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Vd har ordet...

Bolaget har en mycket viktig roll i att medverka till att
Karlskoga far en attraktiv bostadsmarknad. Genom en
attraktiv bostadsmarknad skapas forutsdttningar ocksd
for en positiv utveckling av befolkningstillvdaxten i
Karlskoga. Ddrfor dar det angeldget att Hyresbostdder
fortsdtter sitt arbete med en omstrukturering av bolagets
fastighetsbestdnd.

Av véra dgardirektiv framgdr bl a

> att bolaget skall minska vér andel av den totala
bostadsmarknaden.

» att bolaget aktivt skall skapa goda och trygga
boendemiljcer.

>  att bolaget skall tillhandahdlla attraktiva och
prisvdrda ldgenheter.

>  att bolaget langsiktigt skall konsolidera sig.

Dessa dgardirektiv har legat till grund for arbetet under
ndgra @r och ocksad till grund fér de av styrelsen faststiillda
strategierna for de ndrmaste 5 dren.

Arbetet kommer nu att inriktas pa@ att renodla
fastighetsbestdndet till i huvudsak bostdder i funktionella
férvaltningsenheter, att fortsdtta det pabérjade
omstruktureringsarbetet och att bedriva en effektiv
fastighetsfarvaltning som skapar goda och trygga
boendemiljoer.

Under 2006 har ombyggnationen till 50 + boende pd
Vdrmlandsvdgen tagit full fart. I takt med att
ldgenheterna iordningstdlls hyrs de ut. De har mottagits
mycket positivt p@ marknaden.

Ombyggnationen fortsdtter pd Vdrmlandsvigen 5-9 men nu
dven i storre omfattning pé Varmlandsvéigen 6.
Utvecklingen av de dldres boende dr och kommer att vara
prioriterad. Under 2006 har trygghetsarbetet fortsatt.
Ett arbete som hela tiden pdgdr. Det dr angeldget att
bolaget kan erbjuda goda och trygga bostadsmiljéer. Ofta
dr det ett ndra samband mellan de dldres boende och
trygghetsfrdgor. Trygghetsarbetet fortsdtter genom véra
bovdrdars insatser och genom dtgdrder av mer teknisk
karaktdr ute i bostadsomrddena.

Fér att vara en attraktiv hyresvird har vi ocksa utvecklat
véra mervirden i boendet. Férutom alla aktiviteter och
erbjudande har nu bolaget infér 60 drsjubileet 2007 kapt
tva@ bostadsrdtter i Sdfsen. Nu kan vara hyresgdster till
reducerat pris hyra ett prisvdart boende i Sifsen sdvil
vintertid som sommartid med stora mgjligheter ftill
rekreation. Detta dr ett sdtt att kunna skapa ett mervirde
for véra hyresgdster i sitt boende.
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For att bolaget skall kunna utvecklas méste vi ocksd
fortsdtta att avveckla Gverskottet av ldgenheter. Under
dret har vi bdde sdlt bort ldgenheter samtidigt som vi rivit
andra.

Vi uppskattar att bolaget de senaste 5 dren minskat sin
andel av den totala bostadsmarknaden fran ca 22 % till ca
17 %.

Genom de omstruktureringsdtgdrder som vidtagits kan
bolaget redovisa en ldgre vakansgrad pé bostdder dn
budgeterat och ett ldgre hyresbortfall med ca 2 miljoner
kr. Aven uthyrningen av lokaler har varit positiv och vi har
flera nytecknade avtal under 2006.

Aven om intdktssidan varit mer gynnsam dn budgeterat sd
har bolaget haft stora extraordindra kostnader sGsom
nedskrivningar och rivningskostnader om ca 27 miljoner kr.
V@rt negativa resultat om ca 19 miljoner for 2006 d&r ett
direkt resultat av detta. Trots detta har vi kunnat
amortera av 47 miljoner kr pd var laneskuld som en f&ljd av
ett mycket positivt kassaflode.

Trots negativt resultat ser framtiden |jus ut. Vi gar in i ett
nytt skede av bolagets utveckling samma @r som bolaget
firar 60 ar. I 60 ar har bolaget varit en betydande aktar
p& marknaden. Aren har préglats av sévil medgéng som
motgdng. Just ddrfér kdnns det extra bra att nu kunna ga
in i en aktiv utvecklingsfas i bolagets historia.

Ett uppdrag som innebdr att vi ska fortsdtta att vara en
aktiv och engagerad aktér pé bostadsmarknaden i
Karlskoga genom att erbjuda attraktiva bostdder i en god
och trygg miljo.

Vi hyser ocksd férhoppningar om att vi under de ndrmaste
dren dven skall kunna erbjuda en mindre andel av
nyproducerade hyresldgenheter.

Avslutningsvis vill jag tacka bdde styrelse och personal som
pd olika sdtt bidragit med sin kunskap till bolagets positiva
utveckling.

Ann-Christine Kvist
Verkstdillande direktor
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Styrelsen och verkstdllande direktsren f&r hdarmed avge
féljande arsredovisning:

Forvaltningsberdttelse

Agare
Hyresbostader i Karlskoga AB (556046-8885) ar ett av
Karlskoga kommun heldgt foretag.

Styrelse
Styrelsen har haft féljande sammansdttning under
rikenskapsdret:

Ordinarie ledaméter Suppleanter
Rolf Lindberg, ordférande Alf Rosberg

Jan Stureborg, vice ordférande  Lawrence Bishop
Lennart Wallin

Kerstin Bergstrom

Kenneth Andersson

Jan-Peter Jonsson

Personalrepresentant
Stefan Hagstrom (SKTF)

Styrelsen har under dret héllit 6 protokollférda
sammantrdden. Ordinarie bolagsstdmma hélls den 31 maj
2006.

Verkstdllande direktor
Under 8ret har Ann-Christine Kvist varit forordnad som
bolagets verkstdllande direktor.

