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VD-ORDET

Hyresbostéader i Karlskoga har natt
en vandpunkt.

Vi lamnar en tuff period av avveckling
under nagra ar och gar in i en betyd-
ligt ljusare period dar en rad utveck-
lingsfragor star i fokus. Vi maste dven
fortsattningsvis anpassa vart bestand
till den befolkningsutveckling som
trots allt &r negativ for Karlskoga men
aven till att kunna erbjuda boende som
efterfragas. Min uppfattning &r att
bolaget har en mycket viktig roll for att
medverka till att Karlskoga kan erbjuda
trygga och attraktiva bostader som ar
anpassade till vara olika kunders behov.

Vi ska kunna erbjuda en allméan-
nytta for alla.

Detta ar naturligtvis positivt — och
mycket inspirerande fér bade medar-
betare och hyresgaster.

Hyresratten har manga fordelar.
Den innebdér att som hyresgast hos oss
ar man fri och oberoende. Ingen tid
behover laggas ned pa att skota fastig-
heten eller omradet kring fastigheten
utan tiden kan &gnas at annat. Det &r
bara att kontakta oss om fel uppstar i
ldgenheten. Vi har en val utvecklad och
kompetent serviceorganisation for att
klara detta. Som hyresgdst behdver
man heller inte binda ndgot kapital.
Tillsammans med kort uppsagningstid
ger detta mojlighet till en 6kad rérlighet
pa bostadsmarknaden vilket ocksa
borde gynna arbetsmarknaden.

Det 6vergripande malet for Hyres-
bostéder i Karlskoga ar att nd ekonomisk
balans och att alla vara fastigheter skall
visa ett positivt resultat efter avskriv-
ningar och réntor. Bolaget har under de
senaste dren gjort stora amorteringar
pa sina ldn sam-tidigt som kostnader
for omstruktureringen belastat bolaget.
Trots detta har bolaget kunnat redovisa
positiva kassafléden och sa aven for
2007.

Vi har under 2007 aktivt arbetat
med foéradling av vara fastigheter som
t ex 50 + boende. Vi vill ocksa fort-
satta att utveckla bolaget genom att
bygga nytt. Samtidigt maste vi anpassa
utbudet av lagenheter till befolknings-
utvecklingen. Detta ar en svar balans-
gang. Lyckas vi med detta kommer
vi att bli &nnu attraktivare aktoér pa
bostadsmarknaden i Karlskoga. Hartill
kommer ocksa att vi tillsammans med
saval vara samarbetspartners som vara
hyresgaster aktivt maste arbeta for en
battre miljo och ett langsiktigt hallbart
samhalle.

Vi har borjat en resa. Mycket
kommer att krévas av oss medarbetare
pa alla nivaer. Darfér kommer vi ocksa
att arbeta for att var och en ska kanna
sig motiverad, ha ratt befogenhet
utifran den egna kompetensen — och
forstas, ocksa fa mojlighet att utveckla
sin kompetens

Genom vara atgarder hoppas jag
att vi bidrar till att vara en aktiv aktor
i Karlskoga som kan erbjuda en trygg,
saker och attraktiv livsmiljo dar det ar
bra att bo, leva och verka i.

Jag vill ocksa tacka savél styrelse
som medarbetare som var och en pa
sitt satt gemensamt pa ett aktivt och
engagerat satt medverkat till att vi nu
kan ga en ljusare framtid till motes.

Med vanlig hélsning

Ann-Christine Kvist
Vd
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren far harmed avge
foljande arsredovisning:

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

Styrelse

Styrelsen har haft féljande sammanséattning under raken-
skapsaret:
2007-01-01—05-31
Ordinarie ledamdéter

Rolf Lindberg, ordférande

Jan Stureborg, vice ordférande
Lennart Wallin

Kerstin Bergstrom

Kenneth Andersson

Jan-Peter Jonsson

Suppleanter
Alf Rosberg
Lawrence Bishop

2007-06-01—12-31

Ordinarie ledaméter

Rolf Lindberg, ordférande

Jan Stureborg, vice ordférande

Lars Hultcrantz

Jessica Myhre

Lennart Wallin t om 2007-10-29
Hakan Stenholm fr o m 2007-10-29
Kenneth Andersson

Jan-Peter Jonsson

Suppleanter
Lawrence Bishop
Torvald Wastbjork

Personalrepresentant
Stefan Hagstrém (SKTF)

Styrelsen har under aret hallit 7 protokollférda samman-
traden. Ordinarie &rsstdmma holls den 31 maj 2007.

