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Handelser

Vasentliga handelser
Kopings Bostads AB

Under 2021 har projektet med ROT-renovering av kvarteret Blenda slutforts. Vi har
inlett den forsta etappen av nasta ROT-projekt pa kvarteret Bertil, projektet kommer
att 16pa under storre delen av 2022 och totalt omfattar det 147 ligenheter. Under
varen inleddes dven om- & tillbyggnationen av dldreboendet Ekliden, i projektet ska
24 nya lagenheter byggas till och gemensamma ytor renoveras och omdisponeras.

Pa uppdrag av kommunen har vi pabérjat planering av nytt LSS-boende i Skoftesta
innehallande sex ligenheter och en gemensamhetsdel med matsal, sillskapsytor samt
ytor f6r personal.

KBAB Service AB

Under aret har en arbetsgrupp och en styrgrupp med representanter for SAF och
KBAB arbetat med att ta fram ett nytt avtal for férvaltning av kommunens
fastigheter. I slutet pa aret tog fullmaktige beslut om att siga upp avtalet, som gallt
fran 1995, beslut togs dven om att det nya AFF-avtalet ska implementeras och
anpassas 1 verksamheten under 2022 for att gilla fullt ut fran 2023.

Kopings Kabel-TV AB

I det pagaende arbetet med “Framtidens TV”, dir vi ingatt samarbete med flera
likasinnade aktorer, har Képings Kabel-TV Media AB bildats i syfte att bedriva TV-
verksamheten separerat fran var 6vriga verksamhet. Pa grund av redan ingangna avtal

forvintas vi dock inte kunna kliva in i det nya samarbetet fullt ut f6rrin under borjan
av 2022.

Ovriga handelser under aret

KBAB-koncernen

I december 2020 bildades Képing Radhus AB och det nya bolaget dger Kopings
Bostads AB till 100 procent. Den nya dgarstrukturen innebir en del férindringar,
bland annat ett antal nya styrdokument. En ny bolagspolicy samt en
koncerngemensam finanspolicy har faststillts under hosten. Den nya
Radhuskoncernen innebir dven att Képings Bostads AB inte lingre kommer att
uppritta koncernredovisning, den kommer att ske i Koping Radhus AB.

Ett antal storre forandringar har initierats, dir byte av arbetsgivarorganisation dr den
storsta.

Under hésten faststilldes den kommungemensamma finanspolicyn som ersatter var
tidigare och en ny modell f6r borgensavgifter har beslutats som innebar ett
borgensavgiften steg f6r Kopings Bostads AB och sjonk f6r Képings Kabel-TV AB,
nivan pa borgensavgiften ska beraknas arligen.

Coronapandemin har naturligtvis paverkat vara verksamheter men vi har anpassat
vara rutiner och arbetssitt och har lyckats uppritthalla en bra service och vara
funktioner. Ndgra planerade projektstarter har fatt senareliggas med hinvisning till
pandemin.



Viktiga forhallanden och férvantad
utveckling samt riskhantering

Viktiga forhallanden och forvantad
utveckling

Coronapandemin
Viktiga forhallanden

Vi har infért nya rutiner, som maximalt antal samtidiga besokare i vart kundcenter
och vi har sa lingt det varit méjligt utfort reparationer och atgarder nér vara
hyresgister inte varit hemma, eller nir verksamheterna inte varit pa plats.

Hyresmarknad
Viktiga forhallanden

Bostider
Vi marker av en minskad efterfrigan pa vara lediga ligenheter, vilket ocksa far till
foljd att vi far stilltider mellan in- och utflyttande hyresgist.

Lokaler
Det finns ett éverskott av lokaler inom kommunen, och vid uppsigningar prévar vi
alltid mojligheten till att bygga om lokaler till ligenheter.

Infrastruktur
Viktiga forhallanden

Behovet av bredband har fortsatt att 6ka under 2021 och utéver en positiv
kundtillstrémning ser vi ocksa att fler viljer att abonnera pa allt hogre kapacitet.

