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VD har ordet

Resan gar vidare

Sedan dr 2000 har bolaget varit féremdl for ett omfattande fordndringsarbete. Vi faststdllde
en affarsplan for aren 2002 till 2005 ddr det évergripande mdlet var att nd ekonomisk balans. Vi
har mdlmedvetet arbetat med en skad kostnadsfokusering samtidigt som vi arbetat med att
forstarka och férbdttra tryggheten och sdkerheten i boendet. En annan viktig del i vart arbete
har varit att utveckla och ska servicen till vara hyresgdster samt att genom olika insatser hitta
nya hyresgdster. En annan viktig konkurrensfaktor som vi kommit i mal med under 2004 dr att vi
nu tagit det forsta steget mot rdttvisare kvalitétshyror. Ett dndrat hyressdttningssystem gor
att hyrorna pd sikt kommer att bli mer rattvisa. Det nya systemet utgdr ifrdn att hyresgdsten
skall betala for den kvalité hyresgdsten viljer att ha utifran byggdr, omrddets ldge och
lagenhetens standard.

Genom duktiga och engagerade medarbetare har vi kunnat utveckla bolaget sd att vi de senaste
tvé dren genererat ett positivt resultat samtidigt som vi upplever att manga av vdra kunder dr
mer ndjda.

Trots den positiva utvecklingen i bolaget ckar antalet tomma ldgenheter. Bolaget har sedan i
bérjan av 70-talet brottats med problem med alltfor haga vakanser och under érens lopp
genomfort en mingd dtgdrder for att nd balans mellan utbud och efterfrdgan. Av den
omvdrldsanalys bolaget genomfort under 2004 har vi dragit slutsatsen att
befolkningsutvecklingen i vart fall de ndrmaste fem dren kommer att fortsétta att minska med
framfor allt ett negativt fodelsenetto (fler dor dn fods) och att vi blir allt fler dldre inom
kommunen. Vi bedémer darfor att antalet tomma ldgenheter kommer att ska med ca 50 st per ar
under perioden 2005-2010.

Vi maste alltsa fortsdtta var resa med att anpassa utbudet av bostdder till efterfrdgan.

Som ett led i detta arbete har vi tagit fram en omstruktureringsplan for bolaget. Den pekar ut
tre omrdden som vi mdste arbeta vidare med de ndrmaste fem dren. Dessa omrdden dr
nyproduktion, forddling av befintliga hus samt rivning.

Att nyproducera kan ju synas markligt ndr vi har manga tomma ldgenheter. Tyvarr dr det ju sa
att tillgdngen inte i alla delar motsvaras av efterfrdgan. Vi har en efterfrdgan pd storre
ldgenheter/radhusldgenheter i centrala eller sjondra lagen med hog standard. De som
efterfrdgar denna typ av bostdder dr framférallt de som vill sdlja villan och flytta in i ldgenhet
samt de som vill flytta till kommunen men som inte ér beredda att kapa hus. I planerna ingdr
ddrfor att se 6ver majligheten att nyproducera denna typ av ldgenheter i mindre omfattning
med s k kooperativ hyresratt.

Vi har vidare dragit den slutsatsen av vdr omvarldsanalys att antalet dldre personer okar i var
kommun och manga yngre viljer att flytta till annan ort t e x med anledning av studier. Detta
kommer ocksd att paverka kraven pd boendet. Vi vill dérfor under perioden aktivt verka for att
introducera olika typer av dldreboenden inom bolaget. Vi ser det darfor som mycket angeldget
att tillsammans med vdra hyresgdster och kommunen samarbeta fér att utveckla ett bra
trygghetsboende for de dldre som ocksd kan innebdra en mer meningsfylld samvaro och fritid.
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Att arbeta vidare med férddling av vdra fastigheter genom t e x byggande av uteplatser,
storre balkonger och inglasning dr ocksd prioriterat. Vi har markt hur uppskattade dessa
dtgdrder har varit framforallt i omrdden som Skogsrundan, Baggdngen, Sandviken m fl. Vi infar
ocksa en lagsta standardnivd i vara ldgenheter som skall vara uppfylld fore utgdngen av 2010.
Det innebdr att samtliga av véra ldgenheter da skall vara utrustade med dtminstone
kolfilterfldakt, jordfelsbrytare, extra jordad kontakt samt béankbelysning.

Att vi mdste fortsdtta att riva dr naturligtvis oerhért beklagligt for de hyresgdster som nu
kommer att drabbas av Omflyttningar. Andd ar det nodvindigt att anpassa sig till
befolkningsutvecklingen for att ldngsiktigt nd balans pd bostadsmarknaden. Vi har faststdllt en
rivningsplan for perioden 2005-2010 som innebdr att vi kommer att riva ca 300 ldgenheter.

Allt detta stiller naturligtvis stora krav pd organisationen. En fortsatt hég
kostnadsmedvetenhet och kundorientering dr ett maste. Samtidigt som kraven pd kompetens
gkar och att vi skall klara av fler och fler arbetsuppgifter s@ minskar resurserna.

For att klara dessa utmaningar krdvs en effektiv organisation och motiverade medarbetare.
Darfér har bolaget ocksd inlett en dversyn av organisationen och dess arbetssatt.

Bolagets resultat fér dr 2004 uppgér till 2,7 miljoner kronor. Under dret har bolaget
kostnadsfért aterstdllningsarbeten efter rivningar samt underhdllsdtgarder i visentligt storre
utstrédckning an tidigare. Vi har belastat resultatet med ca 10 miljoner kr i underhdll utéver
budget. Tack vare en betydligt battre rdnteutveckling @n forvintat och en ndgot bdttre
kostnadsutveckling én budgeterat kan vi éndd redovisa ett positivt resultat for 2004. Vi har t ex
kunnat mdrka resultatet av ett mdlmedvetet arbete med energibesparande dtgdrder bl.a. genom
minskade kostnader for uppvdrmning. Samtidigt gor vi fler reparationsarbeten i egen regi vilket
har inneburit minskade kostnader.

Jag kan bara konstatera att bolaget tillsammans med dgaren har tagit och kommer att ta ett
stort ansvar for bostadsforsarjningen inom kommunen. Bolaget kommer ddrfor att fortsdtta
sitt arbete med att anpassa utbudet av bostadsldgenheter till efterfragan genom nyproduktion,
forddling och rivning.

Tillsammans med dgare, styrelse, medarbetare, samarbetspartners och till sist men inte minst
vara hyresgdster gdr nu resan vidare mot nya utmaningar for att ar 2010 uppnd det alldeles
overgripande mdlet fér bolaget ndmligen ekonomisk stabilitet i bolaget.
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Forvaltningsberdttelse

Agare
Hyresbostdder i Karlskoga AB d&r ett av Karlskoga kommun helagt foretag.