Revisorer

Ordinarie

Mattias Eriksson, KPMG auktoriserad revisor.
Suppleant

Caroline Depui, KPMG, auktoriserad revisor.
Lekmannarevisorer

Mats Lindqvist

UIf Wilén

Organisationsanslutning

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

2006

Verksamheten

Aret har framfarallt prdglats av det fortsatta arbetet

med att anpassa bolagets utbud av bostdder och lokaler till

den marknad som finns i Karlskoga. Samtidigt arbetar
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bolaget hela tiden pd olika sétt med att nd ett ldngsiktigt
bra utfall fér bolaget dven om det som under 2006 leder
till ett negativt resultat. Det negativa rorelseresultatet ar
en direkt f6ljd av den omstrukturering av bolagets
fastigheter som pdgér.

Strategi

Bolaget har sedan tidigare faststdllt en omstrukturerings-
plan for bolaget att gdlla fram till 2010. Syftet dr att
anpassa utbudet av bostdder till den minskade efterfrégan
samtidigt som utbudet av ldgenheter till sin struktur och
ldge, inte alltid motsvarar kundernas dnskemdl.
Omstruktureringsplanen har nu utvecklats att ligga till
grund for en l8ngsiktig strategisk affdrsplan for bolaget
med tydliga mdl fér verksamheten. Afférsplanen kommer
att ligga till grund fér verksamheten under dren 2007-
2011,

Det 6vergripande mdlet for verksamheten dr alltjamt att
na en langsiktig ekonomisk stabilitet i bolaget ddr varje
fastighetsomrdde skall kunna generera ett positivt
resultat.

Bolaget kommer ddrfér de ndrmaste fem dren att arbeta
efter foljande strategier:

v" att renodla fastighetsbestandet till att omfatta
fastigheter med i huvudsak bostdder i
forvaltningsfunktionella enheter.

v att fortsdtta med omstruktureringsarbetet
genom

att utveckla vdra fastigheter/omraden
till efterfragade produkter.

att fortsdtta att anpassa utbudet av
ldgenheter till efterfragan.

v att bedriva en effektiv fastighetsfarvaltning.

v att nyproducera ett mindre antal ldgenheter i
centrala och sjondra ldgen.

Hyresbostdders marknad

Under 2004 genomforde bolaget en omvdrldsanalys som
under 2006 har féljts upp. Aven om
befolkningsutvecklingen under 2006 kan redovisa ett visst
dverskott bedomer bolaget att den tidigare analysen
fortfarande dr aktuell.

Foljande slutsatser kunde dras for perioden fram till 2011
v att befolkningen i kommunen kommer att

fortsdtta att minska om &@n i ndgot mindre
omfattning dn tidigare prognoser.
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v att kommunen kommer att ha ett fortsatt
negativt fodelsenetto.

v att de yngre dldersgrupperna kommer att minska.

v att de dldre &ldersgrupperna 70 + kommer att
oka.

v att kommunen kommer att ha ett positivt
invandringsnetto.

v att viss osdkerhet foreligger vad avser
nytillkomna studenter till Campusprojektet.

Av detta kan man dra slutsatsen att de dldre
dldersgrupperna kommer att var en prioriterad mdlgrupp
fér bolagets utveckling av verksamheten de ndrmaste dren.

Bolagets satsning pé 50 + boende har hittills visat sig vara
mycket efterfragat.

Rivning/farsdljning

Under 2006 har bolaget tidigarelagt rivning av fastigheten
6adddan 4 med 76 ldgenheter. Efter beslut i styrelsen och
efter det att dgaren fatt tillfdlle att yttra sig sdldes
fastigheten istdllet till Svensk Fritid Brf i Norge for att
kunna anvandas till fritidsboende fér norska medborgare.

Husen pd Skrantahéjdsvigen 64 samt Skrantafallet 10-22
omfattande totalt 65 ldgenheter har rivits under 2006.

Hyresgdster boende pa Timmermansvégen 1-3 sam+t
Grundldggarvdgen 2-4, totalt 36 lagenheter, har
evakuerats. Husen kommer att rivas under 2007.

Av de hyresgdster som evakuerats har ca 80 % valt att bo
kvar hos bolaget.

O Bostadsratt
BHB
OOvriga

hyresratter

OSmahus

Tabell 1 Uppskattad bostadsmarknad i Karlskoga per 2005-12-31

T och med att omstrukturering fortsdtter dr nu bolagets
totala andel av antalet bostadsldgenheter i Karlskoga
uppl@tna med hyresrdtt 50 % (54 %). Av det totala antalet
bostdder i Karlskogas kommun uppgdr Hyresbostdders
andel till 17 % (18 %), se tabell ovan.
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Vid utgéngen av 2006 dr laget foljande:

2006 2005 2004 2003 2002

Rivna ldgenheter 634 569 569 545 350
Tomda men ej rivna 60 64 48 213
Sélda 76

Avstillda for annat 140 164 164 140 170
dndamdl
Summa: 910 797 733 733 733

Tabell 2 Omstrukturering

Vakansgraden uppgdr till 237 (322) bostadsldgenheter
motsvarande 8,4 % (10,9 %) vid utgdngen av 2006 se tabell
3. Att antalet tomma ldgenheter minskar dr i forsta hand
en f&ljd av det omstruktureringsarbete som pdgdr.
Vakanserna dr dock fortfarande héga. De stérsta
konkurrensfaktorerna dr fortfarande prisvdrda
bostadsrdtter och villor.

Avflyttningen inklusive omflyttningen uppgar for 2006 till
817 st (835) vilket motsvarar 28,7 % (28,2) av vart
ldgenhetsbestdnd. Av dessa avser 6,5 % (7,2)
omflyttningar inom véra bostadsomrdden.

Bolaget arbetar stdndigt och intensivt med att 6ka
uthyrningen samtidigt som det dr viktigt att cka
kvarboende av befintliga hyresgdster. Ett led i detta dr att
férutom en god och trygg boendemilj6 ocksd utveckla
mervdrden for boendet.

