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VALBOHEM AB

VD har ordet...

Aret som har passerat har varit ett mycket bra dr for bolaget. Dock har antalet tomma
ldgenheter tyvdrr okat och kostnaden for detta. Kostnaden har 6kat med 583 tkr.

Vi hade ett genomsnitt pa 45 st. tomma ldgenheter 2009 betydligt mer dn foregdende ar.
Det dr dndd bra med hénsyn till befolkningsminskningen och finanskrisen.

Under 2008 har vi ocksd hyrt ut vara lokaler som varit tomma, kvar finns bara ndgra
mindre forrdadsutrymmen samt lokalen pa 210 m2 pd Solgarden i Hogsdter. Lokalen
haller pa att byggas om till demensboende tillsammans med en utbyggnad av Solgdrden
som skall vara firdig juli 2010.

Vi har fortfarande brist pa storre ldgenheter som 3or och 4or i Féirgelanda. Detta har vi
bérjat atgdrda i vart nyproduktionsprogram som omfattar 4 nya ldgenheter i Firgelanda
centrum som hade inflyttning i november 2009.

Vi har utfért underhall for 4028 tkr det senaste aret. I resultatet har vi redovisat 3126
tkr, resterande har aktiverats. I Férgelanda tditort har vi anslutit oss till Fdrgelanda
kommuns fjdrrvirme pa Furdsen och Centrumvdgen. Vi har dven anslutit oss med
Allhemsomradet.

Vi har under dret kopt fastigheten Furasen fran Fdirgelanda kommun. Vi tror att det dr
bra att det finns en byggnad for kontor och hotellverksamhet i Firgelanda. Fastigheten
dr i mycket bra skick och vi anvinder den sjilva som kontor. Vi 6kar vara hyresintdkter
och haller samma personalstyrka vilket ger skalfordelar.

Vara placeringar i korta rintor, 90-dagarsrdnta samt rorlig rdnta har sdnkt kostnaden
under dret med c:a 3869 tkr. Vi tror pa sdnkta rdntor under 2010 och ligger ddrfor kvar
pd korta rdntor. Vi har dnda beredskap att parera hégre rintor.

Hyresférhandlingarna hamnade pd 2,35 % héjning vilket ger oss 762 tkr.

Resultatet for ar 2009 slutar pd en vinst pd 692 tkr, tack vare ldigre rintekostnader.

Vi har satt av 626 tkr i bokslutsdispositioner och betalt 264 tkr i skatt. Foretaget har
passerat botten och dr pd vdg upp vilket medfor att drets vinst minskar de ansamlade
forlusterna. Framtiden ser mycket ljus ut med egen personal och ett oberoende frdn
oljan, det som kdnns oroande dr att befolkning flyttar fran Dalsland mot storstdderna
och ger oss mer tomma ldgenheter lokalt i Stigen och Hogsdter.

Firgelanda den 22 mars 2010
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FORVALTNINGSBERATTELSE
for rakenskapsaret 2009-01-01-- 2009-12-31

ALLMANT OM VERKSAMHETEN
Bolaget har till uppgift att forvarva, avyttra, &ga, bebygga och forvalta fastigheter och inom ramen for den
kommunala kompetensen frdmja bostadsforsérjningen inom kommunen.

AGARFORHALLANDEN
Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Fargelanda Kommun, org.nr. 212000-1421
Av arets forsaljning avser 9,9 % foretag inom koncernen.

STYRELSE

Ordférande  Kent Carlsson, Fargelanda (s)
Ingemar Lindhe, Fargelanda (c)
Ann Blomberg, Hogsater (c)
Christina Svedberg,  Stigen (m)
Eva Nor Odeborg (s)
Thomas Bertilson, Fargelanda (s)
Tommy Widekarr, Fargelanda (fp)

SAMMANTRADEN

Under aret har styrelsen haft atta ssmmantraden.

REVISORER
Auktoriserad revisor Lars Blomberg, Deloitte AB
Lekmannarevisor Viola Blomberg, Férgelanda

ORGANISATION
Valbohem AB ér anslutet till SABO, Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag.

Foretaget har fyra anstéllda inom administrationen, VD,
ekonomiassistent, lagenhetsuthyrare samt forvaltare.
Bengt Sundholm &r bolagets verkstallande direktor.