Styrelse

Styrelsen har haft f&ljande sammansdttning under rdkenskapsdret:
Ordinarie ledamdter Suppleanter
Rolf Lindberg, ordfsrande Alf Rosberg
Jan Stureborg, vice ordfdrande Lawrence Bishop

Lars Bdrjstdtt, 2004-01-01—08-26
Lennart Wallin, 2004-08-26—12-31
Kerstin Bergstrom
Kenneth Andersson
Jan-Peter Jonsson

Personalrepresentant
Stefan Hagstrom (SKTF)

Styrelsen har under dret hdllit 6 protokollférda sammantraden.
Ordinarie bolagsstdmma halls den 23 juni 2004.

Verkstdllande direktdr
Under dret har Ann-Christine Kvist varit férordnad som bolagets verkstillande direktor.

Revisorer
Ordinarie
Mattias Eriksson, KPMG auktoriserad revisor.

Suppleant
Caroline Depui, KPMG, auktoriserad revisor.

Lekmannarevisorer
Mats Lindgvist
UIf Wilén

Organisationsanslutning

Bolaget dr anslutet till Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag, SABO samt
Fastighetsarbetsgivarens organisation, Fastigo. Dessutom dr foretaget deldgare i
Husbyggnadsvaror HBV férening u.p.a.



Hyresbostéder i Karlskoga AB 5(30)
Arsredovisning for 2004

2004

Borjan av dret inleddes med att vakanserna i bolaget fortsatte att ska. Samtidigt pdbérjades
arbetet med en ny affdrsplan foér dren 2005-2010. Det fanns en oro over att de dtgédrder som
vidtagits, i enlighet med det avtal som kommunen trdffade med Statens Bostadsdelegation 2001,
for att anpassa bestdndet till en minskad befolkning, inte var tillrdckliga. I detta arbete var det
viktigt att kunna gora en strategisk bedomning av dels kommunens framtida befolknings-
utveckling och dels kommunens ekonomiska tillvéxt. Detta arbete inleddes med en
omvdrldsanalys for bolaget.

Av omvdrldsanalysen drog vi féljande slutsatser

att befolkningen skulle komma att minska med ca 200 personer per ar fram till 2010

att kommunen skulle ha ett fortsatt negativt fodelsenetto

att dldersgruppen 18-25 dr skulle fortsdtta att minska

att aldersgruppen 70 + skulle fortsdtta att oka

att antalet tomma ldgenheter i bolaget kommer att 6ka med ca 50 st per ér fram till 2010
att den ekonomiska tillvéixten for kommunen blir ndgot ldgre dn riket i ovrigt under perioden

Hyresbostdders marknad

Befolkningsutvecklingen i Karlskoga har sedan en lang f&ljd av ar minskat frén ca 40 000
invanare i borjan av 70-talet till drygt 30 000 idag, se tabell 1.
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Tabell 1, Kommunens befolkning 1972-2004

Aven under 2004 har befolkningsutvecklingen alltjémt varit negativ. Under 2004 har Karlskoga
kommun minskat med 186 personer framfarallt som en féljd av ett negativt fodelseunderskott.
Vi ser fortfarande en utflyttning av unga méanniskor samt ett fortsatt negativt
fodelseunderskott. Detta har bl a bidragit till att efterfrdgan av hyresldgenheter stadigt har
minskat.

/
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Hyresbostdder har under en ldng foljd av ar haft en stor vakansgrad i bestandet och varit
féremdl for en méngd olika omstruktureringsdtgérder. Atgdrder som féretagits genom dren dr
bl.a. forséljningar, rivningar och omstdéliningar av ldgenheter for annat dndamdl. Nedanstdende
tabell redovisar hur utvecklingen har varit sedan 1972 avseende lediga ldgenheter.
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Tabell 2, Antal lediga |dgenheter i snitt under 1972-2004

2000
2002
2004

Under perioden 2000-2004 har bolaget, minskat antalet ldgenheter for bostadséndamdl med
733 st och vid utgdngen av 2004 ar laget f&ljande:

2004 2003 2002 2001

Rivna ldgenheter 69 545 350 240
Tomdamenejrivna 48 213 315
Avstéllda for annat dndamdl 164 140 170 170
‘Summa: 733 733 733 733

Tabell 3., Rivna i&g;nhcfer;

I och med att rivningarna har genomforts har bolagets totala andel av antalet
bostadsldgenheter uppldtna med hyresrdtt minskat fran ca 57 % till ca 50 % under de senaste
fyra dren. Av det totala antalet bostdder i Karlskogas kommun har Hyresbostdders andel under
samma tidsperiod minskat frén 22 % till 18 %, se tabell 4 nedan.

Ovillor

W Bostadsrétter

Tabell 4, Bostadsmarknaden i Kariskoga 2003-12-31

Qﬁ(,k/ W
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Uthyrningen av tomma |dgenheter har inte kunnat ske i den omfattning som hade varit énskvdrt.
Detta innebdr att vakansgraden for 2004 uppgar till 227 ldgenheter motsvarande 7,4 % i snitt
for 2004, se tabell 5 nedan.

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Tabell 5, Genomsnittligt outhyrda lediga ldgenheter i % 1997-2004

Antalet vakanta sméldgenheter dr fortfarande hdg. Aven en skning av antalet 3 ro k har kunnat
markas under 2004. Vid utgdngen av 2004 uppgdr antalet tomma ldgenheter till 296
motsvarande 10,2 %. Dessa fordelas storleksmdssigt enligt nedanstdende tabell 6 j@mfort med
2003.
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Tabell 6, Antal lediga ligenheter 31 december, 2003-2004 efter ldgenhetsstoriek
De stora vakanserna kan delvis férklaras med en patagligt ldgre efterfragan kombinerat med en

efterfrdgan som inte dverensstdmmer med utbudet. Bolaget har en stor andel hyresgdster som
vdljer att flytta till annan ort eller véljer annan bostadsform exempelvis villa och bostadsratt.

e ly



Hyresbostidder i1 Karlskoga AB 8(30)
Arsredovisning for 2004

De ldga rdntorna har méjliggjort att det har blivit attraktivare att kopa sévdl villor som
bostadsrdtter. Mdnga hyresgdster har ocksd avlidit eller flyttat till sjukhem. Av nedanstdende
tabell kan utldasas de vanligaste avflyttningsorsakerna.

Avflyttningsorsak 2003-2004

200
180
160
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100
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40
20

m2003
2004

Annan ort Villa/Bostadsriitt Privat Hyresviird SjukhemiAviiden Uppsagd av HB/ Avhyst Ovrigt

Tabell 7, Avilyttningsstatistik 2003-2004

Avflyttningen inklusive omflyttningen fran/inom bolaget fsr perioden 2001-2004 har minskat
frdn 31 % till 25,7 %. Harav har andelen interna omflyttningar minskat frén ca 7,5 % till 4,8 %.

Hyresgdstsaktiviteter

V@r kund och marknadsavdelning arbetar sténdigt och intensivt med att 6ka uthyrningen trots en
minskad befolkning samtidigt som det dr viktigt att oka kvarboendet av befintliga hyresgdster.
Stort engagemang, hég ambition och lyhordhet for hyresgdstens onskemdl praglar arbetet.