Forvaltning
Viktiga forhallanden

Inom Fastighetsservice, som avser lokalvard, fastighetsskotsel, reparationer och drift,
har vi tagit emot och handlett 38 sommarjobbare och ett antal praktikanter inom
projektet innanforskapslinjen som syftar till att personer i utanférskap ska komma
nirmare arbetsmarknaden,



Hantering av risker

Omvarlds- och verksamhetsrisker

Bolaget bedriver en aktiv omvirldsbevakning och branschsamarbete 1 syfte att ta del

av och paverka forslag och beslut.

S.W.O.T - Analys Képings Bostads AB

Styrkor, Interna Svagheter, interna
1. Kundfokus - Anpassningsbara 1. Organisatoriska avgransningar och
2. Information till hyresgéster roller
3. Introduktion av personal 2. Utbildning och kompetensniva
4. SharePoint — Intranat 3. Kvalitetssystem — Pracessutveckling
5. Kontinuitetsplan 4. Hdga driftskostnader
6. Miljocertifierade 5. Laga hyresintakter
7. Marknadsledande 6. Eftersatt ROT
8. Stark, stabil och nidra dgare
9. Vistar pa flera ben.
10. Narvarande lokal forvaltning
11. Teams-méten
Mojligheter, externa Hot, externa
1. God efterfrdgan — Fullt uthyrt 1. Klimatférandringar
2. Mer varierat bostadsutbud. 2. Réntefdrandringar
3. Fjarrvirmesamarbete med VME 3. Minskad tillvaxt
4. Fossilfria— Energi och transporter 4. Minskad efterfrdgan pa bostader
5. Hallbarhetsarbete 5. Skarpta lagkrav
6. Gronalan 6. Fler boende per lagenhet
7. Digitalisering 7. Lag betalningsfGrmaga
8. Integration 8. Produkten motsvarar inte kundens
9. Goda mdjligheter till natverkande forvantningar

Képing 2021-11-11. Uppdaterad pd ULG Host 2021

Deltagare: Ledningsgrupp, miljsamordnarna




Finansiella risker

Vira finansiella risker ar framforallt kopplade till utvecklingen av rantenivaerna.

Vi foljer upp var skuldportfolj I16pande och i samband med konvertering och
nyupplaning stimmer vi av mot finanspolicyn fOr att hantera och fordela kapital- och
ranteforfall. Vi anviander verktyget KI Finans som ger oss maojlighet att simulera
okade rintekostnader vid férindring av rintekurvan. Finansrapportering sker vid ett
flertal styrelseméten under rikenskapsaret.

Avvikelser finansiella risker
Inga avvikelser finns att kommentera.

Miljorisk
Regelbunden kontroll i form av utslippsmaitningar, interna revisioner, brandsyner,

skyddsronder och rutiner f6r avvikelsehantering bidrar till att finga upp eventuella fel
och brister innan olyckor uppstar.

Operativ risk

For att begrinsa operativa risker ansvarar varje avdelning for att det finns vil dokumenterade
rutiner och tillf6rlitliga uppgifter i vara IT-system.

Pensionsforpliktelser

Tabell enligt RKR: R10
KBAB

Pensionsforpliktelse

Total pensionsforpliktelse i balansrakningen 2,66 2,48
a) Avsattning inklusive sarskild [6neskatt
b) Ansvarsforbindelse inklusive séarskild ldneskatt

Pensionsforpliktelse som tryggats i pensionsforsékring

Pensionsforpliktelse som tryggats i pensionsstiftelse

Summa pensionsforpliktelser (inkl. férsakring och stiftelse)

Forvaltade pensionsmedel — marknadsvarde

Totalt pensionsférsakringskapital

- Varav Overskottsmedel

Totalt kapital pensionsstiftelse

Finansiella placeringar avseende pensionsmedel (egen férvaltning)

Summa forvaltade pensionsmedel

Finansiering

Aterlanade medel

Konsolideringsgrad

Kommentarer: I KBAB-koncernen har vi endast avsattning till pensioner och

liknande forpliktelser. KBAB Service AB och Kopings Kabel-TV har inga
avsattningar.



Betydande tvister
Inga betydande tvister finns.

