbo en fastighet i Asarnatill ett nybildat fastighetsbolag, Asarna Fastighets AB.
Bolaget har forvérvat elevbostéadernai Asarna som i dag anvands for skidgymnasiets elever. Sbo
har &gt bostéaderna och renoverat de 19 tidigare pensionarslagenheterna.

Vid utgangen av & 2009 fanns dtaganden i g slutférda projekt till en kostnad av 127 miljoner
kronor.

Utsikter for 2010

Sbo har ett néra och fortroendefullt samarbete med kunderna pa de orter dar verksamhet bedrivs.
Ytterligare fordjupat samarbete kommer att ske med de existerande kunderna som bedéms kunna
ge fler affarsmojligheter under 2010. Med de potentiella kunderna diskuteras ett flertal nya
affarsmajligheter och ndgra av dessa kan komma att leda till nya etableringar. Férhandlingar pagar
med Hylte-, Dorotea-, Grums- och Degerfors kommuner.

Den karva ekonomiska utvecklingen kommer att ledatill att det finns behov av Sbos tjanster pa
manga orter.

Med en oférandrad investeringstakt & beddmningen att nya avtal kommer att tecknas fér ca 100
miljoner kronor under 2010.

Milj6- och hallbar hetsredovisning

Energiférbrukningen i fastigheterna & den enskilt stérsta miljobelastningen i SBO. Atgarder som
minskar energiforbrukningen har prioriterats och kommer ocksa fortséttningsvis att varaen
grundpelare i Sbos verksamhet.

Styr el sear betet

Sedan bolagsstamman har styrelsen har bestétt av foljande personer: Ordf. Rolf Abjérnsson,
Christina Rogestam, Ann Eriksson, Andreas Giaever och Bjérn Sundstrom. VD Sten Ekstrom har
deltagit i samtliga styrelsemoten. Under aret har sex protokollforda styrelseméten hallits.Under
2010 kommer bolagets vd sedan starten 2004 Sten Ekstrom att avga med pension. Den forsta
augusti 2010 tilltrader Ann Eriksson som ny VD fér Sbo. Ann & utbildad lantmétare och kommer
narmast fran tjansten som forvaltningschef for samhallsbyggnadsforvaltningen i Karlskoga
kommun. Dar har Ann varit forvaltningschef i 4 ar. Ann har tidigare arbetat pa Vasallen AB som
affarsutvecklingschef och &r sedan 2004 ledamot i styrelsen for Sho.

Agarforhallande
SBO &gstill 100 % av svenska staten och forvaltas av Finansdepartementets bostadsenhet.
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Flerar s amfor else koncer nen

K oncernens ekonomiska utveckling i sammandrag.

2009 2008
Eget kapital 554980 550382
Balansomslutning 590435 577433
Nettoomséttning 15946 15120
Resultat efter finansiella poster 8217 3412
Total uthyrningsbar yta, kvadratmeter 33849 23092

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star f6ljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel

Arets resultat

kronor
Styrelsen foredar att vinstmedlen disponeras sa att
i ny rakning overfors

kronor

2007
550 090
565 400

11813

1335

22 589

548 210 515
1889 782

550 100 297

550 100 297

550 100 297

6(29)
2006 2005
547329 555734
565604 579 388
9973 3509
9398 9049
16658 14683
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Koncer nresultatrakning Not 2009 2008
Rorelsensintakter mm
Nettoomséttning 2 15946 15120
Ovriga rorel seintékter 3 171 1099

16 117 16 219

Ror elsens kostnader
Ovriga externa kostnader 4,5 -14 181 -17 336
Personal kostnader 6 -5105 -5131
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anléggningstillgangar 7 -5 882 -748
Ovriga rorel sekostnader - -98
Summar 6relsens kostnader -25 168 -23 313
Rorelseresultat -9051 -7094
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 8 17 269 10 507
Rantekostnader och liknande resultatposter -1 -1
Summa resultat fran finansiella investeringar 17 268 10 506
Resultat efter finansiella poster 8 217 3412
Ovrigaresultatposter
Skatt pa arets resultat 9,10 -3 668 -2 968