For att nd nya hyresgdster har ett antal studentldgenheter iordningstdllts pd Gosta Berlings vig
17 i Ekeby. Detta har mottagits positivt och vi har nu ett trettiotal studenter i Ekeby. Var
ambition dr att kunna fanga upp fler studenter till vart boende i Ekeby de ndarmaste dren for att
pd sa satt skapa ett studentcampus i boendet.

Vi arbetar mycket aktivt med att informera om vad bolaget har att erbjuda. Information i
skolor, natverk med néringsliv, kommun och forvaltningar ingdr som ett led i arbetet med att fd
nya hyresgaster.

Bild 1 Kommunstyrelsen gér en rundvandring i bostadsbestdndet 2004 (: Y LA J /
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For de hyresgédster som dr kunder i bolaget har en médngd aktiviteter arrangerats under aret.
For barn och ungdomar har vi i samarbete med i kommunen verksamma foreningar deltagit i
fotboll och ridsporter. Vi har erbjudit rabatter pa aktivitetshus som Kuliga Huset och Boda
Borg. Véra dagsresor till Goteborg under sommaren blev mycket uppskattade. Utflykter till
Lunedets friluftsanldggningar lockade mdnga av véra ndgot éldre hyresgdster.

Bild 2 Flicka pd ridldger

Information

I vart arbete med att nd ldngsiktiga och fortroendefulla relationer med vara hyresgdster dr det
en viktig del att hdlla en hag service och informationsniva. Bolaget har under 2004 givit ut en
hyresgésttidning, HB-nytt, vid fyra tillfdllen. Tidningen har ocksa kunnat ldsas pa var hemsida.
Under 2004 har arbetet med att skapa en ny hemsida tillsammans med ett nytt internetbaserat
marknadsstodssystem pabérjats. Savdl var nya hemsida som marknadsstddssystemet kommer
att tas i drift under 2005. Detta innebdr att vi under 2005 pd ett tydligare och mer tillgdngligt
sdtt kommer att kunna marknadsfora vart utbud av lagenheter och lokaler kopplat med ritningar
och miljobeskrivningar. Vi kommer ocksd att tillhandahdlla en ny boservicefunktion pa webben dit
vdra hyresgdster b | a kan gora felanmalan. Genom denna utveckling pd IT-omrddet kommer
tillgéngligheten och servicen for sdvil nya som gamla hyresgdster att oka.

Under hosten 2004 har bolaget tillsammans med Hyresgdstforeningen genomfart en omfattande
informationskampanj om kvalitetshyror, se mer om detta nedan.

6od och trygg boendemiljo

Under 2004 har arbetet med att forbdttra och forstarka tryggheten i vara boendemil joer
fortsatt. Det ér av stor vikt fér vdra hyresgéster att man kan kénna trivsel och trygghet ddr
man bor. Tryggheten ar av savél social som av teknisk karaktér. Hyresbostdder har darfér under
2004 kartlagt hyresgdsternas behov. Detta arbete har resulterat i att trygghets- och
sdkerhetsplaner upprattats for varje fastighet. Arbetet kommer att fortsdtta under 2005 med
b | a trygghetsvandringar i samrdd med hyresgdstforeningen och hyresgésterna.

'
i
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Bolaget kan ocksd konstatera att det férebyggande arbetet, i ndra samrdd med de sociala
forvaltningarna, har lett till att antalet stérningar i boendet har fortsatt att minska.
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2000 2001 2002 2003 2004

Tabell 8, Stdrningsdrenden

Véra fastigheter

Bolagets uthyrningsbara fastighetsbestdnd omfattar vid drets utgdng:

2004 2003 2002 2001
Antal bostadsldgenheter (st) 2 987 3035 3041 3204
Yta bostadsldgenheter (m?) 189 523 193 977 || 194 450 204 644
Forldggning asylsskande (m?) 8 339 6722 6 711 6 711
Antal lokaler 191 191 192 195
Yta lokaler (m?) 53117 53229 || 53245 53 692
Antal uthyrningsbara garage (st) 1535 1534 1586 1586
Antal uthyrningsbara p-platser (st) 1056 1064 | 1268 1268

Tabell 9, Bolagets ldgenheter & lokaler

Verksamheten bedrivs i huvudsak inom Karlskoga tatort dels med egen personal dels med hjdlp
av upphandlade t janster. Forvaltningen arbetar utifrdn en geografiskt omrdadesbaserad
organisation med omrddesvérdar.
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Driftskostnader

Utfallet for vara driftskostnader uppgdr for 2004 till 430 (378kr) per kvadratmeter.
Anledningen till att kostnaderna skat dr framforallt kade kostnader faor underhdll som uppgar
1ill 103 kr/m2 (66kr/m2). En okning med ca 10 miljoner kr vilket b | a dr en féljd av att bolaget
numera kostnadsfor flera av de dtgdrder som tidigare aktiverats. B | a har bolaget kostnadsfort
stora delar av de dterstdllningsatgdrder som vidtagits efter rivningar. Nya utemiljcer har
skapats i savdl Baggéingen som Bigatan. Vidare sé aktualiseras storre underhdllsdtgdrder i de
ldgenheter som stdtt tomma i samband med att nyuthyrning sker. Efter denna omldggning av
kostnader sd uppgdr bolagets driftskostnader till totalt 430 kr/m2.

Bolaget har under hela 2004 aktivt verkat for en okad kostnadsmedvetenhet bland samtliga
medarbetare inom bolaget med bl.a. delegerat ansvar i bestdllarrollen. I varje omradesteam
ingdr numera en reparator vilket har bidragit till att fler reparationer numera gors i egen regi.
Detta gdller framforallt snickeri och VVS arbeten. Bolaget kommer att fortsdtta med att se
over arbetsrutiner samt se over vilka arbetsuppgifter som i hogre utstrdckning kan utféras i
egen regi for att nedbringa kostnaderna for framférallt reparationer. Detta innebdr ocksd att
bolaget i hdgre grad én tidigare kommer att arbeta med internkontroller i sdvdl farebyggande
syfte som ur sdkerhets- och arbetsmil j6synpunkt,

Upphandlingar

Upphandling av yttre skotsel, méleri och glas har inletts 2004 och skall vara klart forsta
tertialet 2005. Under 2004 blev en ny forsdkringsupphandling klar genom SABO Férsakringar,
kostnaden blev 3,04 kr/m? réknat pd uthyrningsbar area.

Trygghet och sdkerhet

Under dret har fortsatt fokusering skett pd trygghet och sdkerhet i boendet.
Bolaget har under 2004

Installerat nya Idssystem i vissa bostadsomrdden t ex Baggingsvidgen 20-42 och
Skogsrundan 3-9.

Installerat komplett passersystem i kombination med porttelefoner och
tvéttbokningssystem pa Skogsrundan 3-9.

Installerat passersystem till de hus med tvadttstugor inom kv Timmermannen 1-3.
Férdndrat trapphusbelysning och kompletterat ytterbelysningen pd ett flertal
fastigheter.

Bytt entrépartier pd Skolgatan 11-29 och Knut Wistrands Vdg 2.

Fortsatt arbetet med utvecklingen av trygghets och sdkerhetsplaner for respektive
fastighet.