Verkstallande direktor
Under aret har Ann-Christine Kvist varit férordnad som
bolagets verkstallande direktor.

Revisorer
Ordinarie
Lars Blomberg, Deloitte AB, auktoriserad revisor.

Lekmannarevisorer
Mats Lindqvist och Lennart Eliasson

Organisationsanslutning

Bolaget &r anslutet till Sveriges Allmannyttiga Bostadsfo-
retag, SABO samt Fastighetsarbetsgivarens organisation,
Fastigo. Dessutom ar foretaget deldgare i Husbyggnadsvaror
HBV foérening u.p.a.

2007

Verksamheten

Aret har framforallt praglats av det fortsatta arbetet med
att anpassa bolagets utbud av bostdder och lokaler till den
marknad som finns i Karlskoga. | detta arbete har bolaget
faststéllt en affarsplan for perioden 2008-2012 samt
handlingsplaner fér 2008. Vidare har bolaget genomfért en
forvaltarorganisation med en mer specialiserad inriktning.

Anki Miat
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Affarsplan 2008-2012

Det 6vergripande malet for verksamheten &r alltjamt att
nd en langsiktig ekonomisk stabilitet i bolaget dar varje
fastighet vid utgangen av perioden skall kunna generera ett
positivt resultat. Vi ska anpassa bestandet till efterfragan
genom foérsaljning, utveckling, férvaltning/underhall samt
viss mindre nyproduktion.

Malet &r att vi ska ha val underhallna fastigheter vilket
skall leda till lagre underhalls- och driftskostnader samtidigt
som vi skall dka uthyrningsgraden fran 93 % till 96 % under
perioden vilket skall leda till hogre intakter.

Vidare vill bolaget tillsammans med samarbetspartners
och hyresgaster aktivt arbeta for en battre milj¢ och ett
langsiktigt hallbart samhalle.
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HYRESBOSTADERS MARKNAD

Under 2007 har kommunen en negativ befolkningsutveck-
ling med en minskning med 171 personer. Kommunen har
savél ett negativt fodelsenetto som ett negativt inflytt-
ningsnetto.

Trots detta har inte vakanserna hos bolaget 6kat i den
omfattning som vi tidigare bedémt. Var bedémning var att
vi skulle 6ka vara vakanser med 50 ldgenheter/ar fram till
2010. Under 2007 har viistéllet 6kat antalet uthyrda lagen-
heter i forhallande till antalet uppsagda lagenheter.

Bolagets satsning pa 50 + boende har visat sig vara mycket
efterfradgat och har darfor utokats till att &ven omfatta
Varmlandsvégen 6.

Hyresbostaders andel av den totala bostadsmarknaden i

Karlskoga uppgar till 17 % (17 %).

Rivning/forsaljning

Under 2007, i enlighet med tidigare faststalld rivningsplan,
har rivning pabdrjats av husen pa Timmermansvagen 1-3
samt Grundldggarvagen 2-4, totalt 36 ldgenheter. Vidare
har hyresgasterna pa Varpvagen 12-20, totalt 45 lagen-
heter, evakuerats. Husen kommer att rivas under 2008
enligt tidigare faststalld rivningsplan. Av de hyresgéster som
evakuerats har ca 80 % valt att bo kvar hos bolaget. Ett hus
pa Sandviksvagen, f d forlaggning for asylsdkande, har ocksa
rivits.

Av den ursprungliga rivningsplan som bolaget faststéllde
2005 aterstar nu att riva 100 lagenheter i Ekeby. Styrelsen
har emellertid beslutat att undanta husen i Ekeby fran
rivning.

Bolaget har under aret sdlt de fastigheter som ar
beldgna i vara stadsdelscentra. De forsélda fastigheterna ar
Arkitekten 15 vid Skranta Torg, Vildngen 5 vid Frédings Torg
och Stansen 1 i Kdpcity, Sandviken. Fastigheterna innehéll
dels kommersiella lokaler samt 62 st bostadsldgenheter.

Vid utgdngen av 2007 &r laget féljande:

2007 2006 2005 2004 2003
Rivna lagenheter 658 634 569 569 545
Témda, men ] rivna 105 60 64 48
Salda 138 76
Avstallda for annat andamal 116 140 164 164 140
Summa: 1017 910 797 733 733
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Vakansgraden uppgar till 181 (237) bostadsldgenheter
motsvarande 6,7 % (8,4 %) vid utgangen av 2007. Vakan-
serna ar dock fortfarande hoga. De storsta konkurrensfakto-
rerna ar fortfarande bostadsratter och villor.