Aretsresultat 4 549 444
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Koncer nbalansrakning

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

M ateriella anléggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Pagaende nyanl&ggningar och forskott avseende

materiella anl aggningstillgangar
Summa anlaggningstillgangar
Omsiattningstillgangar

Varulager mm
Réavaror och fornddenheter

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovrigakortfristiga fordringar

Forutbetal da kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar
Ovrigakortfristiga placeringar

Kassa och bank
Kassa och Bank

Summa omsattningstillgangar

Summatillgangar

Not

11
12

13

14

15

2009-12-31

61721
354

32 500

94 575

52

1707
1948

357
7032

11044

477572

7192

495 860

590 435

8(29)

2008-12-31

63 241
382

6 852

70475

82

3528
2208

437
6 508

12 681

480 030

14 164

506 957

577432
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Koncer nbalansrakning
Skulder och eget kapital
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital
Bundnareserver

Fritt eget kapita
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjutna skatter

Summa avsattningar
Kortfristiga skulder

L everantOrsskul der
Ovrigakortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder och eget kapital

Not

10

16

2009-12-31

100
4728

4828

545 603
4549

550 152

554 980

1535

1535

14 539
15230
4151

33920

590 435

9(29)

2008-12-31

100
2377

2477

547 460
444

547 904

550 381

760

760

12 525
8291
5475

26 291

577432




Statens Bostadsomvandling AB SBO
556329-2977

Koncernens forandringar i eget kapital

Eget kapital 2007-12-31

Forskjutning mellan bundet och fritt eget
kapital

Effekt av andrad redovisningsprincip

Summa férandringar i eget kapital som inte
redovisasi resultatrakningen
Arets resultat

Eget kapital 2008-12-31

Forskjutning mellan bundet och fritt eget
kapital

Effekt av andrad skattesats
Aretsresultat

Eget kapital 2009-12-31

10(29)
Fria
reserver
Aktiee Bundna ochérets Summa
kapital reserver resultateget kapital
100 496 549494 550090
1881 -1881
B -152 -152
0 1881 -2033 -152
- 444 444
100 2377 547905 550382
2351 -2351
49 49
- 4549 4549
100 4728 550152 554980
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K assafl6desanalys fér koncer nen

Den Iopande verksamheten

Rorel seresultat fore finansiella poster

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet,
mm

Erhdlen ranta
Erlagd réanta
Betald inkomstskatt

Okning/minskning varul ager
Okning/minskning kundfordringar
Okning/minskning rorel sefordringar
Okning/minskning leverantorsskul der
Okning/minskning rérel seskul der

K assaflode fran den I6pande ver ksamheten

I nvesteringsver ksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Sélda materiella anléggningstillgangar
Okning/minskning av kortfristiga placeringar

K assafl6de fran investeringsver ksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid aretsborjan

Likvida medel vid &rets sut

Not

17

2009

-9051
5882
17 442
-2586
11 686
30
1821
-616
-289

2 617
15 249
-25 383

704
2458

-22 221

-6 972
14 165

7193

11(29)

2008

-7 094
696
17 286
-26
10 861

-65
-3013

-1 883
2111

8 005
-16 291

130
17 357

1196

9201
4964

14 165
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M oder bolagets resultatr akning

Nettoomsattning
Ovriga rorel seintékter

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiellaoch
immateriella anl dggningstillgangar

Summa r 6relsens kostnader

Ror el ser esultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat frén andelar i koncernféretag

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

Resultat efter finansiella poster

Boksl utsdispositioner
Skatt pa arets resultat

Aretsresultat

Not

19
9,10

-4 200

17 258

13 058

7733

-3125
-2718

1890

12(29)