Lokaler

Under 2006 har extra resurser avsatts for att oka
uthyrningen pé lokalsidan. Detta har skett med framgéng.
Framfaorallt har en 6kad uthyrning skett av lediga lokaler
pd Vdrmlandsvégen.

Nettointdkterna fran uthyrda lokaler uppgar till ca 40,5
miljoner kronor (38,5 mkr) motsvarande ca 23 % av de
totala hyresintédkterna. Vakansgraden uppgdr till 2,5 % (3
%) vid drets slut men ytterligare hyresavtal dr tecknade
med inflyttning under varen 2007 pa@ Vdarmlandsvigen och
pd Badstugatan. Vakanserna kommer d@ att sjunka
ytterligare.

Mervirden

For de hyresgdster som dr kunder i bolaget har en mangd
aktiviteter arrangerats under @ret. For barn och ungdomar
har vi i samarbete med i kommunen verksamma féreningar
deltagit i sommarldger, fotbolls aktiviteter, kanot,
utférsdkning och ridning.
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Bild 1 Anordnad utflykt till Lunedet

Vidare har bolaget tillsammans med Korpen arrangerat
tipspromenader i vira bostadsomrdden. Véra utflykter till
Lunedet och Géteborg har varit uppskattade och
vilbesokta. Vidare har olika aktiviteter som
musikunderhdlining och lokalt arrangerade grillfester och
samrddsméten i véra bostadsomrdden lockat ménga av véra
hyresgdster.

Under Gret har bolaget ocksé férvdrvat tvé
bostadsrdttsldgenheter i Sdfsen.

Bild 2 Koket i en av stugorna i Sdfsen

Vara hyresgdster far nu mgjlighet att till férmdnliga priser
hyra ldgenheterna for fritidsaktiviteter i Sdfsen sévdl
under vintern som under sommaren.

Information

I vért arbete med att na l&ngsiktiga och fértroendefulla
relationer med v@ra hyresgdster dr det en viktig del att
hdlla en bra service och informationsniva. Bolaget har
under 2006 givit ut var egen hyresgdsttidning, HB-nytt, vid
tre tillfdllen.
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}b: hreubostsder
| Karhiorga AB

Jul igen me
glégg och traditioner

Nere

Bild 3 HB Nytt, decembernummer 2006

Tidningen har ocksd kunnat ldsas pé var hemsida. Vi arbetar
mycket aktivt med att informera om vad bolaget har att
erbjuda. Information i skolor, ndtverk med ndringsliv,
kommun och férvaltningar ingar som ett led i arbetet med
att f& nya hyresgdster.

Bolaget arbetar kontinuerligt med att uppdatera vér
hemsida, www.hyresbostader-karlskoga.se. Hemsidan dr et+
viktigt verktyg for att kunna informera om och férmedla
véra lediga ldgenheter p& marknaden. All vér férmedling
gérs numera via webben i vart marknadsstédssystem ddr vi
anvdnder oss av ett ko system med podngberdkning. Detta
har inneburit en 6kad tillgdnglighet for dem som soker
ldgenhet och stérre rittvisa bland de sékande. Aven vér
uthyrningspolicy finns att ldsa pa var hemsida.

o g jubilep |
Fivo. M.DSS J

— K_D"ﬂv VAR wa g iAin . » 0.
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God och trygg boendemil jo

Arbetet med en god och trygg boendemiljé fér vara
hyresgdster mdste alltid fortgd med hég prioritet. Av véra
kundundersskningar framgdr mycket tydligt vikten av
detta. Ddrfor arbetar vi i bolaget med trygghet bdde
utifrén en social utgdngspunkt som med @tgérder av mer
teknisk karaktdr. Vdra omradesvdrdar fyller en mycket
viktig social funktion fér att 6ka tryggheten i véra
omrdden. Vi vet ocksd att vara omrddesvirdar dr mycket
uppskattade i vara bostadsomrdden.

Uppféljning av de trygghetsvandringar som skett i
samverkan med hyresgdstfareningen sker kontinuerligt.

Mdnga av de dnskemdl som framkommit under
trygghetsvandringarna har under aret atgdrdats och andra
har lagts in i upprdttade planer fér véra bostadsomrdden.

Under @ret har féljande trygghetsatgdrder genomférts av
teknisk karaktar.

V' Installerat komplett passersystem pd
Vdrmlandsvdgen 6, Sandviksvdgen 10-12 och
6rundldggarvdgen & Timmermansvdgen.

v Farbattring av yttre belysning har skett p&
Bigatan, Skrantafallet, Frédingsvdgen, Vindarnas
vdg samt Mineralvdgen.

v Beskarning av buskage.

Vara fastigheter

Bolagets uthyrningsbara fastighetsbestdnd omfattar vid
drets utgéng:

2006 2005 2004 2003 2002

Antal bostads- 2812 2934 2987 3035
ldgenheter

Yta bostads- 177 692 | 183 909 | 189 523 | 193 977 | 194 450
lagenheter (m?)

Férlaggning 8339 8339 8339 6722
asylsékande (m?)

Antal lokaler 179 181 191 191 192
Yta lokaler (LOA 50 865 | 50823 53117 | 53229 | 53245
m?)

Uthyrningsbara 1482 1513 1535 1534 1586
garage

Uthyrningsbara p- 1049 1062 1056 1064 1268
platser

Tabell 3, Bolagets ldgenheter & lokaler under 5 ar
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Verksamheten bedrivs i huvudsak inom Karlskoga tdtort
dels med egen personal dels med hjdlp av upphandlade
tjdnster. Farvaltningen arbetar utifrén en geografiskt
omradesbaserad organisation med omradesvérdar. Bolaget
har under 8ret sdlt fastigheten Gdddan 4 i Sandviken.
Vidare har bolaget rivit hus pa Skrantahsjdsvigen 64 och
Skrantafallet 10-22.