Bredband

Kemab Bredband AB har genomfért installationen av optofiber i resterande ldgenheter pd
Skogsrundan. Samtliga ldgenheter i Skogsrundan, 426st, dr ddrmed anslutna till stadsnatet med
majlighet till hoghastighetsbredband. Vidare dr Ekebyomrddet sedan tidigare anslutet till
stadsndtet. Totalt har bolaget nu 526 ldgenheter anslutna till stadsndtet.

LLLL
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Underhall

Underhdllet enligt HLU (hyresgaststyrt ldgenhetsunderhdll), har varit omfattande under dret.
Hyresgdster som valt rabatt fore ldgenhetsunderhall har 6kat frdn 858 st 2003 till 950 st.
Hyresrabatter har utgdtt med 763 (790) tkr.

Under dret har vi utfort gemensamt underhall efter prioriteringar utifrén vér underhdélisplan.
10 st 2 r o k-ldgenheter pd Gasta Berlingsvédg 17, i Ekeby, har byggts om till studentdubbletter.

Investeringar

Aterstdllningsarbetet efter rivningarna p& Skrantahsjdsvigen 60-66, Baggangsvigen 28-42 och
Bigatan har slutforts under 2004 och slutbesiktigats under senhdsten. Garage, lekplatser,
grillplatser och uteplatser har byggts. Kostnaderna for dess atgdrder har uppgatt till 4,2
miljoner kronor.

Under dret har dven hyresgdsterna pa Timmermansvigen, Murarvigen, Grundldggarvégen,

Skolgatan och Skogsrundan erbjudits uteplatser. Sammanlagt har under dret ca 60 uteplatser
byggts och ytterligare planeras for 2005.

-fﬁawtru-" 3 T e b [
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Bild 3 Iordningstéllda uteplatser i Kvarteret Skogsrundan

Investeringar betrdffande energieffektivisering har ocksd genomfarts med bra resultat, se
vidare nedan.

Under dret har projektet med att digitalisera samtliga situationsplaner for vdra
bostadsomrdden slutforts. Samtliga situationsplaner och ritningsunderlag for vintervéghdllning
dr fdrdigstdllda. Detta projekt har belastat resultatet med ca 750 tkr for 2004. Stor nytta av
ritningarna kommer vi ha i samband med installerande av ett nytt marknadsstodssystem i
bolaget under 2005.

Bolagets totala aktiveringar p@ byggnader har under dret uppgdtt till 5,8 (24,1) miljoner utéver
detta har 5.5 (3,5) miljoner aktiverats pa markanldggningar. Investeringar i maskiner &
inventarier uppgdr for 2004 till 0,3 (3,4) miljoner och avser en ny vixel.

Energi

Antalet graddagar for 2004 har uppgétt till 93 % av normaldret.

Vi har minskat energiforbrukningen med 2000 MWh fran foregdende &r dels pa@ grund av det
ndgot mildare klimatet dels pa grund av de energibesparande atgdrder som genomférts.

Under 2004 har ocksd fortlspande tillsyn skett i enlighet med arbetsmiljoverkets foreskrift om
anvandning av trycksatta anordningar.
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Arsredovisning for 2004

Vidare har féljande dtgédrder vidtagits av sdvdl arbetsmil jgmdssiga skal som ur
energisparsynpunkt:

X Varvtalsreglerade franluftsfliktar har installerats pa b | a Skogsrundan, Skolgatan
samt Mineralvdgen 8.

X TInstallation av nya ventilationsaggregat med varmedtervinning samt driftoptimering har
utforts pd kv. Ornen samt kv. Duvan.

X Byte av de gamla cirkulationspumparna fran 11 kW motorer till varvtalsreglerade pa i
snitt 1,5 kW.

X Byte av alla gamla styr o startutrustningar samt anslutning av alla vérme och
ventilationsutrustningar till ett datoriserat styr och overvakningssystem i kv Ripan.

X Modernisering av fjdrrvirmecentralerna med nya prefabricerade virmevixlarenheter pd
Vindarnas vég, Gosta Berlings vidg samt pd Bigatan.

Dessa Gtgdrder och ett idogt lopande arbete med vara ldgenheter och lokalers
inomhustemperatur och luftmangd har gjort att vi, trots en hdrt bantad varmebudget infor
2004 har kunnat ldmna ett positivt fjdrrvdrmeresultat. Manga av tgdrderna har ocksd bidragit
till ett battre inomhusklimat fér vara hyresgdster.

Medarbetarmal - medarbetarna avgér var framgéng

Medelantalet anstdllda var vid drets utgdng 36 (38). Antal anstallda vid drets slut uppgar till 37
medarbetare varav 12 kvinnor och 25 mdn. Medeldldern for vara anstdllda @r 49 ar (49 ar).
Korttidsfrdnvaron uppgdr till 188 (341) dagar vilket innebdr i genomsnitt 4,9 dag per anstdlld.
Ldngtidsfrdnvaron uppgdr till 661 (938) dagar. Léngtidsfrdnvaron bestdr av flera
deltidssjukskrivna varfor alla dagar ej ar heldagar.

Bolaget har uppmuntrat till motionsaktiviteter genom att erbjuda samtliga medarbetare 1
timmes motion i veckan pa arbetstid under 2004 samt ett friskvdrdsbidrag. Vidare har bolaget
iordningsstallt ett eget gym for att stimulera medarbetarnas majlighet till traning och dessutom
har bolaget deltagit med medarbetare i en av korpen arrangerade tdvlingar.

Under 2004 har arbetet med en personalhandbok slutforts. Vidare har en uppdatering av det
systematiska arbetsmil jsarbetet pdborjats och berdknas kunna slutfsras under 2005,

Totalt har bolaget haft 323 utbildningsdagar och arbetet med individuella utbildningsplaner har
pabérjats. Vidare har ett arbete vad galler utveckling av ledarskapet pabsrjats och kommer att
fortsdtta under 2005.

EKONOMI

Hyror

Hyresférhandlingar for bostdder har genomfarts under dret. Hyran hjdes from den 1 feb med i

genomsnitt 2 % med undantag av ndgra fé fastigheter. Den genomsnittliga hyresnivan ligger vid

utgdngen av aret pd 809 (793) kr/m? Imf med 773 kr/m? (2003 drs nivd) inom SABO-

kollektivet. Det ndgot hogre m? -priset dr bl a foranlett av en hog andel smdldgenheter, samt

omfattande rotrenoveringar i slutet pd 80-talet till den tidens hdga produktionskostnader. _
Iy
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Hyresbostdder i Karlskoga AB 14(30)
Arsredovisning for 2004