Avflyttningen, inklusive omflyttningen, uppgar fér 2007
till 757 st (817 st), vilket motsvarar 28 % (28,7 %) av vart
lagenhetsbestand. Av dessa avser 5,7 % (6,5 %) omflytt-
ningar inom vara bostadsomraden.

Bolaget arbetar standigt och intensivt med att dka
uthyrningen samtidigt som det &r viktigt att dka kvarboende
av befintliga hyresgaster. Ett led i detta ar att férutom en
god och trygg boendemiljo ocksa utveckla mervéarden for
boendet.

Lokaler

Under 2007 har uthyrningen pa lokalsidan ékat.
Nettointdkterna fran uthyrda lokaler uppgar till ca 40,8

mkr (40,5) motsvarande ca 23 % av de totala hyresintak-

terna. Vakansgraden uppgar till ca 1,4 % (2,5 %) vid arets

slut.

60-arsfirandet och erbjudna mervéarden

For de hyresgaster som &r kunder i bolaget har en méngd
aktiviteter arrangerats under aret. For barn och ungdomar
har vi i samarbete med i kommunen verksamma féreningar
deltagit i sommarlager, fotbollsaktiviteter, kanot, utfors-
akning och ridning. Vidare har ett stort antal hyresgaster
deltagit i vara aktiviteter. Forutom vara utflykter till Gote-
borg och Lunedet har vi gjort ett mycket uppskattat besdk
i Ullared. Vi har erbjudit vara hyresgaster méjlighet att till

subventionerade priser delta i musikkonsert, teaterforestall-
ning, tipspromenad, hockeymatch, skidresa, bildvisning och
allsdngskvall.

Vidare har vara hyresgaster haft mojlighet att till
formanliga priser hyra lagenheter for fritidsaktiviteter i
Safsen saval under vintern som under sommaren.

T e

Uteplatser i vinterskrud, Sdfsen.



Information
| vart arbete med att na langsiktiga och fortroendefulla rela-
tioner med vdra hyresgaster ar det en viktig del att halla en
bra service och informationsniva. Bolaget har under 2007
gett ut var egen hyresgasttidning, HB-nytt, vid tva tillféllen
varav ett jubileeumsnummer.

Tidningen har ocksa kunnat lasas pa var hemsida.

God och trygg boendemiljé
Arbetet med att skapa goda och trygga boendemiljoer
fortsatter. Utdver atgarder av teknisk karaktar har vi

ocksa nyinrattat en tjanst for att kunna arbeta med sociala
boendefragor sdsom bl a trygghetsfragor och integrations-
fragor.

FASTIGHETER
Bolagets uthyrningsbara fastighetsbestand omfattar vid
arets utgang:

2007 2006 2005 2004 2003
Antal bostads-
lagenheter 2 705 2812 2934 2987 3035
Yta bostads-
lagenheter (m?) 172615 177692 183909 189523 193977
Forlaggning
asylsokande (m?) 6816 8339 8339 8339 6722
Antal lokaler 150 179 181 191 191
Yta lokaler
(LOA m?) 47764 50865 50823 53117 53229
Uthyrningsbara
garage 1480 1482 1513 1535 1534
Uthyrningsbara
P-platser 1034 1049 1062 1056 1064

Verksamheten bedrivs i huvudsak inom Karlskoga tatort dels
med egen personal dels med hjalp av upphandlade tjanster.
Forvaltningen arbetar utifran en geografiskt omradesbaserad
organisation med forvaltare.
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Drifts- och underhallskostnader
De taxebundna kostnaderna har minskat fran féregaende ar
som en foljd av de omstruktureringsatgarder som skett. Dess-
utom paverkar det milda vinterklimatet. Underhallsinsatserna
har varit betydande vilket medfort att framférallt kopta under-
hallstjanster ékat med ca 13 mkr i jamférelse med 2006.
Bolaget tillampar HLU (hyresgaststyrt lagenhetsunder-
hall). Under 2007 har lagenhetsunderhallet uppgatt till 13,7
(15,2) mkr, vilket ger ca 79 kr/m?. Gemensamt fastighets-
underhall uppgar for 2007 till 21 (7,5) mkr. Under aret har
vi utfort gemensamt underhall efter prioriteringar utifran var
underhallsplan med sarskild inriktning pa trapphus, fonster
och tvéattstugor.