FIRMATECKNARE
Bengt Sundholm
Kent Carlsson
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FASTIGHETSBESTAND

Totalt finns 609 lagenheter inom Valbohems bestand, férdelat pa tatorterna Fargelanda, Hogsater,
Odeborg och Stigen. Storsta andelen finns i Fargelanda med 360 lagenheter.

Merparten eller 70 %, ligger i markplan, typ radhus. Totala bostadsytan ar 36 353 kvm.

Antal lokaler ar 45 st med en sammanlagd yta av 4941 kvm. Ddrutéver finns 208 st garage.

BOSTADSMARKNAD

Uthyrningsléaget har férsamrats nagot da kommunen har en befolkningsminskning.

Den 31.12.2009 var invanarantalet 6 691 personer en minskning under aret med 53 personer

Antalet vakanta lagenheter har i genomsnitt uppgatt till 45 st under aret 2009.

| den uppfoljning som gars vid avflyttningar fran vara lagenheter ar trenden tydlig att ungdomarna
lamnar kommunen till férman for staderna i narheten och till utbildningsorter. Den aldrande befolk-
ningen marks i vara lagenheter och statistiken. Invandringen genom Integrationsverket gor att siffrorna
ser nagot positivare ut.

FLYTTNINGSFREKVENS
Flyttningen foljer jobben i andra kommuner. Ingen byter fastighetségare i kommunen.

Manga flyttar till de fa egna hem som blir lediga.
Vi har brist pa stérre lagenheter och detta ar ofta ett hinder for barnfamiljer.
Dérfor har vi fardigstallt 4 nya lagenheter i Fargelanda Centrum vid Aspekullevégen

MARKNADSFORING

Var presentation av foretagets lagenheter finns pa var hemsida, www.valbohem.se. Dér finns aven upp-
gift om vilka lagenheter som é&r eller blir lediga, uppgift om storlek samt hyreskostnad. Vi har
uppmarksammat att manga anvander sig av denna mojlighet att soka boende och har darfor lagt upp en
egen hemsida pa Bovisionen som ar mer rikstackande. Bolaget har genom marknadsforingen lyckats
minska antalet lediga lagenheter och lokaler. Vi haller aven pa att bygga om lokaler till bostader da vi
tror pa ett lokaléverskott i kommunen pa langre sikt.

HYROR
Ha6jning av varmhyra for bostader har skett per den 1.1.2009 med 2,35 % vilket ger en utgaende hyra pa
811,35 kr/m2. Okningen &r framst foranledd av hojda léner, samt 6kade kommunala taxor.

UNDERHALL

Planerat periodiskt underhall har utforts for 4040 tkr, varav 3126 tkr belastar arets resultat. Resterande
del har bokforts som vardehéjande atgarder. Vi har kopt Fastigheten Furasen av Fargelanda kommun for
1 kr. 2009-06-01

Bland storre investeringar kan ndmnas:

Nytt yttertak pa fastigheten Centrumvigen
Nytt yttertak pa garage och forrad
Ommalning Konvaljviigen

Byte av panna pa Héojden

Renovering Solbergsvigen

Renovering av ett antal badrum

Inviindig 12-arsrenovering av ligenheter.
Byte av nyckelsystem

Fasadrenoveringar

Byte av vitvaror

4



VALBOHEM AB

EKONOMI

Total bruttohyra uppgar till 34 630 tkr.

Avrets hyreshéjning gav en 6kad intakt pa 762 tkr.

Hyresbortfallet p g a ej uthyrda lagenheter och lokaler, avdrag for rabatter och
plomberade rum uppgar till 2551 tkr, en 6kning mot foregaende ar med 583 tkr.
Foretaget har anvarsforbindelser mot Fastigo (arbetsgivarorganisation) pa 69 471 kr
Aspekullen ingar from 2009-11-01 med kostnader och intakter.

Furasen ingar from 2009-06-01

Rantekostnaderna har sjunkit kraftigt da vi har placerat pa korta rantor.
samt Okat vara lan for investeringar.

Vi har skrivit bort hyresskulder pa 257 tkr tom 2008.

Réntor pa fastighetslan uppgar till 1389 tkr motsvarande en bruttoranta av 1,21 %.

Laneskulden uppgar till 115 000 000 kr.
From 2009 har foretaget haft 11 stycken anstallda.
Detta paverkar konstnaden for administration mm med arbetsgivaravgifter och l6neskatt.

Kostnaden pa underhallet sjunker med egen personal.
Direktavkastning pa bolagets fastigheter &ar 5,2 % for ar 2009
Resultatet for ar 2009 ger ett Gverskott pa 691 870 kr. Efter bokslutsdispositioner och skatt.