Hyresbortfallet p g a av outhyrda bostadsldgenheter uppgdr for 2004 till ca 11,3 miljoner kr
(jmf 10,5 miljoner kronor). Nedan i tabell 10 redogérs vad hyran anvédndes till under 2004,

vinst  Hyresbortfall
0,
Réntekostnader 1% 8%
17%

Skétsel,
reparationer &
[ underhall
Avskrivningar | 28%
13%

Personalkostnad
9%

Ovriga kostnader
2%

Vatten
22%

Tabell 10, Vart gick din hyra 2004

Kvalitetshyror

Under 2004 har arbetet tillsammans med Hyresgdstforeningen om ett nytt
hyresséttningssystem slutforts. Det baseras pd byggdr, omrddesfaktorer som bl a kommersiellt
utbud, natur och miljo samt ldgenhetens standard. Bolaget har tagit det forsta steget mot
genomforandet av kvalitetshyror. Syftet med arbetet dr att hyrorna skall upplevas som mer
rdttvisa och prisvdarda. Ddrigenom skulle bolaget kunna 6ka sin konkurrenskraft. Omférdelningen
enligt denna princip har legat till grund for hyresfarhandlingarna 2005,

Bolaget har trdaffat en tvddrsuppgérelse med Hyresgéstfareningen. Denna innebdr att héjningen
av hyrorna for 2005 endast har skett som en féljd av omfardelning av hyrorna enligt det nya
systemet. Den genomsnittliga okningen med anledning av omférdelningen innebar for bolaget en
h&jning av hyresintdkterna med 0,7 % f r o m den 1 januari 2005 och den nya snitthyran for
2005 utgar med 815 (809) kr/m?. Hajningen for 2006 som en foljd av kostnadsskningar dr
faststalld att utgé med 1,5 % med reservation for extraordindra kostnader.

Lokaler
Nettointdkterna fran uthyrda lokaler uppgdr till ca 38,8 miljoner kronor (38 mkr) motsvarande
ca 20 % av de totala hyresintdkterna. Vakansgraden uppgdr till 2 % (2 %).

Under dret har vi kunnat marka att en del av vdra lokalhyresgaster har fatt problem med

anledning av en vikande marknad framférallt dd i vara narcentrum. Bl a har Ica i Stréningstorp

centrum lagt ned verksamheten med anledning av en konkurs, Antalet uppsdgningar av lokaler per

den sista december har gkat i forhdllande till tidigare ar. Bolaget kommer darfor att under

2005 pdborja en utredning av vara ndrcentrums ldngsiktiga framtid i syfte att pd ett positivt

sdtt kunna medverka till gynnsam utveckling av dessa. )( }/
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Arsredovisning for 2004

Finansiering

Hyresbostdders kapitalkostnader dr resultatrakningens ndst storsta post efter inkop av
material och tjdnster. Mdlet for bolaget ar:

' Minimera réntekostnaderna Gver tiden.
' Sékert och effektivt skéta bevakning och hantering av lénestock.
" Enkelt falja upp och rapportera rénteutfall och bindningstider.

Till grund for detta finns en finanspolicy. Huvudprincipen med finanspolicyn dr att férdela ldnen
genom att dela upp lanestocken enligt fsljande (+/- 10%) om inte annat bestdms av styrelsen:

Fast rdnta 70 %
_

Ldngre dn 1 ér [70 %

Léngre &n 3 dar |35 %

Tabell 11, Férdelning av l&ptider enligt finanspolicy

All uppldning sker genom Kariskoga kommun. Styrelsens bedémning under 2004 har varit att
rdntan fortsatt kommer att vara ldg, detta har inneburit att bolagets lanestock har fatt kortare
bindningstid dn policyn sdger. Samrdd har skett med dgaren avseende placering av ldnestocken,
Tabellen nedan visar bolagets lanestock vid drsskiftet 2004 med avsteg fran policyn.

Tabell 12, Lanestockens férdelning dec 2004

Bolagets totala ldnestock uppgar till 867 (877) miljoner vid drsskiftet, rdntebindningstiden och
forfallodr framgdr av tabell 13 nedan. Under dret har amorteringar gjorts med 10 miljoner f/
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Arsredovisning for 2004

enligt dgardirektiven om konsolidering, dvs Hyresbostédder férssker att amortera pd skulderna
for att pd sikt minska sitt rdnteberoende och stdrka det egna kapitalet.

Tabell 13, Ldnens férdelning dver férfallodr

Kassa & Bank

Vid ingangen av dret uppgick Hyresbostdders banktillgodohavanden till 5,8 miljoner kronor.
Arets kassaflode har bl.a. anvants till att amortera skulder om 10 miljoner enligt tidigare
stycke. Bankftillgodohavandena uppg@r vid drets slut till 23,5 miljoner, Eftersom Hyresbostédder
ingdr i det gemensamma koncernkontosystemet med Karlskoga kommun finns dven tillgdng till
checkkredit om sa skulle behévas.

Oﬂftb/



Hyresbostéder i Karlskoga AB 17(30)
Arsredovisning fér 2004

Flerdrsjdmférelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag for de fem senaste dren.

J T 2004-12-31 2003-12-31 2002-12-31 2001-12-312000-12-31
!Neﬁoomsb’ﬁning tkr 187.351 185.716 182,571 180.081| 190.976
Resultat efter finansiella poster tkr 2.700 5.492 5.614 -1.885| -124.858
| Balansomslutning tkr 1.021.493 1.024.153 1.040.216| 1.032.328| 1,087910
Medelantal anstallda st 38 38 32 31 37
|Basuppgifter

| Uthyrningsbar yta* kvm 262.245 265.183 265.609 269.609| 286.508
IAntal ldgenheter vid utgdngen av dret 2.987 3.035 3.041 3.204 3.583
'Laneskuld tkr 867.000 877.000 895.000 895.000( 938.000
ILdneskuld kr/kvm 3.306 3.307 3.320 3.320 3.274
'Materiella anléggningsti llgangar tkr 992.040 1011.184| 1002.002| 1.007.599| 1.030.564
INyckeltal for kapital

[Soliditet % 10,6 103 9.6 9,2 8.9
' Skuldsdttningsgrad ggr 79 8,3 89 10,0 10,0
I

| Bokfort fastighetsvirde kr/kvm 3778 3788 3 656 3722 3 584
{Nyckeltal for lénsamhet

|

iDirekTqvkasfning % 6,4 74 7.6 75 7.2
| Avkastning pd totalt kapital % 3,7 44 47 4,8 49
'Operativa nyckeltal

' Justerat driftsnetto™™* kr/kvm 242 277 282 277 275
' Justerade driftskostnader kr/kvm 430 378 362 361 369
| Varav underhdllskostnader kr/kvm 103} 66 61 61 42

Tabell 14,xﬁl;;3r§it_nf%;¢ise

Nyckeltalsdefinitioner framgdr av not 1. * Uthyrningsbar yta som ligger till grund f&r nyckeltalen uppgdr 2004-12-31 till
Bostadsyta 189 523 kv, Lokalyta 61 456 kvim samt garageyta 11 266 kvm (1/3 av total garageyta). ** Justerat efter
beridkning redovisat till statens bostadsndmnd.