Investeringar

Bolagets totala investeringar i byggnader och markanlagg-

ningar har under aret uppgatt till 16,8 (7,0) mkr. De storsta

atgarderna har varit badrumsrenoveringar, ombyggnation till

50 + l&genheter i centrala Karlskoga samt yttre miljder.
Investeringar av mindre omfattning som har gjorts under

2007 ar VVS arbeten, uteplatser samt nya passersytem.

Energi

Antalet graddagar fér 2007 har liksom for 2006 uppgatt
till 90 % av normalaret. Var fjarrvarmebudget baseras pa en
graddagsniva pa 95 % av ett normalar.

Under 2007 har fortlépande tillsyn skett i enlighet med
arbetsmiljoverkets foreskrift om anvandning av trycksatta
anordningar, samt foreskriften om OVK-Besiktningar (Obliga-
torisk Ventilations Kontroll).

Vidare har féljande dtgarder vidtagits av saval arbetsmil-
jomassiga skal som ur energisparsynpunkt:

Varvtalsreglerade franluftsflaktar har installerats pa bl.a.
delar av Solbringen, Jarnvagsgatan 4 samt Varmlandsvagen 3.

Installation av nytt ventilationsaggregat med varmedtervin-
ning samt driftoptimering har utforts pa Varmlandsvagen 3,
Véarmlandsvagen 10 samt ett pagdende utbyte pa Nickkallan.

Byte av gammal styr- och startutrustning samt anslutning
av varme och varmvatten till ett datoriserat styr- och dver-
vakningssystem via Karlskoga stadsnéat. Detta har skett pa
Varmlandsvégen 3, 5-9 samt Jarnvagsg 4.

Modernisering av fjdrrvarmecentralerna med nya
prefabricerade varmevéxlarenheter pa Varmlandsvagen 3,
5-9 samt Jarnvagsgatan 4.

Nya varmeundercentraler har uppréattats pa Skrantahojds-
vagen 22 samt pa Hogehus.
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Dessa atgarder och ett idogt I6pande arbete med vara

lagenheter och lokalers inomhustemperatur och luftméangd
har gjort att vi har kunnat Idmna ett positivt fjarrvarmere-
sultat. Mdnga av atgéarderna har ocksa bidragit till ett battre
inomhusklimat foér vara hyresgaster.

Upphandlingar
Under 2007 har upphandling av stdd, malning och glas
paborjats. Vidare har upphandling av férsakringar skett.

MEDARBETARE

Medelantalet anstallda har under aret uppgatt till 30,50
(33,25) medarbetare. Antal anstallda vid arets slut uppgar
till 31 (34) medarbetare varav 10 (9) kvinnor och 21 (25)
man. Medelaldern for vara anstéllda &r 50,3 ar (47 ar).
Under det ndrmaste dret kommer fyra medarbetare att avga
med pension vilket till viss del sammanfaller med att bolaget
minskar antalet tjanster.

Den totala sjukfranvaron uppgar till 3,21% (2,68%)
varav drygt hélften av sjukfranvaron &r langtidssjukskriv-
ningar.

Under aret har bolaget satsat pa individuell kompetens-
utveckling for vara medarbetare. Ytterligare fyra medarbe-
tare har genomgatt certifierad bovardsutbildning i SABO:S
regi. Totalt har bolaget haft 234 (305) utbildningsdagar
under 2007.

Bolaget uppmuntrar till olika typer av motionsaktiviteter
genom att erbjuda samtliga medarbetare ett friskvardsbi-
drag samt mojliggjort traning i eget gym. Vidare har samtliga
medarbetare genomgatt hasloundersékning.
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EKONOMI
Hyror
Hyresférhandlingar for bostader har genomfoérts under
aret. Hyran hojdes from den 1 jan 2007 med i genomsnitt
0,55 %. Viss omférdelning av hyreshéjningen har skett och
bolaget har i samband med 2008 ars hyresférhandlingar
slutfért omférdelningen av hyrorna. Hyresnivan foér bostader
uppgar saledes under 2007 till ca 833 (828) kr/m>.
Hyresbortfallet p.g.a. outhyrda bostadslégenheter
uppgar for 2007 till ca 12,0 mkr (jmf 14,7 mkr).
Det l&gre bortfallet med ungefar 2 mkr ar saval en foljd
av det pagaende arbetet med omstruktureringen som en
6kad uthyrningsgrad.

Finansiering
Hyresbostaders rantekostnader har ékat med ca 2 mkri
jamforelse med féregdende ar. Detta &r en foljd av de rante-
hojningar som genomférdes under hésten 2007. | enlighet
med bolagets lanepolicy har dock ca 70 % av lanestocken
en rantebindningstid pa dver ett dr vilket mildrat effekten av
rantehdjningen.