FRAMTIDEN

Bolagets huvuduppgift att formedla och hyra ut lagenheter paverkas av befolkningsutvecklingen i
kommunen. Minskningen i invanarantalet under aret med 53 personer har gjort att antalet vakanta
lagenheter varierat. Antal tomma lagenheter har varierat mellan 42 och 49, med ett genomsnitt pa
45 lagenheter.

Ar 2009 har prioriteten varit att ta bort vart oljeberoende béde fér ekonomin och fér miljon.

| bade Stigen, Hogsater och Odeborg har vi ersatt vart oljeberoende med bergvarmepumpar.

| Fargelanda centrum samt Furasen dar har vi kommunal fjarrvarme.

Vi utfor mera arbeten i egen regi, och hojer darmed effektiviteten och sénker kostnaden.
Detta galler framst snickeri och malning. Vara fastighetsskotare utfor mera arbeten sjalva
och vi har darfér kunnat hoja servicegraden mot vara hyresgéaster.

Vi bygger ut Solgarden med 10 ldgenheter for demensboende vilket gor att var yta pa 210 m2
som har varit tom tidigare blir uthyrd. Dessutom okar var ingaende hyra.

Vi har projekterat for 5 nya lagenheter i passivhus i Ellen6 som vi réknar att byggstarta under
varen 2010.

Vi kommer &ven att gora en energioptimering pa Furasen 2010.

| tabellen pa omstaende sida finns sifferuppgifter och olika nyckeltal som visar
utvecklingen for foretaget de senaste fem aren.
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Ekonomisk 5-arséversikt. Belopp i tkr om ej annat anges.

NYCKELTAL 2009 2008 2007 2006 2005
Jamforelsetal

Antal 1&agenheter 609 605 605 604 601
Medelhyra kr/kvm inkl lokaler 839 835 809 806 786
Antal vakanser (31.12) 42 39 27 22 21
Bokfort varde fastigheter, mkr 124 118 120 117 115
Laneskuld, mkr 115 112 115 114 106
Avskrivning, % 2,7 2,8 2,6 2,6 2,3
Finans

Hyresintakter, brutto 34 395 33018 32099 31357 31976
Hyresbortfall 2551 1968 1383 1530 1397
Driftskostnader 21848 20 186 20 453 20 861 20 021
Underhall 3126 2 355 2125 3397 2 659
Likviditet, tkr 1897 1925 4910 4161 1904
Soliditet, % 6,0 5,2 5,0 4,6 4,4
Nettordnta, % 1,2 4,7 39 31 3,8
ARETS RESULTAT

Arets resultat visar ett 6verskott av 691 870 kronor.
RESULTATDISPOSITION

FORSLAG TILL ARSSSTAMMAN
Styrelse och VD foreslar att

Ansamlad forlust -1 037 703
Arets vinst 691 870
Overfores i ny rakning -345 833

Betréffande bolagets resultat och stéllning i vrigt hanvisas till efterféljande resultat-
och balansrakningar med tillhérande tillaggsupplysningar och bokslutskommentarer.

Belopp anges i kronor om inget annat anges.
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RESULTATRAKNING

Nettoomsittning

Hyresintdkter

Ovriga forvaltningsintdkter
Summa nettoomséttning

Fastighetskostnader
Driftskostnader
Underhall
Fastighetsskatt
Avskrivningar

Summa fastighetskostnader
Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader
Rorelseresultat

Finansiella kostnader

Rdnteintdkter

Rdntekostnader

Summa finansiella kostnader
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Skatt pa drets resultat

ARETS RESULTAT

Not

~

(%)

6,7

2009.12.31

31843018
234528

32 077 546

-17 083 854
-3126 217
-705 574
-3 382 536

-24 298 181

7779 365
-4 768 837
3010528
38832

-1 468 329
-1 429 497
1581031
-625 590

-263 571

691 870

2008.12.31

31051553
149 197

31200 750

-15 142 145
-2 355 004
-377 068

-3 260 980

-21 135197

10 065 553
-4 653 864
5411 689
148 795

-5 414 756
-5 265 961
145728

-36 746

108 982
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR Not 2009.12.31 2008.12.31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléiggningstillgdngar

Byggnader 8 104 528 808 99 248 315
Mark 8 19222 582 19 157 582
Pagaende nybyggnad 2041 680 62 694
Inventarier 9 998 726 981 349
Summa materiella anléiggningstillgingar 126 791 796 119 449 940
Finnansiella anldggningtillgangar

Andelar i intresseforetag 10 195 108 1259910
Summa finasiella anléiggningstillgdngar 195108 1259910
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager m m

Oljelager samt underhallslager 83149 286 301
Hyresfordringar 322767 373917
Kundfordringar 43 244 94 785
Fordringar hos kommunen 319 829 129 999
Ovriga kortfristiga fordringar 11 646 439 847
Forutbetalda kostnader och upplupna

intdkter 12 41679 114 998
Summa kortfristiga fordringar 728 165 1153 546
Kassa och bank 1 897 094 1924 852
(Beviljad koncernkontokredit 1,0 milj kr )

Summa omsittningstillgingar 2708 408 3364 699

SUMMA TILLGANGAR 129 695 312 124 074 549
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital (7500 aktier)
Reservfond

Fritt eget kapital
Ansamlad forlust

Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar

Avsdttning for pensioner

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder
Skuld till kommunen
Skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda

intdkter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER

Stillda sidkerheter

Fastighetsinteckningar som stdllts som
sdkerhet for egna skulder till kreditinstitut

Ansvarsforbindelser
Garantibelopp (Fastigo)

Not

13

14

15

16

2009.12.31

7 500 000
379
7500 379

-1037 703
691 870

7 154 546

625 590

323010
115 000 000

0

3022 399
607 099
148 166
273 098

2541 404

6 592 166

129 695 312

0 milj kr

69 471 kr

2008.12.31

7 500 000
379
7500 379

-1 146 686
108 982

6 462 675

319 797

112 000 000

0

1347 092
949 411
528 003

2467 571

5292 077

124 074 549

0 milj kr
61312 kr
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KASSAFLODESANANLYS

Lopande verksamhet

Rorelseresultat

Avskrivningar som belastat resultatet
Ovriga poster som ej ingdr i kassaflodet
Betald inkomstskatt

Rorelseresultat fore avskrivningar

Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Okning (-)/minskning (+) av lager

Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering i fastigheter
Forvdrv av inventarier
Andel i intresseforetag

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagande av ldangfristiga lan

Utbetalt for amortering av langfristiga lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

SUMMA LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT

10

2009.12.31

1581031
3382536

3213
-258 205

4708 575

-203 152
425 381

1294724

6 631 832

-10 353 801
-368 285
1064 802
-9 657 284

3 000 000
0

3000 000
-27 758

1924 852

1 897 094

2008.12.31

108 982
3260 980
41 292

3411254

-31 393
800 056
-1 124 992
3 054 925

-1462 529

-357 142
-1219910
-3 039 581

0
-3 000 000
-3 000 000
-2 984 656

4909 508

1924 852
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Tillampade redovisningsprinciper dverensstammer med arsredovisningslagen och Bokforings-
namndens allmana rad. Om avvikelse forekommer framgar det av notanteckning nedan.
Principerna ar oférandrade i jamforelse med foregaende ar.

Virderingsprinciper
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell prévning berdknas bli betalt.
Varulagret har vérderats enligt lagsta vardets princip.
Materiella anlaggningstillgangar tas upp till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad

vardeminskning. Vardeminskningen baseras pa ekonomisk livslangd enligt foljande avskrivningstid:
maskiner och inventarier 5ar

byggnader 50 ar
forbittringar 30 ar
Skatt

Bolaget tillampar redovisningsradet rekommendation nr 9.

Total skatt utgores av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar skatt som skall betalas

eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader
mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottavdrag redo-
visas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skatteutbetalningar i
framtiden. Bolaget har ingen uppskjuten skattefordran langre.

Koncernforhallanden
Bolaget ar heldgt dotterbolag till Fargelanda Kommun, org.nr. 212000-1421.
Overgripande koncernredovisning upprattas av Fargelanda Kommun med séte i Fargelanda.

Belopp anges i kronor, om ej annat anges.