Driftskostnader

Utfallet for de totala underhdllskostnaderna ligger i
paritet med féregdende &r, underhéllet avseende képta
tjdnster har dock minskat med ca 2 miljoner. De
taxebundna kostnaderna har Gkat kraftigt mellan 2005 &
2006, framforallt dr det elkostnaderna som stigit, dessa
har gatt upp med mer &n 35 %, frdn 5,6 till 7,68 miljoner
2006.

Bild 4 Uteplatser i vinterskrud, Baggdngen

Underhadll

Bolaget tilldmpar underhdllet i ligenheterna enligt HLU
(hyresgdststyrt ldgenhetsunderhdll). Under 2006 har
ldgenhetsunderhdllet uppgatt till 15,2 (15,3) miljoner, dvs
ca 85 kr/m?i snitt. Gemensamt fastighetsunderhdll uppgdr
for 2006 till 7,5 miljoner (7,4). Under dret har vi utfort
gemensamt underhdll efter prioriteringar utifrdn var
underhdllsplan med sdrskild inriktning pé trapphus,
fasader, fonster, balkonger och tvdttstugor.




Hyresbostader i Karlskoga AB
Arsredovisning fér 2006

Investeringar

Bolagets totala aktiveringar p& byggnader har under dret
uppgdtt till 7 (4,7) miljoner. De absolut stérsta Gtgdrderna
har varit att 40 st badrum renoverats fér totalt 1,7
miljoner samt satsningen pd seniorldgenheter i centrala
Karlskoga om 3,5 miljoner.

Bild 5 Oppen kékslésning i kvarteret Duvslaget, Seniorboende
Vdrmlandsvdgen

Ytterligare aktiveringar som gjorts under 2006 dr VVS
arbeten om 350 tkr, ytterligare uteplatser om 286 tkr
samt trygghetsdtgdrder d.v.s. Ias- och passersystem om ca
1156 tkr.

Utéver detta har 48 tkr (500 tkr) aktiverats pa
markanldggningar (Ute belysning) och investeringar i
maskiner & inventarier avser datorutrustning och uppgdr
for 2006 till 120 tkr (200).

Energi

Antalet graddagar fér 2006 har liksom fér 2005 uppgétt
till 91 % av normaldret. Vér fjdrrvirmebudget baseras pd
en graddagsnivd p& 95 % av ett normalér.

Under 2006 har fortlopande tillsyn skett i enlighet med
arbetsmiljoverkets foreskrift om anvdndning av trycksatta
anordningar, samt foreskriften om OVK-Besikthingar
(Obligatorisk Ventilations Kontroll).

Vidare har féljande §tgdrder vidtagits av sdvdl
arbetsmil jomdssiga skdl som ur energisparsynpunkt:

v Varvtalsreglerade franluftsfliktar har
installerats pd bl.a. delar av Solbringen.

v Installation av nytt ventilationsaggregat med
virmedtervinning samt driftoptimering har
utforts pd Varmlandsvigen 3 City trafikskola.

v Byte av befintliga cirkulationspumpar med
konstant varvtal, till varvtalsreglerade, har
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utforts pd bl.a. Jérnvidgsgatan 6, Védrmlandsvigen
6 Baggdngsv. 42, 28, 20.

v Byte av gammal styr o startutrustningar samt
anslutning av vdrme och varmvatten till ett
datoriserat styr och 6vervakningssystem har
skett pd Vdrmlandsvdgen 6, Baggdngsvigen 42,
28, 20.

v Modernisering av fjdrrvdrmecentralerna med nya
prefabricerade vdrmevixlarenheter pd
Vdrmlandsvdgen 6 och Baggdngsvdgen 42.

Dessa Gtgdrder och ett idogt I6pande arbete med véra
ldgenheter och lokalers inomhustemperatur och luftmdngd
har gjort att vi har kunnat ldmna ett positivt
fjdrrvdrmeresultat. M@nga av §tgdrderna har ocksd
bidragit till ett battre inomhusklimat fér véra hyresgdster.

Upphandlingar

Under 2006 har ny upphandling av ett tiotal
verksamhetsomrdden skett. Upphandlingen har bersrt
bygg, VVS, el, golv, plét, hiss, I8s, ventilation och mark inom
bygg, el, mark och vent har vi erhdllit nya entreprenérer.

Vidare har bolaget trdffat en 6verenskommelse med
kommunen om kop av Isneadministrativa tjdnster.

Medarbetare

Medelantalet anstdllda har under dret uppgatt till 33,25
(37) medarbetare. Antal anstdllda vid drets slut uppgdr till
34 (37) medarbetare varav 9 (11) kvinnor och 25 (26) mén.
Medeldldern for vara anstdllda dr 49,3 @r (47 Gr).

Under de ndrmaste fem aren kommer ndgra medarbetare
att uppnd pensionsdlder vilket till viss del sammanfaller
med att bolaget skall minska antalet tjdnster.

Den totala sjukfrénvaron uppgdr till 2,68 % (3,60) varav
drygt hélften av sjukfranvaron dr langtidssjukskrivningar

Under dret har bolaget satsat pa individuell
kompetensutveckling fér vra medarbetare. Fyra bovérdar
har deltagit i en av SABO arrangerad certifierad
bovdrdsutbildning som fullféljs under 2007. Utbildningen
sker i samverkan med 6vriga kommunal bostadsbolag i
Orebro ldn.

Totalt har bolaget haft+ 305 (185) utbildningsdagar under
2006

Bolaget har ocks@ under Gret uppdaterat det systematiska
miljoarbetet och genomfar lokal utbildning av samtliga
medarbetar.

Bolaget uppmuntrar till olika typer av motionsaktiviteter
genom att erbjuda samtliga medarbetare ett
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friskv@rdsbidrag. Vidare har bolaget iordningsstillt ett

eget gym for att stimulera medarbetarnas méjlighet till

trdning. Idrottsklubben har under 2006 ordnat ett antal
friskvardsaktiviteter sGsom exempelvis bowling.