2008

2485
1025

3510
-3112
-5131

-68

-8 311
-4 801
-300
10 489
10 189

5388

-2 613
-2 822

.47
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M oder bolagets balansr 8kning
Tillgangar
Anlaggningstillgangar

M ateriella anlaggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuella skattefordringar

Ovrigakortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Not

12

20

14

15

2009-12-31

145

861

1 006

66 354
1266
168

6 049

73 837

477572

7193

558 602

559 608

13(29)

2008-12-31

117

861

978

50371
1526
142

6 305

58 344

480 030

14 166

552 540

553 518
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M oder bolagets balansr 8kning
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapita
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade r eserver

Kortfristiga skulder
L everantOrsskul der
Ovrigakortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stallda saker heter

Ansvar sfor bindel ser

Not

21

16

2009-12-31

100
20

120

548 210
1890

550 100

550 220

5772

217
1816
1583

3616

559 608

Inga

Inga

14(29)

2008-12-31

100
20

120

547 900
-47

547 853

547 973

2647

219
1 806
873

2898

553 518

Inga

Inga
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M oder bolagets foréndringar i eget kapital

Aktie-
Not kapital
Eget kapital 2007-12-31 100
Erhallet koncernbidrag
Lamnat koncernbidrag
Skatteeffekt av koncernbidrag
Summa forandringar i eget kapital
som inte redovisasi
resultatrékningen 0
Arets resultat
Eget kapital 2008-12-31 100
Erhallet koncernbidrag
Lamnat koncernbidrag
Skatteeffekt av koncernbidrag
Summa forandringar i eget kapital
som inte redovisasi
resultatrékningen 0

Arets resultat
Eget kapital 2009-12-31 100

Reserv-  Ovrigt fritt
fond eget kapital
20 549 476
332

-2 522

- 613

0 -1577
N -47
20 547 852
1248

-762

-128

0 311
- 1890
20 550 100

15(29)

Summa eget
kapital

549 596
332

-2 522

613

-1577

-47

547 972
1248
-762
-128

311

1890
550 220
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K assaflédesanalys for moder bolaget Not 2009 2008
Den Iopande verksamheten
Rorel seresultat fore finansiella poster -5 325 -4 800
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet,
mm 17 72 68
Erhdllen ranta 18 140 17 268
Erlagd réanta - -124
Betald inkomstskatt -2 586 -

10 301 12412

Okning/minskning av rorelsefordringar -12 619 -12 234
ani ng/minskning leverantdrsskul der -2 -1
Okning/minskning évriga kortfristiga
rorel seskulder -289 -3 206
K assaflode fran den I6pande ver ksamheten -2 609 -3029

I nvesteringsver ksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -100 -22
Investeringar i dotterbolag -4 200 -300
Okning/minskning av kortfristiga placeringar 2458 17 357
K assaflode fran investeringsver ksamheten -1 842 17 035
Finansieringsver ksamheten

Lamnat koncernbidrag -2 523 -4 805
K assaflode fran finansieringsver ksamheten -2 523 -4 805
Arets kassafl6de -6 974 9201
Likvida medel vid aretsborjan 14 165 4 964

Likvida medel vid arets slut 7191 14 165
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Noter, gemensamma fér moder bolag och koncern

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Statens Bostadsomvandling AB SBOs arsredovisning har uppréttats enligt arsredovisningslagen
och Bokforingsnamndens allménna rad.

Koncernredovisning
| koncernredovisningen ingar dotterforetag dar moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer &n
50 % av rosterna, eller pa annat sétt har ett bestammande inflytande.

Koncernens bokslut & uppréttat enligt forvarvsmetoden, vilket innebér att dotterbolagens egna
kapital vid forvarvet, faststallt som skillnaden mellan tillgangarnas och skuldernas verkliga varden,
eliminerasi sin helhet. | koncernens egna kapital ingér harigenom endast den del av dotterbolagens
egnakapital som tillkommit efter forvéarvet.