Styrning och uppfoéljning

Internkontroll

Internkontroll 4r en del av ekonomi- och verksamhetsstyrningen. Syftet dr att
sakerstilla rutiner avseende resultat, effektivitet och ekonomi. Var interna kontroll 4r
bland annat att vi foljer bestillning och attestinstruktionerna och ser 6ver den érligen.
Viir tva i férening vid utbetalning av samtliga betalningar. Vi gor l16pande
avstimningar mot vara balansrikningar och budgetuppféljning efter den sista varje
manad.

Inom ramen for var miljéeertifiering genomfér vi bade interna kontroller och vi
revideras dven aterkommande av extern revisor.

Bolagets lekmannarevisorer genomfoér intern kontroll av vara rutiner.

Arenden som bolagen éverlamnat till
kommunfullmaktige

Inga drenden overlimnade.

Avstamning agardirektiv

Uppfolining ekonomiska mal i agardirektiven

Agardirektiv Utfall 2021

KBAB ska ge en arlig utdelning som uppgar till statslaneranta + 1
procent berdknat pa bolagets aktiekapital och enligt
utdelningsbegransningen i Lagen (2010:879) om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag.

358 tkr
KBAB ska ha en arlig genomsnittlig direktavkastning pa minst 3
procent. (berdknas som driftnetto i forhallande till totalt kapitalet). 9.13 %
, 0
Efterstrava att soliditeten i bolaget i genomsnitt under en
tredrsperiod uppgar till minst 15 procent. 17,86 %

Kommentarer

Vi uppfyller ar 2021 samtliga ekonomiska mal i dgardirektivet.
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Bolagens maluppfoéljning
I detta avsnitt girs en uppfolining av bolagens mal utifran perspektiven verksambet och medarbetare.

Verksambetsperspektivet visar ocksa hur bolagen klarat sitt grunduppdrag enligt dgardirektiven.
Uppfoliningen utgdr fran olika kvalitetsperspektiv som foljs upp med indikatorer.

Maluppfyllelse verksamhetsperspektivet

Koncerngemensamt mal: Koncernens verksamheter erbjuder storsta
moajliga kvalitet for givna resuser

Malet &r delvis uppnatt

Under 2021 har vi genomfort en NKI-matning av kommunens verksamheter.

Kvalitetsfaktor — Vi har néjda hyresgaster -

Indikatorer Mal 2021
Utveckla
Ingen Ingen servicegraden
NKI KBAB Serviceindex 84,3 % mé,m?in mém?in s& vi tillhor de
9 9 25 % framsta
féretagen
Ingen Uppfylla
NKI KBAB Service 53 % ng 56 % mélsattning
matning g
utifran avtal
NKI Kabel-TV 77,88 % 82,39 % Ingen | get mél satt
matning
Bolagets grunduppdrag

Ko6pings Bostads AB med dotterbolag, nedan kallar koncernen, ar ett allmannyttigt
kommunalt bostadsaktiebolag, som har som féremal f6r sin verksamhet att inom
Kopings kommun forvirva, dga, bebygga och forvalta fastigheter eller tomtritter
huvudsakligen for upplatelse av bostadsligenheter med hyresritt.

Som komplement till den huvudsakliga verksamheten far bolaget 1 man av tillging
upplata affirs- och verksamhetslokaler samt lokaler f6r kollektiva anordningar.

Koncernen har ocksa till uppdrag genom sina dotterbolag att forvalta Képings
kommun- och verksamhetsfastigheter samt erbjuda utbud av bredband, telefoni och
tv.

e Koncernen ska vara en ledande aktor pa kommunens bostadsmarknad och
tillgodose kommuninnevanarnas behov av bra bostider till hallbara
hyresnivaer.



e Koncernen ska tillskapa och erbjuda hyresritter utifrin kommunens
malsittningar och marknadens efterfragan.

e Koncernen ska ha ett langsiktigt hallbart f6rhallningssitt, och lata ett
helhetstinkande som beaktar savil ekonomiska, ekologiska som sociala
aspekter vara vigledande vid fullgérandet av sitt uppdrag. Detta giller saval
den lI6pande verksamheten som investeringar.