EKONOMI
Hyror

Hyresforhandlingar for bostdder har genomférts under
dret. Hyran héjdes from den 1 jan 2007 med i genomsnitt
0,5 %. Hgjningen férdelades pé fastigheterna i enlighet
med principerna for en rdttvisare hyressatting. Detta har
inneburit att en stor del av v@ra hyresgdster inte fatt
ndgon hajning av hyran fér 2007. Detta innebédr ocksd att
omfsrdelningen av v@ra hyror inom fastighetsbestdndet
bedéms slutféras det ndrmaste dret. Hyresnivén for
bostdder uppgdr sdledes under 2007 till ca 833 (825)
kr/m?2.

Hyresbortfallet p.g.a. outhyrda bostadsldgenheter uppgér
for 2006 till ca 14,7 miljoner kr (jmf 16,5 miljoner kronor).
Det ldgre bortfallet med ungefdr 2 mkr dr en direkt foljd
av det pdgdende arbetet med omstruktureringen.

Finansiering

Hyresbostdders rintekostnhader har minskat frdn 44,9 Milj
till 31,5 Milj mellan Gren 2002-2006, det innebdr en
minskning med 13,4 miljoner. Anledningen dr givetvis att
marknadsrdntorna sjunkit och att strategin att lagga en
stérre andel av l@nestocken kort lyckats. Mdlet for bolaget
dr dock att:

v minimera rdntekostnaderna dver tiden.

v sdkert och effektivt skota bevakning och
hantering av I&nestock.

v enkelt f&lja upp och rapportera rdnteutfall och
bindningstider.

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

POLICY

70 % Fast réanta

70 % Langre an 1 ar
35 % Langre an 3 ar
(+/- 10 0A)

Tabell 4 Lanepolicy 2006
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All uppldning sker genom Karlskoga kommun. Styrelsens
bedomning under 2006 har varit att rdantan kommer att
stiga ma@ttligt, detta har inneburit att bolagets IGnestock
har f&tt den bindningstid som policyn sdger. Samrdd har
skett med dgaren avseende placering av ldnestocken.
Tabellen nedan visar bolagets lGnestock vid arsskiftet
2006.

70% -

60% -
50% | 67% 67%

40% -

30%
34%
20%

10% +

0%

Fast ranta Langre an 1 ar langre &n 3 ar

Tabell 5 Ldnestockens férdelning dec 2006

Bolagets totala I&nestock uppgdr till 820 (867) miljoner,
forfalloar framgar av tabell 6.

2015
2012
2011
2009
2008
2007
20067

Tre man STIBOR ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ]

T T T T T
0% 5% 10%  15%  20%  25%  30%  35%

Tabell 6 Lanens fordelning éver férfallogr

Kassa & Bank

Vid ingdngen av ret uppgick Hyresbostdders
banktillgodohavanden till 44,6 miljoner kronor. Arets
kassaflode har varit positivt och amortering har skett med
47 miljoner.

Banktillgodohavandena uppgdr vid drets slut till 20,6
miljoner. Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag for
de fem senaste fem dren framgdr vidare av tabellen nedan.
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Flerarsjimforelse

2006-12-31/2005-12-31[2004-12-31[2003-12-31 [2002-12-31
Nettoomsdttning tkr 180 244 182 725 187 351 185 716 182 571
Resultat efter finansiella poster tkr -18 999 262 2700 5 492 5614
Balansomslutning tkr 943517 1012096| 1021493 1024 153 1040 216
Medelantal anstdllda st 34 37 38 38 32
Basuppgifter
Uthyrningsbar yta m? (BOA & LOA) 236 895 243 071 250 979 255 545 256 034
Antal ldgenheter vid utgdngen av éret 2812 2934 2 987 3035 3041
Laneskuld tkr 820 000 867 000 867 000 877 000 895 000
Léneskuld kr/m? (BOA & LOA) 3 461 3566 3 454 3453 3517
Materiella anldggningstillgangar tkr 915 133 961 099 992 040 1011 184 1002 002
Nyckeltal for kapital
Soliditet 95 % 10,7 % 10,6 % 103 % 9,6 %
Skuldsdttningsgrad ggr 9.1 8,0 79 8,3 8,9
Bokfért virde fastigheter kr/m? (BOA & LOA) 3863 3 954 3953 3982 3939
Nyckeltal for lonsamhet
Direktavkastning 6,5 % 6,7 % 6,4 % 74 % 7.6 %
Avkastning pa totalt kapital 1.2 30% 3,7 % 4.4 % 47 %

Tabell 7, Fem @r i sammandrag

Fastighetsvdrden

En tillgdngs virde utgérs enligt vedertagen teori av det
diskonterade nuvdrdet av de framtida kassafloden som
tillgéngen vintas generera, sk nyttjandevirde. Detta
avsnitt syftar i korthet att exemplifiera Hyresbostdders
modell fér berdkning av fastighetsbestdndets virde.

Fastighetsbestdndets virde berdknas i denna modell som
summan nuvdrde av driftsnetto med avdrag for
erforderliga ersdttningsinvesteringar under de ndrmaste 5
dren samt nuvdrdet av bedémt restvirde @r 6. Restvirde
8r 6 utgérs av summa nuvdrde av driftsnetto under
dterstdende ekonomisk livsldngd. Av avgérande betydelse
for fastighetsbestdndets berdknade virde dr
avkastningskravet och antagandet betrdffande den
framtida reala tillvdaxten.

Hyresbostdder har nedskrivningstestat sitt
fastighetsbestdnd enligt ovan géngse teori. De
budgeterade driftsnetto berdkningarna under de
kommande 5 dren, med avdrag fér erforderliga
ersdttningsinvesteringar, visar att fastigheternas
nyttjandevdrden motsvarar de bokforda vdrdena vid ett
direktavkastningskrav pd 6-7 %.