Under aret forvarvade bolag inkluderas i koncernredovisningen med belopp avseende tiden efter
forvarvet. Resultat fran under aret sdlda bolag har inkluderats i koncernens resultatrakning for tiden
fram till tidpunkten for avyttringen.

Internvinster inom koncernen eliminerasi sin helhet.

| moderbolagets bokslut redovisas andelar i dotterforetag till anskaffningsvarde med avdrag for
eventuella nedskrivningar. Som utdelning fran dotterforetag redovisas endast erhdllen utdelning av
vinstmedel som intjanats efter forvarvet.

I ntakter
Hyresintakter periodiserasi enlighet med hyreskontrakt. Férskottshyror redovisas som forutbetalda
intakter.

Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhdllas avseende aktuellt &r,
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt och forandringar i uppskjuten skatt.

Vérdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och gérs enligt de
skatteregler och skattesatser som ar bes utade eller som &r aviserade och med stor sékerhet kommer
att faststéllas.

FOor poster som redovisasi resultatrékningen, redovisas aven darmed sammanhéngande
skatteeffekter i resultatrakningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital,
redovisas mot eget kapital.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisastill anskaffningsvarde minskat med avskrivningar.
Utgifter for forbéttringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, okar tillgangens
redovisade vérde. Utgifter for reparation och underhdll redovisas som kostnader.
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Fastigheter som inte anvands av koncernforetag och som innehas for langsiktig uthyrning,
klassificerasi koncernens redovisning som forvaltningsfastigheter.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgangens beddmda nyttjandeperiod.
Nér tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktasi forekommande fall tillgangens
restvarde.

Linjér avskrivningsmetod anvands for samtliga typer av materiellatillgangar. Foljande
avskrivningstider tillampas:

Forvaltningsfastigheter 50 &r
Inventarier, verktyg och installationer 5ar

Nedskrivningar

Nér det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgangar minskat i varde gors en
beddmning av dess redovisade vérde. | de fall det redovisade véardet dverstiger det beréknade
atervinningsvardet skrivs det redovisade vardet omedelbart ner till detta atervinningsvarde. | de fall
goodwill hanfor sig till en grupp av tillgangar, for vilken ett nedskrivningsbehov konstaterats
foreligga, fordel as nedskrivningsbel oppet forst till goodwill samt dérefter till vrigatillgangar i
proportion till deras redovisade vérden.

En tidigare nedskrivning av en tillgang &erfors nar det har skett en forandring i de antaganden som
vid nedskrivningstillfallet &g till grund for att faststélla tillgangens atervinningsvéarde. Det
aterforda beloppet okar tillgangens redovisade véarde, dock hogst till det varde tillgangen skulle ha
haft (efter avdrag for normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer @n 12 manader efter balansdagen redovisas som
anlaggningstillgangar, 6vriga som omsattningstillgangar. Fordringar upptastill det belopp som
efter individuell provning berdknas bli betalt.

Finansiella instrument

Finansiellainstrument som redovisas i balansrakningen inkluderar véardepapper och fordringar.
Bolagets likvida medel kan, fran tid till annan, placerasi aktier och rantebérande vardepapper vilka
redovisastill det |agsta av anskaffningsvardet och marknadsvéardet.

L easingavtal
Samtliga leasingavtal, oavsett om de & finansiella eller operationella, redovisas som hyresavtal
(operationellaleasingavtal). Leasingavgiften kostnadsfors linjért dver |easingperioden.