Fastighetsvdrden

En tillgangs vdrde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvirdet av de framtida
kassafloden som tillgdngen vintas generera, sk nyttjandevirde. Detta avsnitt syftar i korthet
att exemplifiera Hyresbostdders modell for berdkning av fastighetsbestdndets varde.
Fastighetsbestdndets virde beraknas i denna modell som summan nuvérde av driftsnetto med
avdrag fér erforderliga ersadttningsinvesteringar under de ndrmaste 5 dren samt nuvérdet av
bedémt restvdrde ar 6. Restvdrde dr 6 utgdrs av summa nuvdrde av driftsnetto under
dterstdende ekonomisk livsldngd. Av avgorande betydelse for fastighetsbestdndets berdknade
vérde dr avkastningskravet och antagandet betrdffande den framtida reala tillvixten. For
Hyresbostdders vidkommande har utvecklingen av befolkningen i kommunen en stor betydelse.
Vid berdkning av fastighetsbestdndets varde mdste man gora ett stort antal antaganden,
Hyresbostdders antaganden motsvarar den upprdttade affarsplanen.

ooy
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Arsredovisning for 2004

Hyresbostdder har nedskrivningstestat sitt fastighetsbestdnd enligt ovan gdngse teori. De
budgeterade driftsnetto berdkningarna under de kommande 5 dren, med avdrag for erforderliga
ersdattningsinvesteringar, visar att fastigheternas nytt jandevdrden motsvarar de bokforda
vardena vid ett direktavkastningskrav pd 6-7 %.

Det bor dock framhdllas att en fastighets verkliga varde endast kan faststdllas pé ett sétt,
ndmligen da den sdljs. En kvalificerad bedsmning dr att vid en renodlad marknadsvérdering torde
kopare av fastigheter i Karlskoga krava en direktavkastning pa sin investering med mellan 9-15 %
beroende pd objekt.

Sammanfattning

Trots dndrad redovisningsprincip vad avser underhdllskostnader redovisar bolaget ett dverskott
for 2004 om 2,7 (5,5) miljoner. Det positiva resultatet dr en f5ljd dels av Idga réntenivaer dels
en ndgot bdttre kostnadsutveckling dn forvintat.

For att i ett ldngre perspektiv kunna uppnd ekonomisk stabilitet i bolaget bedomer styrelsen det
nodvdndigt att - utover reducering av skuldbsrdan via amorteringar - minska fastigheternas
bokforda virden. Bolaget har dérfor under 2004 anpassat principerna for kostnadsredovisningen
av underhallsdtgarder till de faktiska forhdllandena. Endast dtgédrder som genererar en
intdktsokning eller en kostnadsminskning aktiveras och belastar resultatet via avskrivningar;
ovriga dtgdrder kostnadsfores direkt,

Den av bolaget genomférda omviridsanalysen indikerar att antalet vakanta légenheter kommer
att oka med ca 50 ldgenheter per dr. Styrelsen har darfor antagit en omstruktureringsplan for
aren 2005 - 2010 omfattande tre huvuddtgdrder: nyproduktion i form av ett mindre antal
kooperativa hyresratter, forddling av befintligt bestdnd samt rivning av 300 ldgenheter.
Kommunen (dgaren) har informerats om behovet av atgdrder och diskussioner har nu inletts med
Statens Bostadsndmnd. Under forutsatining av att nytt kapital tillfors bolaget for
omstruktureringen samt av en fortsatt ldg rdntenivd bedémer styrelsen att bolaget under den
ndrmaste femdrsperioden kommer att generera nollresultat.

Forslag till resultatdisposition

Till bolagsstémmans férfogande stdr féljande medel i kronor:

Balanserade vinst 5.068.325
Arets vinst 2.700.000
7.768.325

Styrelsen och verkstdllande direktéren féreslar att medlen
disponeras sd

att i ny rdkning overfors 7.768.325
7.768.325

K



Hyresbostider i Karlskoga AB
Arsredovisning for 2004

Resultatrdkning

Rérelsens intdkter
Hyresintdkter

Ovriga farvaltningsintdkter
Ovriga rérelseintakter
Summa intdkter

Rérelsens kostnader

Material och tjénster

Taxebundna kostnader

Tomtrdttsavgdlder

Fastighetsskatt

Uppvdrmning

Andra externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Summa rérelsens kostnader

Rérelseresultat

Resultat frdn finansiella investeringar
Realisationsvinst frdn avyttring av bostadsratter
Ovriga rdnteintékter och liknande resultatposter
Réntebidrag

Rdntekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat frdn finansiella investeringar

Resultat efter finansiella poster
Arets vinst

Not

oo

2004

185.959
1.146
246
187.351

-57.483
-17.034

0

-3.443
-26.858
-1.548
-17.424
-26.089
-149.879

37.472

96

424

746
-36.038
-34.772

2.700
2.700

19(30)

2003

184.034
1.093
588
185.715

-47.233
-16.922
-769
-3.647
-25.712
-634
-17.322
-28.567
-140.806

44 .909

354
1.004
736
-41.511
-39.417

5.492
5.492

ly
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Hyresbostdder i Karlskoga AB
Arsredovisning for 2004

Balansrdkning

Tillgdngar

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pdgdende nyanlédggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Bostadsrdtter

Ovriga ldngfristiga virdepappersinnehav
Ovriga ldngfristiga fordringar

Summa anldggningstillgdngar

Omséttningstillgdngar
Pagdende arbete far annans rakning

Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar

Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Fordringar dgaren

Férutbetalda kostnader och upplupna intdakter

Kassa och bank
Summa omsdttningstillgdngar
Summa tillgéngar

20(30)

Not 2004-12-31 2003-12-31

10
1
12

13

14

990.889
1.152

0
992.041

175

50

1.340
1.565
993.606

402

254
302
1.593
76
1.760
3.985

23.501
27.888
1.021.494

1.004.541
2.118

4524
1.011.183

225

50

1.130
1.405
1.012.588

1.004
236
336

2.124

2.229

5.929

5.856
11.785
1.024.373
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Arsredovisning for 2004

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital (77 OCO aktier & nom 1000 kr)
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad forlust
Redovisat resultat

Summa eget kapital

Avséttningar
Avsdttning for framtida underhall
Summa avsdttningar

Léngfristiga skulder
Skulder till dgaren
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skuider

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder

Fastighetsinteckningar
Ansvarsférbindelser

21(30)

Not 2004-12-31 2003-12-31

15

77.000
23.689
100.689

5.068
2.700
7.768
108.457

2.713
2.713

16
867.000
867.000

19.209

641

17 23.474
43.324

1.021.494

18 376.507
19 214

77.000
23.689
100.689

-424
5.492
5.068

105.757

3.245
3.245

877.000
877.000

14,561
1.619
22.191
38.371
1.024.373

376.507
218

"
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Hyresbostdder i Karlskoga AB
Arsredovisning for 2004

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster
Avskrivningar

Ovriga e] likviditetspdverkande poster

Erhallen rdnta
Erlagd rdnta

Minskning fordringar dgaren

Okning/Minskning &vriga kortfristiga fordringar
Minskning/Okning leverantérsskulder
Okning/Minskning dvriga skulder

Kassafléde frdn den Idpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgéngar
Avyttring bostadsrdtter

Placeringar i évriga finansiella anldggningstillgangar
Kassafldde frdan investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets Kassafléde
Likvida medel vid drets barjan
Likvida medel vid arets slut

2004

37.472
26.089

-469
63.092

1.170
-36.038
28.224

2.048
-506
4.648
305
34.719

-7.010
146
-210
-7.074

-10.000
-10.000

17.645
5.856
23.501

22(30)

2003

45263
28.567

-1.053
72.777

1.740
-41.511
33.006

632
2.373
-4.559
1.703
33.155

-37.749
504

553
-36.692

-18.000
-18.000
-21.537

27.393
5.856
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Arsredovisning for 2004

Noter

Not 1 Redovisnings- och vdrderingsprinciper

Bolagets @rsredovisning har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och Bokfsringsnamndens
allménna rdd. For att visa en mer rattvisande bild av féretaget har vissa balansposter
oklassificerats, jimforelsesiffrorna har justerats i motsvarande mén.