Det bor dock framhdllas att en fastighets verkliga virde
endast kan faststillas pd ett sdtt, ndmligen da den sdljs.

Sammanfattning

I resultatet har bolaget kostnadsfért extraordindra
kostnader som en féljd av omstruktureringar i forsta hand
férsdljning och rivningar med ca 27 miljoner kr.

Bolaget redovisar darfér en forlust om ca 19 miljoner kr.
Att forlusten inte blir storre beror till stor del av kade
intdkter och ldgre underhallskostnader dn budgeterat.

Styrelsen bedomer att vakansgraden for bostdder kommer
att fortsdtta att vara hdg om dn ldgre an tidigare
prognoser. Omstruktureringsarbetet kommer darfor att
fortsdtta. Kostnaderna for denna kommer ddrfor de
ndrmaste dren att belasta bolagets resultat negativt.
Vidare bedéms att ett visst eftersatt underhdll finns i
va@ra fastigheter varvid sdvdl underhdllsdtgdrder som
investeringar kommer att behévas vidtas i storre
utstrdckning dn tidigare ér.
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Agaren har genom beslut av kommunfullméktige under
2006 beslutat stdlla sig bakom omstruktureringsplanen
samt att vid behov tillskjuta kapital till bolaget.

Den av styrelsen nu utarbetade I&ngsiktiga strategin for
dren 2007-2011 innebdr att verksamheten har tydliga
dvergripande mdl. Bolaget kommer nu att fortsdtta sitt
arbete med att omstrukturera bolagets fastighetsinnehav i
enlighet med strategierna.

Bolaget kommer att bygga vidare pd framtidens boende och
ddrigenom méta den efterfrégan som finns pd marknaden

Genom att genomfora &tgdrder i enlighet med strategin

bedémer styrelsen att bolaget under perioden kommer att
uppnd ekonomisk stabilitet

Forslag till resultatdisposition

Till bolagsstdmmans férfogande star
foljande medel i kronor:

Balanserade vinst 8 030 075
Arets Forlust -18 998 583
-10 968 508

Styrelsen och verkstdllande direktdren
féreslar att medlen behandlas sa

Att upplésning frén reservfond sker med 10 968 508
10 968 508
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Resultatrdkning

Rérelsens intdkter m m
Hyresintdkter

Ovriga forvaltningsintdakter
Ovriga rérelseintdkter
Summa intdkter m m

Rorelsens kostnader

Material och tjdnster

Taxebundna kostnader
Fastighetsskatt

Uppvdrmning

Andra externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar
Realisationsresultat vid férsdljning av materiella
anldggningstillgangar

Summa rérelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar
Forsdljning av bostadsratter

Ovriga rdnteintdkter och liknande resultatposter
Rdntebidrag

Rdntekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella investeringar

Resultat efter finansiella poster

Arets Resultat

Not

o Ol w

o N

2006

178 750
866
628

180 244

-56 180
-17 031
-3 169
-25 959
-890
-17 465

-25 199

-23 344
-169 237

11 007

993

490
-31489
-30 006

-18 999

-18 999
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2005

180 337
1083
1305

182 725

-56 063
-14 205
-2 166
-26 344
-995
-18 447

-32 251

-1387
-151 858

30 867
94

741

508
-31948
-30 604
262

262
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Balansrdkning

Tillgangar

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anldggningstillgangar
Bostadsrdtter

Ovriga l8ngfristiga virdepappersinnehav
Ovriga l&ngfristiga fordringar

Summa anldggningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omsdttningstillgangar

Summa tillgangar

Not

10

1
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2006-12-31 2005-12-31
914 572 960 193

561 906

915 133 961 099
1050 100

50 50

740 475

1 840 625

916 973 961 724
1219 897

3491 2 994

1200 1893

5 910 5 784

20 634 44 588

26 544 50 372

943 517 1 012 096
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Balansrdkning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital (77 000 aktier)
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Redovisat resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Avsdttning for framtida underhall
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder ftill dgaren
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stdllda sdkerheter
Ansvarsforbindelser
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Not  2006-12-31 2005-12-31
12
77 000 77 000
23 689 23 689
100 689 100 689
8 030 7768
-18 999 262
-10 969 8 030
89 720 108 719
1360 1834
1 360 1 834
13
820 000 867 000
820 000 867 000
11720 10 871
294 310
14 20 423 23 362
32 437 34 543
943 517 1 012 096
15 355 562 358 101
16 793 674
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Kassaflédesanalys

Den |dpande verksamheten
Raorelseresultat fore finansiella poster
Av- och nedskrivningar

Ovriga ej likviditetspdverkande poster

Erhdllen rdnta
Erlagd rdnta
Summa

Minskning ovriga kortfristiga fordringar
Okning/Minskning leverantsrsskulder
Minskning 6vriga skulder

Kassafléde fran den lspande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Avyttring Fastighet & bostadsrdtter

Placeringar i évriga finansiella anldggningstillgangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets Kassafléde
Likvida medel vid @rets bérjan
Likvida medel vid arets slut

2006

11 007
25 199
22 870
59 076

1483
-31 489
29 070

-126
849
-2 955
26 838

-7 577
5 000
-1215

-3 792

-47 000
-47 000

-23 954
44 588
20 634
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2005

30 867
32 251

515
63 633

1249
-31948
32 934

-1397
-8 338

-442
22 757

-5 465
2 930
865

-1 670

o IO

21087
23 501
44 588
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Noter

Not 1 Redovisnings- och vdrderingsprinciper
Bolagets drsredovisning har uppréttats enligt
Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmdnna
rad.

Fordringar

Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell
beddémning berdknas bli betalt.