Ersattning till anstallda
Kortfristiga ersédttningar till anstéllda omfattar bland annat, |6ner, sociala kostnader och
semesterersattning.
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Overgangtill IFRS

Av regeringens riktlinjer om ekonomisk rapportering for bolag med statligt &gande framgar att
bolagets ekonomiska rapportering bor ske med utgangspunkt fran de krav som stélls pa de noterade
bolagen. Statens Bostadsomvandling AB, SBO har dock, mot bakgrund av verksamhetens
omfattning och bolagets specifika karaktar, beslutat att inte inféra redovisning enligt IFRS.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

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

Avkastning patotalt kapital
Resultat fore avdrag for rantekostnader i forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i forhallande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag
for uppskjuten skatt).

Not 2 Intdkternasfordelning
Koncernen
2009 2008
Bruttoomsattning 20 186 18 658
Avgar vakanser -3 906 -3 108
Avgar rabatter -334 -430
Summa 15 946 15 120
Not 3 Ovrigarorelseintakter
Koncernen M oderbolaget
2009 2008 2009 2008
Erhdlina bidrag - 1049 - 1025
Ovrigt 171 50 - -
Summa 171 1099 0 1025
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Not 4 Ersattning till revisorerna

Koncernen M oderbol aget

2009 2008 2009 2008
Revision
Ohrlings PricewaterhouseCoopers 162 157 150 140
Andra uppdrag an
revisionsuppdraget
Ohrlings PricewaterhouseCoopers 252 226 252 197
Summa 414 383 402 337

Not 5 Externa kostnader

Koncernen M oderbolaget

2009 2008 2009 2008
Fastighetsskotsel -1535 -1 196 - -
El och fjarrvéarme -3836 -3964 - -
Vatten -739 -836 - -
Underhdllskostnader -1756 -4 647 - -
Reparationskostnader -661 -1 035 - -
Fastighetsskatt -225 -149 - -
Ovriga fastighetskostnader -1 697 -1634 - -
Ovriga externa kostnader -3732 -3875 -2 652 -3112

Summa -14 181 -17 336 -2 652 -3112
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Not 6 Anstéllda och personalkostnader
Koncernen M oderbolaget
2009 2008 2009 2008
Medelantalet anstallda
Kvinnor 2 2 2 2
Man 4 4 4 4
Totalt 6 6 6 6
L Oner, ersattningar, sociala
avgifter och pensionskostnader
L 6ner och erséttningar till styrelsen
och verkstéllande direktoren 1285 1206 1285 1206
L 6ner och ersattningar till 6vriga
anstédllda 1886 2104 1 886 2104
3171 3310 3171 3310
Sociala avgifter enligt lag och avtal 1071 1166 1071 1166
Pensionskostnader for styrelsen
och verkstéllande direktoren 311 307 311 307
Pensionskostnader for 6vriga
anstédllda 227 162 227 162
Totalt 4780 4945 4780 4945
Styrelseledaméter och ledande
befattningshavare
Antal styrelseledamoter pa balansdagen
Kvinnor 2 5 2 3
Man 9 6 3 2
Totalt 11 11 5 5
Antal verkstallande direktorer och
andraledande befattningshavare
Man 1 1 1 1
Totalt 1 1 1 1
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Koncernen M oderbolaget

2009 2008 2009 2008
Ersattningar till ordférande och
verkstéllande direktoren
Ordférande Rolf Abjérnsson 68 68 68 68
Ledamot Ann Eriksson 34 34 34 34
Ledamot Christina Rogestam 54 54 54 54
Ledamot Ebba Vallgarda 16 34 16 34
Ledamot Bj6rn Sundstrom 34 34 34 34
Ledamot Andreas Giaever 18 - 18 -
VD Sten Ekstrém 1061 982 1061 982
Pensionskostnad for VD 311 307 311 307

For VD géller pensionsdldern 65 ar. Parterna har en dmsesidig uppsagningstid om sex manader.
Vid uppsagning fran foretagets sida utgar utéver ovannamnda sex manaders erséttning ett
avgangsvederlag i 18 manader.