e Koncernens verksamhet ska priglas av ett aktivt socialt ansvar inom
bostadsmarknaden i kommunen och dirmed vara en férebild. Detta ska ske 1
dialog och nira samverkan med berérda i kommunen. Den sociala miljon 1
bostadsomradena och integrationsfragor ska sarskilt uppmairksammas.

e Koncernen ska genom avtal forvalta Képings kommuns
verksamhetsfastigheter.

e Koncernen ska bidra till att uppfylla mélen 1 kommunens bredbandsstrategi.

Utifran grunduppdraget har KBAB fem fokusomraden med olika kvalitetsfaktorer
som dr viktiga for vart hillbarhetsarbete. Vira fokusomraden ir:

e Kuvalitetsarbete - N6jda kunder
e Ekonomi

e Personal - N6jda medarbetare
e Miljomassigt hallbar utveckling

e Socialt ansvarstagande

Utifran grunduppdraget har bolagen identifierat tva viktiga kvalitetsfaktorer som ér
viktiga f6r var kvalitet och som ligger till grund f6r uppfoljningen. Dessa ar:

e Trygghet
e Tastighetsutveckling (ny- om- och tillbyggnad)

Samlad bedémning av bolagens malupptyllelse

Trygghetsvandringar har genomférts tillsammans med aktorer frain kommunen,
polisen, andra fastighetsigare, hyresgistforeningen m.fl. Vandringarna har medfort
satsningar pa belysning, beskirning av buskage bl.a. Vi har ocksa gjort satsningar pa
skalskydd och nya lasanordningar i vara fastigheter.

Under édret paborjades en omfattande om- och tillbyggnad av vart dldreboende
Ekliden 1 Kolsva. I enlighet med vart underhallsprogram fér stamrenoveringar har
etappen for kvarteret Blenda 15 slutforts och nista etapp inom kvarteret Bertil 3
paborjats.

Vi dr ocksa i planeringsskedet for nybyggnation av LSS-boende 1 Skoftesta samt ett
antal nya bostider inom konceptet trygghetsboende och markbostider 1 Munktorp.



Maluppfyllelse medarbetarperspektivet

Koncerngemensamt mal: Vi har engagerade medarbetare som trivs
och utvecklas och ett gott ledarskap

Malet &r delvis uppnatt

Kvalitetsfaktor - Vi har motiverade medarbetare -

Indikatorer Mal 2021

Ingen

Motivationsindex HME ey
matning

74,6 % Saknas

Kvalitetsfaktor - Vi har engagerade ledare som visar tillit

Indikatorer Mal 2021

Ingen 78.9% Saknas
matning

Ledarskapsindex HME

Kvalitetsfaktor - Vi har tydliga mal som kommunceras pa ratt satt

Indikatorer Mal 2021

Ingen

Styrningsindex métning

78,2 % Saknas

Kvalitetsfaktor - Vi har friska medarbetare

Indikatorer

Mal 2021

Frisknérvaro i procent 94,58 % 94,46 % 94,68 % 95,64 %

2021 genomfdrdes mitningen for forsta gingen via kommunen, eftersom undersékningen dr
uppstilld pa ett annat sitt 4n i var métning 2020 har vi inga uppgifter att ligga in.

Viktiga kvalitetsfaktorer

Personalen ir en viktig strategisk resurs och en férutsittning for att uppna vara
6vriga mal. Har vi medarbetare som trivs i sin roll och i sitt arbete sa paverkar det
hur vira kunder och hyresgister uppfattar oss.

Med virt systematiska arbetsmiljéarbete forséker vi stindigt att forbattra och
utveckla vir personals kinsla for trivsel, trygghet, siker arbetsplats och att de har
stimulerande, vixlande och utvecklande arbetsuppgifter.

Samlad bedémning av bolagets méluppfyllelse

Med vart systematiska arbetsmiljéarbete har vi under aret forbittrat systematik,
rutiner, revisioner och uppfoljning och utvecklat var personals kinsla for trivsel,
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trygghet, saker arbetsplats och att de har stimulerande, vaxlande och utvecklande
arbetsuppgifter.