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 éverskott vid framtida beskattning. Bolaget har
betydande skattemdssiga underskott. Dessa underskott
uppgick till 98,05 miljoner tax -06. Utéver
underskottsavdrag finns dldre balanslaneposter som skrivs
av skattemdssigt med 3%, oavskrivet restvirde uppgdr till
33,3 miljoner. Detta innebar att uppskjutna
skattefordringar finns om ca 36,7 miljoner. Till detta finns

vissa mindre tempordra skillnader mellan skattemdssigt och

bokfort varde avseende byggnader & markanlaggningar.
Varken skattevdrdet av underskottsavdragen eller de
avdragsgilla fempordra skillnaderna redovisas i bolagets
resultat- och balansrdkning i enlighet med
forsiktighetsregeln.

Pagdende uppdrag

I bolaget redovisas tjdnsteuppdrag respektive
entreprenaduppdrag i enlighet med BFNAR 2003:3
(alternativregeln tillampas).

Anldggningstillgdngar

Materiella och immateriella anlédggningstillgdngar avskrivs

systematiskt 6ver den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningstider tillimpas:

Antal ar
Byggnader 50
Markanldggningar 20
Inventarier 5

Rénta pd kapital som har l@nats for att finansiera
tillverkningen av en tillgdng rdknas inte in i
anskaffningsvirdet.

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal, oavsett om de dr finansiella eller

operationella, redovisas som vanlig operationell leasing,
d v s leasingavgifter kostnadsfors lopande.
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Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen upprdttas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfaor in- och utbetalningar. Kassaflodet redovisas

uppdelat pd

- den |opande verksamheten

- investeringsverksamheten och

- finansieringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner

Nyckeltalen dr justerade med jdmférelsestérande poster

dar sd tillampligt.

Soliditet

Eget kapital i férhdllande till balansomslutningen.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore avdrag for rdntekostnader i férhdllande till

balansomslutningen.

Driftsnetto, kr/kvm

Rérelseresultat fore avskrivningar per kvadratmeter

totalyta.

Direktavkastning

Rérelseresultat fore avskrivningar i procent av
fastigheternas bokforda virde vid utgdngen av Gret.

Skuldsattningsgrad

Rdntebdrande skulder dividerat med eget kapital.

Not 2 Intdkternas fordelning

2006 2005
Hyresintdkter:
Bostdder 148 852 155 026
Lokaler 41792 39776
Garage & P-platser 6 566 6 626
Ovrigt 685 675
Summa hyresintdkter netto 197 895 202 103
I hyresintdkterna ovan avgar
outhyrda objekt:
Bostdder -14708 -16 493
Lokaler -1322 -1238
Garage & P-platser -903 -1029
Ovrigt -42 -41
Ldmnade rabatter -2170  -2965
Summa outhyrt och ldmnade
rabatter -19 145 -21 766
Summa hyresintdkter 178 750 180 337
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Not 3 Arvoden och kostnadsersdttningar
2006 2005 Not 7  Medelantal anstdllda, Iéner, andra
Revisionsuppdrag 56 69 ersdttningar och sociala avgifter
Andra uppdrag 34 14 2006 2005
Summa 90 83
Medelantalet anstillda, med férdelning
Arvodena avser KPMG pa kvinnor och mén har uppgatt till
Not 4  Material och tjdnster m:nor 2: 2161,
2006 2005 Totalt 34 37
Utqgifter materialkép Léner och ersd’r'minga.r‘ har uppgc‘iﬁ .'rill
Reparationer 1402 1511 \?Tyrelsen och verkstdllande direktsren 902 935
Underhdll 4 489 4497 Ovriga ar\s‘rdllda - 9917 10 257
Fastighetsskotsel 486 556 Totala loner och ersattningar 10 819 11192
6 377 6 564 ) . .
Kébta tidnster Soc@a avgifter enligt lag och avtal 4086 4424
_LFasﬂgheJ‘rsskdfsel & stid képta Pensionskostnader (varav for VD 326
tjdnster 9192 9044  Tkr(333tkr)). 1245 1397
Reparationer kopta tjdnster 5433 5 689 Ovriga pfrsonalkoffnafier . 1315 1434
Underhdll képta tjdnster 18083 20141  Yotala ldner, ersdttningar, sociala
Engéngskostnader omstrukturering 3623 3673 avgifter och pensionskostnader 17 465 18 447
Ovriga 13472 10952 . o . .
Summa Material & tjdnster 56 180 56 063 Bolage’ri utestdende pensuo'nsfor'phk’relse TI” vD uppgar Tllol 570
tkr (fg ar 460 tkr). Avtal finns med VD. Vid uppsdghing fran
bolagets sida utgdr 16n under uppsdgningstiden som dr 24
mdnader. Avridkning sker om nytt arbete erhdlls fr.o.m. manad
Not 5 Taxebundna kostnader 13.
2006 2005  Ersittning till styrelseledaméter utgdr
foljande:
Vatten 5 449 5075
El 7685 5590 Ordférande: 125 % av basbelopp
Renhdllning & sophdmtning 3795 3402 Vice ordf: 25 % av basbelopp
?ofning & ventilationskontroll 101 129 Opolitiska styrelsemedlemmar:
Ovrigt 1 9 100 % av basbelopp
Summa 17 031 14 205 Ovriga styrelsemedlemmar & suppleanter erhdller sedvanliga
kommunala sammantrddes arvoden.
Not 6 Fastighetsskatt
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
2006 2005
2006 2005
Arets fastighetsskatt 3443 3461 Antal pa Varav | Antal pa Varav
Aterbetalning fastighetsskatt 2000- balansdagen | mdn | balansdagen | mdn
2004 avseende outhyrda ldgenheter & Styrelseledaméter 6 83% |6 83 %
lokaler samt omtaxering 2006 -274 -1294 Verkstillande direktsr |4 75% |4 50 %
Summa fastighetsskatt 3 169 2 166 och andra ledande
Befattningshavare
Sjukfranvaro 2006-01-01- | 2005-01-01-
2006-12-31 | 2005-12-31
Total sjukfranvaro 2,68 % 3,60 %
varav langtidssjukfrénvaro 09 % 12%
- sjukfranvaro fér mdn 239 % 1,60 %
- sjukfrénvaro fér kvinnor 343 % 757 %
- anstdllda - 29 &r Ldmnas ej Ldmnas ej
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- anstdllda 30 - 49 ér 2,87 %