Fordringar

Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell bedomning beréknas bli betalt. ROT
bidrag redovisas i resultat & balansrakning farst ndr beslut erhdllits fran skatteverket.

Inkomstskatter och tempordra skillnader

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemdssiga
avdrag redovisas i den utstrdckning det dr sannolikt att avdraget kan avrdknas mot overskott vid
framtida beskattning. Bolaget har betydande skattemassiga underskott. Dessa underskott
uppgick till 91,2 miljoner tax -04, Utéver underskottsavdrag finns dldre balansldneposter som
skrivs av skattemdssigt med 3 %, oavskrivet restvirde uppgdr till 36,4 miljoner. Detta innebar
att uppskjutna skattefordringar finns om ca 35,4 miljoner. Till detta finns vissa mindre
tempordra skillnader mellan skattemassigt och bokfort vdrde avseende byggnader. Ingen av
dessa skillnader redovisas i bolagets resultat- eller balansrdkning.

Pdgdende uppdrag

I bolaget redovisas tjdnsteuppdrag respektive entreprenaduppdrag i enlighet med BFNAR
2003:3 (alternativ regeln tilldmpas).

Anldggningstillgdngar

Materiella och immateriella anldggningstillgdngar avskrivs systematiskt over den bedémda
nyttjandetiden. Foljande avskrivningstider tillampas:

Antal ér
Byggnader 50
Markanldggningar 20
Inventarier, verktyg och installationer 3-5

Rdnta p& kapital som har lanats for att finansiera tillverkningen av en tillgdng rdknas inte in i
anskaffningsvidrdet.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal, cavsett om de dr finansiella eller operationella, redovisas som vanlig
operationell leasing, d v s leasingavgifter kostnadsfars |opande.

(l,‘-‘”’//
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Arsredovisning for 2004

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen upprdttas enligt s k indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar
endast transaktioner som medfsr in- och utbetalningar. Kassaflodet redovisas uppdelat pa

~ den Idpande verksamheten
- investeringsverksamheten och
- finansieringsverksamheten

Nyckeltalsdefinitioner
Nyckeltalen dr justerade med jimfsrelsestorande poster ddr sd tillampligt.

Soliditet
Eget kapital i forhdllande till balansomslutningen.

Avkastning pé totalt kapital
Resultat fore avdrag for rdantekostnader i forhdllande till balansomslutningen.

Driftsnetto, kr/kvm
Rorelseresultat fore avskrivningar per kvadratmeter totalyta.

Direktavkastning
Rérelseresultat fére avskrivningar i procent av fastigheternas bokforda virde vid utgdngen av
dret.

Skuldsdttningsgrad
Rdntebdrande skulder dividerat med eget kapital.

L,



Hyresbostédder 1 Karlskoga AB
Arsredovisning for 2004

Not 2 Intdkternas férdelning

Hyresintdkter:
Bostdder
Lokaler
Garage & P-platser
Ovrigt
Summa hyresintdkter netto

I hyresintdkterna ovan avgdr outhyrda objekt:

Bostdder
Lokaler
Garage & P-platser
Ovrigt
Ldmnade rabatter
Summa outhyrt och lémnade rabatter

Summa hyresintdkter

Not 3 Arvoden och kostnadsersdttningar

Revisionsuppdrag
Andra uppdrag
Summa

Arvodena avser KPMG

Not 4 Material och tjdnster

Kostnader materialkdp
Reparationer

Underhall
Fastighetsskotsel
Summa materialkép

Kdpta tjdnster

Fastighetsskdtsel & stdd kopta tjdnster
Reparationer képta tjdnster

Underhdll kapta tjdnster

Summa kdpta tjdnster

Engdngskostnader avvecklingsbostdder
Ovriga
Totalt material & tjénster

2004

155.480
39.598
6.745
677
202.500

-11.307
-748
-1.085
-32
-3.369
-16.541

185.959

2004

o1 O

2004-12-31

1116
2.940

581
4.637

8.385
5.480
25.437
39.302

1.297
12.425
57.483

25(30)

2003

153.544
38.875
6.536
667
199.622

-10.459
-907
-1.145

-3.030
-15.588

184.034

2003

o O

2003-12-31

1136
2.424

633
4.193

8.464
7.413
14.534
30.411

1.427
11.202
47.233

L %



Hyresbostéder i Karlskoga AB
Arsredovisning for 2004

Not 5 Taxebundna kostnader

Vatten

El

Renhallning & sophdmtning
Sotning

Ovrigt

Summa

Not 6 Fastighetsskatt

Arets fastighetsskatt
Aterbetalning fastighetsskatt avseende vérdfastigheter
Summa fastighetsskatt

Not 7 Medelantal anstdllda, l6ner, andra ersdttningar
och sociala avgifter

Medelantalet anstdllda, med fordelning pd kvinnor och médn
har uppgatt till

Kvinnor
Man
Totalt

Léner och ersdttningar har uppgatt till
Styrelsen och verkstdllande direktaren
Ovriga anstdllda

Totala lGner och ersdttningar

Sociala avgifter enligt lag och avtal
Pensionskostnader (varav for verkstdllande direktor
304 kkr. (304 kkr.))

Ovriga personalkostnader

Totala I6ner, ersdttningar, sociala avgifter och
pensionskostnader

Avtal finns med VD. Vid uppsdgning frdn bolagets sida
utgdr l6n under uppsdgningstiden som &r 24 mdnader.
Avrdkning sker om nytt arbete erhdlls fr.o.m. manad 13.

Ersdttning till styrelseledaméter utgdr enligt fsljande:

Ordforande: 125 % av basbelopp

Vice ordférande: 25 % av basbelopp

Opolitiska styrelsemedlemmar:

100 % av basbelopp

Ovriga styrelsemedlemmar & suppleanter erhdller
sedvanliga kommunala sammantrddes arvoden.