Vasentliga personalférhallanden
| Personalnyckeltal koncernen | 2020|2021 |

Lonekostnader, Mkr Y 83,44 88,65

Genomsnittlig I16nedkning enligt avtal i

procent:

Kommunal 3,30 %

Vision 3,30 %

Maleri 3,37 %

Tillsvidareanstallda man 2 65 65

Tillsvidareanstallda kvinnor 2 91 91

Visstidsanstallda man 2 Ingen Ingen
uppgift  uppagift

Visstidsanstallda kvinnor 2 Ingen Ingen
uppgift  uppagift

Arsarbetare 2 119,9 1223

Sjukfranvaro i procent av arbetstiden totalt ¥ 5,54 5,32

- varav méan totalt 4,41 3,69

- varav < 29 ar 5,25 1,30

- varav 30-49 ar 3,23 2,89

- varav > 50 ar 5,59 5,42

- varav kvinnor totalt 6,27 6,45

- varav < 29 ar 12,54 9,07

- varav 30-49 ar 4,30 5,00

- varav > 50 ar 7,61 7,62

Langtidsfranvaro, andel av total sjukfranvaro

Langtidsfranvaro = 60 dagar 1,62 1,46

Frisknarvaro procent (max 5 sjukdagar/ar) Ingen Ingen
uppgift  uppgift

Frisknarvaro procent (ingen sjukdag) 94,46 94,68

1) Enligt SCB:s definition: 16n, pensionskostnader, sociala avgifter, exklusive skattefria traktamenten.
2) Siffrorna ska anges som drssnitt.
3) Medelanstillda = antalet arbetade timmat / normal rsarbetstid enligt branschen

4) Sjukfranvaron ska avse béde tillsvidare- och visstidsanstillda. Totalraden 4r obligatorisk, varav

raderna fylls i om uppgifterna finns tillgingliga.
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Resultat och ekonomisk stallning

I detta avsnitt redovisas nagra resultatmatt som belyser bolagets ekonomiska stillning och
utveckling. Fokus ligger pa kommentarer rirande det senaste aret, men dven utvecklingen dver 5 drs
perioden kommenteras.

KBAB, intakter, kostnader och resultat

vercsamhetens veking (k) | 2017 2013|2015 | 20202021

Verksamhetens intakter 239,9 246,4 250,6 2545 2558
Verksamhetens kostnader -231,2 -231,8 -236,0 -235,8 -239,4
Arets resultat efter finansiella 8,7 14,6 14,6 18,7 16,4
poster

Kommentarer: Bruttointakterna tkar, dels genom arlig hyresjustering, dels efter ROT-
renovering och nybyggnation. Finansiella poster sjunker p.g.a. derivat som |6pt ut. Att
kostnadsékningarna ar relativt Iaga under femarsperioden beror pa arbete med
effektiviseringar.

KBAB Service, intakter, kostnader och
resultat

verksamnetons uvecking (ko) | 2017 | 2013 2019 2020|2001

Verksamhetens intéakter 91,6 94,2 96,4 104,2 1170
Verksamhetens kostnader 91,7 -93,9 -924 -103,9 -116,0
Arets resultat efter finansiella -0,1 0,3 0 0,3 1,0
poster

Kommentarer: Okade intakter samt kostnader &ar kopplade till det utékade uppdraget pa
lokalvard for Vard & Omsorg.

KTV, intakter, kostnader och resultat

versamhotens uvecking (ike) | 20172013 | 20192020 | 2021

Verksamhetens intakter 47,7 51,6 58,1 52,7 53,6
Verksamhetens kostnader 424 -459 53,1 -48,9 -48,0
Arets resultat efter finansiella 53 5,7 5,0 3,8 5,6
poster

Kommentarer: Nya kunder och fler véljer hogre bredbandshastighet
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KBAB Budgetf('jljsamhet
T T e e

Arsbudget 11,3 121 177
Budgetavvikelse -0,8 6,2 4,3 6,6 -1,3

Kommentarer: Budget avser resultat efter finansiella poster. Avvikelse 2021 avser foér
l&gt budgeterade avskrivningar och fastighetsforsakringar.