0,67 %

- anstdllda 50 ar 2,27 %

6,50 %

2006-12-31 2005-12-31

Not 8 Avskrivningar & nedskrivningar
Byggnader 23 827
Markanldggningar 908
Inventarier 464

Nedskrivningar 0
Summa av- och nedskrivningar 25 199

23994
905
352

7,000

32 251

Not 9 Byggnader och mark

2006-12-31 2005-12-31
Byggnader
Ingdende anskaffningsvirden 1207 085 1206 024
Arets férdndringar
-inkop 7 057 4736
-Gterférda investeringsbidrag 133
-forsdljning -36 734 -3 675
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvédrden 1 177 541 1 207 085
Ingdende avskrivningar -365 115  -341990
Arets fordndringar
-forsdljning 9879 869
-avskrivhingar -23 827 -2399%4
Utgdende ackumulerade avskrivningar -379 063 -365 115
Nedskrivningar
Ingdende Nedskrivhingar -7 000 0
Arets fordndringar
-nedskrivning 0 -7 000
Utgdende ackumulerade
nedskrivningar -7 000 -7 000
Utgdende planenligt restvdrde
byggnader 791 478 834 970
Mark
Ingdende anskaffningsvirde 111795 112 520
-lagfartskostnad 352
-forsdljning -1620 -725
Utgdende planenligt restvidrde mark 110527 111 795
Markanldggningar
Ingdende anskaffningsvdrden 18 103 18 411
Arets fordndring
-inkop 48 513
-forsdljning 0 -821
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvdrden 18 151 18 103
Ingdende avskrivningar -4 676 -4 077
Arets fordndring
-avskrivning -908 -905
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2006-12-31 2005-12-31
-férsdljning 0 307
Utgdende ackumulerade avskrivningar -5 584 -4 675
Utgadende planenligt restvirde
markanldggningar 12 567 13 428
Utgdende restvdrde enligt plan
byggnader och mark 914 572 960 193
Taxeringsvdrden for fastigheter i
Sverige
- Byggnader 500 002 515 234
- Mark 100844 103 434
Summa taxeringsvdrde 600 846 618 668
Not 10 Inventarier, verktyg och

installationer

2006-12-31 2005-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 4313 4 359
Arets férdndringar
-inkop 120 216
-férsdljning och utrangeringar 0 -262
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvdrden 4 433 4 313
Ingdende avskrivningar -3 408 -3207
Arets fordndringar
-forsdljning och utrangeringar 0 152
-avskrivningar -464 -352
Utgdende ackumulerade avskrivningar -3 872 -3 407
Utgdende restvdrde enligt plan 561 906
Not 11  Fdérutbetalda kostnader och

upplupna intdkter

2006-12-31 2005-12-31
Fordringar rdntebidrag 92 71
Farsdkring 684 887
Ovriga poster 424 935
Summa 1 200 1 893
Not 12  Féordndring av eget kapital

2006-12-31 2005-12-31
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Belopp vid arets ingdng 77 000 77 000
Belopp vid Grets utgéng 77 000 77 000
Reservfond
Belopp vid arets ingdng 23 689 23 689
Belopp vid drets utgdng 23 689 23 689
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2006-12-31 2005-12-31
Summa bundet eget kapital vid arets
utgdng 100 689 100 689
Fritt eget kapital
Belopp vid Grets ingéng 8 030 7768
Arets resultat -18 999 262
Summa fritt eget kapital vid drets
utgang -10 969 8 030
Summa eget kapital 89 720 108 719
Not 13  Langfristiga skulder

2006-12-31 2005-12-31
Léngfristiga skulder som
rdnteomsdtts:
Inom ett ér 370000 421000
Mellan ett och fem &r 310000 306 000
Senare dn fem dr 140 000 140000
Summa 820 000 867 000
Not 14 Upplupna kostnader och

forutbetalda intdkter

2006-12-31 2005-12-31
Upplupna semesterloner 1138 1248
Upplupna sociala avgifter 695 702
Forutbetalda hyror 16 961 18 733
Ovriga poster 1629 2679
Summa 20 423 23 362
Not 15  Stdllda sdkerheter

2006-12-31 2005-12-31
For skulder och avsdttningar:
Fastighetsinteckningar 354992 357 641
Ovriga stillda sikerheter
Kapitalfarsdkring som pantforskrivits 570 460
Summa stdllda sdkerheter 355 562 358 101
Not 16  Ansvarsférbindelser

2006-12-31 2005-12-31
Fastigo 223 214
Pensionsfaorpliktelser utéver vad som
upptagits bland skulder och
avsattningar (exk! loneskatt) 570 460
Summa ansvarsférbindelser 793 674
Som sdkerhet for bolagets pensionsférpliktelser till VD
har bolaget en kapitalférsikring. Pensionsdtagandet (exkl

l6neskatt) motsvaras, enligt forsdkringsvillkoren, vid var

tidpunkt av kapitalforsdkringens marknadsvarde.
Kapitalfsrsdkringen och pensionsatagandet ingdr ej i
bolagets balansrdkning.
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Resultat- och balansrdkningen kommer att foreldggas
bolagsstdmman 2007-05-31 for faststdllelse.

Karlskoga 2007-03-13

Kenneth Andersson Kerstin Bergstrom
Jan-Peter Jonsson Lennart Wallin
Rolf Lindberg Jan Stureborg
Ordférande Vice ordférande

Ann-Christine Kvist
Verkstdllande direktsr

Min revisionsberdttelse har avgivits 2007-___ -

Mattias Eriksson
Auktoriserad revisor
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