For pension utgar 30 % av den fasta lGnen, 85 tkr per manad i 2009 ars |6nelage. Harutdver ager
VD rétt till kostnadserséttning for resor i tjansten enligt statens resereglemente. VD ager rétt till
fri sukvard upp till 18 tkr per ar. Principen for erséttning till den verkstéllande direktoren &r att
den skall vara marknadsméssig. Beslut om erséttning till den verkstéllande direktoren fattas
arligen av styrelsen.

Sjukfranvaro
Uppgift om sjukfranvaro lamnas inte dd medelantalet anstélldai koncernen understiger 10.
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Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar

Koncernen M oderbol aget

2009 2008 2009 2008
Byggnader och mark, avskrivning
enligt plan -1421 -596 - -
Byggnader och mark,
nedskrivningar -4 300 - - -
Inventarier, avskrivning enligt plan -161 -152 -72 -68
Summa -5 882 -748 -72 -68

Not 8 Ovrigaranteintakter och liknande resultatposter

Koncernen M oderbol aget

2009 2008 2009 2008
Réanteintakter 37 19628 26 19610
Realisationsresultat vid
forsaljningar 17 232 -10 393 17 232 -10 393
Aterforingar av nedskrivningar - 1272 - 1272
Summa 17 269 10 507 17 258 10 489

Not 9 Skatt pa aretsresultat

Koncernen M oderbolaget

2009 2008 2009 2008
Aktuell skatt for dret -2 469 -2235 -2 469 -2209
Aktuell skatt avseende tidigare &r -377 - -377 -
Uppskjuten skatt -822 -733 128 -613

Summa -3 668 -2 968 -2718 -2 822
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Not 10 Uppskjuten skatt

24(29)

Koncernen M oderbol aget

2009 2008 2009 2008

Skillnaden mellan a ena sidan den inkomstskatt som har redovisatsi resultatrakningen samt a
andra sidan den inkomstskatt som belGper sig pa verksamheten utgors av

uppskjuten skatt pa obeskattade
reserver
uppskjuten skatt pa koncernbidrag

Summa

Not 11 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden
Nyanskaffningar
Forsaljningar och utrangeringar

Utgaende ackumul erade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Forséljningar och utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumul erade avskrivningar

I ngéende nedskrivningar

Aterférda nedskrivning

Arets nedskrivningar

Utgéende ackumul erade nedskrivningar
Utgdende restvarde enligt plan

Bokfort varde byggnader i Sverige
Bokfort varde mark i Sverige

Taxeringsvérden byggnader i Sverige
Taxeringsvarden mark i Sverige

-822 -733 - -

- - 128 -613

-822 -733 128 -613
Koncernen

2009 2008

71 350 23702

4904 47 648

-1872 -

74 382 71 350

-1191 -595

134 -

-1421 -596

-2 478 -1191

-6 917 -6 917

1034 -

-4 300 -

-10 183 -6 917

61721 63 242

60 114 62 068

1607 1174

51 507 25 205

7270 3927
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Not 12 Inventarier, verktyg och installationer

Koncernen

2009 2008
Ingdende anskaffningsvarden 772 724
Inkép 134 48
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 906 772
Ingdende avskrivningar -390 -239
Arets avskrivningar -162 -151
Utgéende ackumulerade
avskrivningar -552 -390
Utgdende restvérde enligt plan 354 382

25(29)

M oderbol aget
2009 2008
344 322
101 22
445 344
-227 -159
-72 -68
-299 -227
146 117

Not 13 Pagaende nyanlaggningar och for skott avseende materiella anlaggningstillgangar

I ngdende nedlagda kostnader
Under aret nedlagda kostnader
Under aret genomfoérda omfordel ningar

Utgéende nedlagda kostnader

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen
2009-12-31 2008-12-31
Forsakring 59 65
Ovriga poster 1038 335
Upplupna réantei ntakter 5935 6 108
Summa 7032 6 508