KBAB Service Budgetfoljsamhet
I 7 7 BT E

Arsbudget
Budgetavvikelse -0,2 0

Kommentarer: Budget avser resultat efter finansiella poster.

KTV Budgetf('jljsamhet
TSGR o e N e Nl

Arsbudget
Budgetavvikelse 2,5 15 -0,4 -1,7 -0,4

Kommentarer: Budget avser resultat efter finansiella poster.

KBAB, investeringar och finansiering

investringfinansering (vkr) | 2017 2015 | 2015 2020 2021

Investeringar (netto) 61,9 34,5 43,4 43,6 85,0
Langfristig skuld 784,6 724,8 749,3 7443 739,4

Kommentarer: For &r 2021 har den del som har kapitalforfall inom 12 manader fran
balansdagen flyttats till kortfristig del av langfristig skuld, tabellen avser total skuld for
jamforbarhet.

KBAB Service, investeringar och finansiering

I T T T

Investeringar (netto)
Langfristig skuld 0 0 0 0 0
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KTV, investeringar och finansiering

Cinvestring/nansieing (k) 2017 | 2019 2019|2020 2021~

Investeringar (netto) 20,0 19,9 21,3 20,9 13,9
Langfristig skuld 27,1 27,1 27,1 55,1 54,8

Kommentarer: For ar 2021 har den del som har kapitalfrfall inom 12 manader frén
balansdagen flyttats till kortfristig del av langfristig skuld, tabellen avser total skuld till
kreditinstitut for jamforbarhet.

KBAB soliditet
Soldiet (procen) | 2017 | 2018 | 2000 | 2020 | 2021 _

Soliditet i procent 13,40 15,20 15,84 16,99 17,86

KBAB Service soliditet
Soitet (proceny | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |

Soliditet i procent 9,40 12,60 9,93 13,61 12,76
KTV soliditet

Soliet (procen) 2017 | 2018 | 2010 | 2020 | 2021 |
Soliditet i procent 34,80 3490 37,10 34,61 36,23
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Verksamhetsfakta

| detta avsnitt redovisas viktiga nyckeltal for bolagets verksamhet.

erisaie o1 | ana | zmo| zoa0| zoms

Nettoomsittning, tkr 239 880 246374 249 874 254 503 255 609
Resultat efter finansiella poster, tkr 8706 140647 15593 18694 16 392
Balansomslutning, tkr 990909 948775 980240 995085 1004 893
Antal anstillda 37 33 34 38 38
Soliditet % 13,4 15,2 15,8 17,0 17,9
Avkastning pa totalt kapital % 2,8 3,6 2,95 3,15 2,77
Avkastning pa eget kapital % 6,5 10,1 10,0 11,1 9,1

e o e | aous | zom | aoer

Nettoomsittning, tkr 91582 94217 96077 104160 116 981
Resultat efter finansiella poster, tkr -104 32 4 300 973
Balansomslutning, tkr 23090 17373 22050 17 808 21279
Antal anstillda 105 107 108 109 110
Soliditet %o 9,4 12,6 9,9 13,6 12,8
Avkastning pé totalt kapital % neg 0,3 0,0 1,7 4,6
Avkastning pa eget kapital % neg 1,4 0,2 12,4 35,9

Kommentar: Omsattningen har okat under 2020 och 2021 vilket beror pa det ntokade
uppdraget pa lokalvard for Vard & Omsorg.

Nettoomsittning, tkr 47712 51576 58070 526068 53 585
Resultat efter finansiella poster, tkr 5313 5671 5010 3794 5604
Balansomslutning, tkr 85 941 98953 103766 119 814 129 080
Antal anstillda 9 9 9 9 9
Soliditet % 348 349 37,1 34,6 36,2
Avkastning pé totalt kapital % 6,2 5,8 4.9 3,3 4,5
Avkastning pa eget kapital % 17,8 16,4 13,0 9,2 12,0
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