2004
6.127
6.498
3.851

553

17.034

2004
3.443

3.443

2004

11
25
36

747
9.805
10.552
3.831

1173
1.868

17 .424
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2003
5.579
7.590
3.497

249

16.922

2003
4.468

-821
3.647

2003

13
25
38

627
9.318
9.945
4.401

1.467
1.509

17.322

chin



Hyresbostidder i Karlskoga AB
Arsredovisning for 2004

Styrelseledamédter och ledande befattningshavare

2004
Antal pd Varav
Balansdagen mdn

Styrelseledam&ter 6 83 %
Verkstdllande direktor och
andra ledande befattningshavare 4 50 %
Sjukfranvaro
2004-01-01 -
2004-12-31
Total sjukfrdnvaro 3,60 %
- ldngtidssjukfranvaro 2,12 %
- sjukfranvaro for man 2,18 %
- sjukfrénvaro for kvinnor 6,50 %
~ anstdllda - 29 ar 3,10 %
- anstdllda 30 - 49 ar 0,69 %
- anstdllda 50 dr - 6,35 %

Not 8 Avskrivningar

Byggnader
Markanldggningar
Inventarier

Summa avskrivningar

Not 9 Ovriga rdnteintdkter och liknande resultatposter

Ranteintdkter
Ranteintakter kund- och hyresfordringar
Summa

Not 10 Byggnader och mark

Byggnader

Ingdende anskaffhingsvirden

Arets fordndringar

- Inkop

Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden

Ingdende avskrivningar

Arets fordndringar

- Avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende planenligt restvarde byggnader

27(30)
2003
Antal pd Varay
Balansdagen mdn
6 83 %
4 50 %
2003-07-01-
2003-12-31
425 %
2,80 %
1,67 %
8,45 %
252 %
LIl %
6,86 %
2004-12-31 2003-12-31
24,063 23.584
869 646
1.157 4337
26.089 28.567
2004 2003
282 926
142 78
424 1.004
2004-12-31 2003-12-31
1.200.249 1176117
5.775 24.132
1.206.024 1.200.249
-317.927 -294.343
-24.063 -23.584
-341.989 -317.927
864.035 882.322
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Hyresbostdder i Karlskoga AB
Arsredovisning for 2004

Not 10 Byggnader och mark

Mark

Ingdende anskaffningsvirde

- Inkop

Utgdende planenligt restvirde mark

Markanldggningar

Ingdende anskaffningsvarden

Arets fordndring

- Inkop

- Utrangeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar

Arets fordndring

- Avskrivning

- Utrangeringar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende planenligt restvdrde markanldggningar
Utgdende restvirde enligt plan byggnader och mark

Taxeringsvdrden for fastigheter i Sverige
- Byggnader

- Mark

Summa taxeringsvdrde

Not 11 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvadrden

Arets fordndringar

- Inkop

- Forsdljningar och utrangeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden

Ingdende avskrivningar

Arets fordndringar

- Forsdljningar och utrangeringar

- Avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restvérde enligt plan

2004-12-31

112.520
0
112.520

12.906
5.505
0
18.411
-3.207
-869

0
-4.076

14.335
990.889

513.434
101 642
615.076

2004-12-31
12.127

254

-8.021
4.360
-10.009
7.958

-1.157
-3.208

1.152
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2003-12-31

97.135
15.385
112.520
9.632
3.487
-213
12.906
-2.774
-646

-3.207

692.977
98.251
791.228

2003-12-31
8.692

3435

0

12.127
-5.672

0

-4.337
-10.009

2.118
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Arsredovisning for 2004

Not 12 Pdgdende nyanldggningar och fdrskott avseende

materiella anldggningstillgdngar 2004-12-31 2003-12-31
Ingdende nedlagda kostnader 4524 13.214
Under dret nedlagda kostnader 0 10.218
Under dret genomfsrda omfordelningar -4.524 -18.908
Utgdende nedlagda kostnader 0 4,524
Not 13 Pdgdende arbete for annans rdkning 2004-12-31 2003-12-31
Nedlagda utgifter 402 0
Summa 402 0

Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2004-12-31 2003-12-31

Fordringar rdantebidrag 149 149
Forsdkring 792 887
Programunderhdllsavgifter 174 163
Ovriga poster 645 1.030
Summa 1.760 2.229
Not 15 Férandring av eget kapital 2004-12-31 2003-12-31
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Belopp vid drets ingdng 77.000 77.000
Belopp vid drets utgdng 77.000 77.000
Reservfond

Belopp vid drets ingdng 23.689 23.689
Belopp vid drets utgéng 23.689 23.689
Summa bundet eget kapital vid drets utgdng 100.689 100.689
Fritt eget kapital

Belopp vid drets ingdng 5.068 -424
Arets resultat 2.700 5.492
Summa fritt eget kapital vid drets utgdng 7.768 5.068
Summa eget kapital 108.457 105.757

Villkorat aktiedgartillskott erhélls & 2000 av Karlskoga kommun om 165 000 tkr.

Not 16 Langfristiga skulder 2004-12-31 2003-12-31
Langfristiga skulder som rinteomsdtts:

Inom ett ar 421.000 481.000
Mellan ett och fem ar 446,000 326.000
Senare dn fem ar 0 70.000
Summa 867.000 877.000
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Arsredovisning for 2004

Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
2004-12-31 2003-12-31

Upplupna semesterlsner 1.195 1213
Upplupna sociala avgifter 277 305
Forutbetalda hyror 19.161 16.241
Ovriga poster 2.841 4.432
Summa 23.474 22.191
Not 18 Stillda sdkerheter 2004-12-31 2003-12-31
Fastighetsinteckningar for langa skulder till dgaren 376.507 376.507
Summa ansvarsfdrbindelser 376.507 376.507
Not 19 Ansvarsforbindelser 2004-12-31 2003-12-31
Fastigo 215 218
Summa ansvarsférbindelser 215 218

Karlskoga 2005-03-10
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Min revisionsberdttelse har avgivits den 15 mars 2005

U Ol

Mattias Eriksson
Auktoriserad revisor




Revisionsberiittelse

Till bolagsstdmman i Hyresbostider i Karlskoga AB

Org nr 556046-8885

Jag har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning 1 Hyresbostidder i Karlskoga AB for ar 2004. Det ar styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for rdkenskapshandlingarmma och forvaltningen och for att
arsredovisningslagen tillimpas vid uppréttandet av arsredovisningen. Mitt ansvar &r att uttala mig
om arsredovisningen och férvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att jag planerat och
genomfort revisionen for att i rimlig grad forsiakra mig om att arsredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och
annan information i rikenskapshandlingarna. 1 en revision ingar ockséa att préva redovisnings-
principerna och styrelsens och verkstillande direktorens tillimpning av dem samt att bedéma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstillande direktdren gjort ndr de upprittat
arsredovisningen samt att utviardera den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag
for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat vasentliga beslut, atgiarder och forhallanden i
bolaget for att kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktéren ar
ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har &ven granskat om ndgon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren pa annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisnings-
lagen eller bolagsordningen. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund for mina uttalanden
nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger didrmed en
rittvisande bild av bolagets resultat och stdllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker att bolagsstimman faststiller resultatrakningen och balansrdkningen, disponerar
vinsten enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Karlskoga den 15 mars 2005

Mo OL

Mattias Eriksson
Auktoriserad revisor