Not 1 - Hyresintiikter Grundhyra Hyresbortfall Netto
(thr) 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Bostdder 30239 29321 -1934 -1456 28305 27865
Lokaler 3350 2912 -383 -284 2967 2628
Garage, p-platser 806 785 -43 -46 763 739
Rabatter och plombering 0 0 -191 -182 -191 -182
Ovriga intdikter 235 149 235 149
34630 33167 -2551 -1968 32079 31199
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 2 - Ovriga intiikter

Tvdttstugeavgifter

Ers. fran hyresgdster

Kraversdttningar

Atervunna fordringar

Vinst vid avyttring av anldggningstillgangar

Summa ovriga intikter

Not 3 - Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Stidning

Reparation

Vatten

Fastighetsel

Renhallning

Vigavgifter

Snorojning

Service virmeanldggning
Uppvirmning

Kabel-TV

Avgifter till Hyresgdstforeningen
Forsdkringar

Avskrivna fordringar

Not 4 - Underhall

Bostdder och lokaler

12

2009

16 902
73 259
11531
132 836
0

234 528

2101 198
88 182
874 823
2707 467
3299481
929 970
209513
193 250
6 649
5380 066
501 160
136 006
399 485

256 606

17 083 854

3126217

3126217

2008

17 874
85 365
2881
43077
0

149 197

2019511
129 311
1023520
2424 304
2590 886
902 086
206 925
73915
15576
4581 086
507 534
127 698
295 242
244 551

15142 145

2355 004
2355004
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 5 - Planenliga avskrivningar

Byggnader 2 %
Forbdttringar 3,3 %

Inventarier 20%
Not 6 - Personal
Loner och andra ersittningar har utgitt med:

Styrelse och VD

Ovrig personal

Sociala kostnader
Pensionskostnader styrelse och VD
Pensionskostnader 6vrig personal

Ovriga sociala kostnader

Medeltalet anstillda har varit foljande
Kvinnor
Mdn

Konsfordelning i foretagsledning
Antalet styrelseledamoter

varav kvinnor

Antal évriga befattningshavare

varav kvinnor

Centrala administrationskostnader
Ovriga centrala kostnader

Centrala loner och andra ersdttningar

2009

2129163
902 465

350 908

3 382536

670293

672181

1342 474

366 825
329 069

1244 159

1 940 053

S ~ W o

909 291

3859 546

4768 837

2008

2493571
490116
277 263

3260 980

777 175
391734

1368 909

391 024
297722
11393536
1 828 282

S ~ NN

858 196

3795668

4 653 864
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 7 - Arvode till revisor

Revisionsuppdrag

2009

28750

2008

28750

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstdllande direktorens forvaltning, ovriga arbetsuppgifter det ankommer pa bolagets revisor
att utfora samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning

eller genomforande av sadana évriga arbetsuppgifter. Allt annat dr ovriga uppdrag.

Not 8 - Byggnader och mark

Byggnader
Ingdende anskaffningsvdrden

Nyanskaffning under dret

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Virdeminskning

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivning

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Mark

Ingdende anskaffningsvdrden
Markanskaffning

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirde

Byggnader
Mark

14

131 366 439
8312121

139 678 560

-32 118 124
-3 031 628
-35149 752

104 528 808

19157 582
65 000
19 222 582

76 090 000
22 325 000
98 415 000

129 966 604
1399 835

131 366 439

-29 134 407
-2983 717
-32 118 124

99 248 315

19157 582
19 157 582
72 778 000

16 914 000
89 692 000
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Not 9 - Inventarier

Ingaende anskaffningsvdirden

Inkép

Utgdende ackumulerade anskaffningsvdirden
Ingadende avskrivningar

Arets avskrivning

Utgadende ackumulerad avskrivningar

Utgédende redovisat virde

Not 10 - Finansiella anlidggningstillgingar
Andelar i intresseforetag HBV

samt depostion elhandel

Org nr 702000-9226

Not 11 - Ovriga kortfristiga fordringar

Skattekonto
Skattefordran

Ovriga fordringar

Not 12 - Forutbetalda kostnader och
upplupna intikter

Forutbetalda fakturor

Not 13 - Eget kapital

Belopp vid arets ingang
Reservfond

Balnserad vinst/forlust

Belopp vid arets ingdng
Resultatdisposition enligt beslut av
arsstdmman, arets resultat

Eget kapital vid arets utgang

2009

2463 807

368 285

2 832 092
-1 482 458
-350 908

-1 833 366

998 726

195108

646

646

41 679

41 679

7 500 000

379

-1 037 703
6462 676

691 870

7 154 546

2008

2106 665
357 142
2 463 807
-1 205 195
-277 263

-1 482 458

981 349

1259910

0
439 847
0
439 847

114 998
114 998

7 500 000

379

-1 146 686
6353 693

108 982
6 462 675
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