Koncernen

2009 2008
6 852 27 707
27 377 27 926
-1729 -48 781
32 500 6 852

M oderbolaget
2009-12-31 2008-12-31
- 17
114 180
5935 6 108
6 049 6 305
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Not 15 Kortfristiga placeringar
Koncernen M oderbol aget

2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Redovisat véarde
Rantepappersportfol] 217 759 228 638 217 759 228 638
Rantefond L ansforsakringar 47 058 47 987 47 058 47 987
Aktiefond Lansforsakringar 3447 2 049 3447 2049
Réntekonsortie Kammarkollegi et 209 308 201 356 209 308 201 356
Summa redovisat véarde 477 572 480 030 477 572 480 030
Borsvarde eller motsvarande
Rantepappersportfol] 232 260 231748 232 260 231748
Rantefond Lansforsakringar 50 365 50473 50 365 50473
Aktiefond Lansforsakringar 3556 1542 3556 1542
Réantekonsortie Kammarkollegi et 219 457 207 208 219 457 207 208
Summa boérsvérde 505 638 490 971 505 638 490 971

Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Koncernen M oderbolaget

2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Upplupna personal kostnader 819 711 819 711
Fastighetskostnader 343 690 - -
Forskottsbetalda hyror 2121 3910 - -
Upplupna rantekostnader 710 - 710 -
Ovriga poster 158 164 54 162
Summa 4151 5475 1583 873
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Not 17 Justering for poster som inteingar i kassaflodet, mm

Koncernen M oderbol aget

2009 2008 2009 2008
Avskrivningar 1582 748 72 68
Nedskrivningar 4 300 - - -
Resultat vid forséljning av
anlaggningstillgangar - 98 - -
Ovrigt - -150 - -
Summa 5882 696 72 68

Not 18 Resultat fran andelar i koncer nforetag

M oderbolaget
2009 2008
Nedskrivningar -4 200 -300
Summa -4 200 -300
Not 19 Bokslutsdispositioner
M oderbolaget
2009 2008
Skillnad mellan bokférda avskrivningar och avskrivningar
enligt plan 4 17
Forandring av periodiseringsfond -3129 -2 630

Summa -3125 -2 613
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Not 20 Andelar i dotterforetag
Koncernen Orgnr Séte Kapital-
andel (%)
Norecic AB 556646-5117  Sundsvall 100
Studentbostéader i Grythyttan-Hallefors AB 556687-8921  Sundsvall 100
Bokfort Bokfort
Kapital- Rostrétts- Anta varde varde
M oderbolaget andel % andel % aktier 09-12-31 08-12-31
Norecic AB 100 100 10000 761 761
Studentbostéder i
Grythyttan-Héallefors AB 100 100 1000 100 100
Summa 861 861
M oderbolaget
2009 2008
Ingdende anskaffningsvarden 506 867 506 567
Kapitaltillskott 4200 300
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 511 067 506 867
I ngéende nedskrivningar -506 006 -505 706
Arets férandringar
-Nedskrivningar -4 200 -300
Utgéende ackumul erade nedskrivningar -510 206 -506 006
Utgaende redovisat vérde 861 861
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Not 21 Obeskattade reserver

Ackumulerade avskrivningar over plan:
Maskiner och inventarier
Periodiseringsfonder

Avsatt vid taxering 2009

Avsatt vid taxering 2010

Summa

29(29)

M oderbolaget
2009-12-31 2008-12-31
12 17
2630 2630
3130 -
5772 2 647

Resultat- och balansrakningarna kommer att foreldggas arsstamman 2010-04-12 for faststéllel se.

Sundsvall 2010-03-

Sten Ekstrom
Verkstéllande direktor

Ann Eriksson

Bjorn Sundstrém

V&r revisionsberéttel se har |amnats 2010-03- )

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Lars Nordenod
Auktoriserad revisor

Rolf Abjérnsson
Ordforande

Christina Rogestam

Andreas Giagver
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