All upplaning sker genom Karlskoga kommun.

Bolagets totala lanestock uppgar till 795 (820) mkr.

POLICY

70 % Fast ranta

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

Kassa och bank

Arets kassaflode har varit positivt vilket méjliggjort amorte-
ring av féretagslanen med 25 mkr. Banktillgodohavandena
uppgar vid arets slut till 31,7 mkr. Bolagets ekonomiska
utveckling i sammandrag for de senaste fem aren framgdr av
tabellen nedan.

Fastighetsvarden
En tillgdngs varde utgérs enligt vedertagen teori av det
diskonterade nuvérdet av de framtida kassafléden som till-
gangen vantas generera, sk nyttjandevarde. Detta avsnitt
syftar i korthet att exemplifiera Hyresbostaders modell for
berékning av fastighetsbestandets varde.
Fastighetsbestandets véarde beréknas i denna modell
som summan nuvarde av driftsnetto med avdrag for erfor-
derliga ersattningsinvesteringar under de ndrmaste 5 aren



samt nuvardet av beddmt restvarde ar 6. Restvarde ar 6
utgdrs av summa nuvarde av driftsnetto under dterstdende
ekonomisk livslangd. Av avgérande betydelse for fastig-
hetsbestandets berdknade varde ar avkastningskravet och
antagandet betraffande den framtida reala tillvéxten.

Hyresbostader har nedskrivningstestat sitt fastighetsbe-
stand enligt ovan géngse teori. De budgeterade driftsnetto
berédkningarna under de kommande 5 aren, med avdrag for
erforderliga ersattningsinvesteringar, visar att fastigheternas
nyttjandevarden motsvarar de bokférda vardena vid ett
direktavkastningskrav pa 6-7 %.

Det bor dock framhallas att en fastighets verkliga varde
endast kan faststéllas pa ett satt, ndmligen da den séls.

Sammanfattning
Bolaget redovisar en forlust om ca 9,7 mkr. Férlusten beror
i forsta hand pa kostnader som en foljd av den fortsatta
omstruktureringen av bolagets fastighetsbestand. Bolaget
har kostnadsfort extraordindra kostnader med drygt 15 mkr.
Bolaget visar ett positivt kassafléde.

Styrelsen gor den bedémningen att bolaget under

Flerarsjamforelse

07-12-31 06-12-31 05-12-31 04-12-31 03-12-31

Nettoomsattning tkr 179 548 180 244 182 725 187 351 185716
Resultat efter finansiella poster tkr -9703 -18 999 262 2 700 5492
Balansomslutning tkr 920903 943517 1012096 1021493 1024153
Medelantal anstéllda st 31 34 37 38 38
Basuppgifter

Uthyrningsbar yta* kvm 227195 236 895 243071 250979 255545
Antal lagenheter vid utgangen av aret 2705 2812 2934 2987 3035
Laneskuld tkr 795 000 820 000 867 000 867 000 877 000
Laneskuld kr/kvm 3499 3461 3566 3454 3453
Materiella anldggningstillgangar tkr 879 423 915 133 961 099 992 040 1011184
Nyckeltal for kapital

Soliditet % 8,7 9,5 10,7 10,6 10,3
Skuldsattningsgrad ggr 9,9 9,1 8,0 7.9 8,3
Bokfort fastighetsvarde tkr 879 168 914572 960 193 990 889 1004 541
Bokfort fastighetsvarde kr/kvm 3870 3863 3954 3953 3982
Nyckeltal for [6nsamhet

Direktavkastning % 6,6 6,5 6,7 6,4 7,4
Avkastning pa totalt kapital % 2,6 1,2 3,0 3,7 4,4

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.
* Uthyrningsbar yta som ligger till grund for nyckeltalen uppgér 2007 till Bostadsyta 172.615 kvm, samt lokalyta 54.580 kvm.

8 Arsredovisning 2007 + Hyresbostdder Karlskoga AB



de ndrmaste dren kommer att fortsatta sitt arbete med
omstruktureringen om an i mindre omfattning an tidigare.
Kostnaderna for denna kommer att fortsatta att belasta
bolagets resultat negativt de ndrmaste aren och darigenom
paverka bolagets egna kapital negativt. Agaren har dock
genom beslut av kommunfullméktige under 2006 beslutat
att vid behov tillskjuta kapital till bolaget om sa behévs for
att klara omstruktureringen.

Styrelsen beddmer att de dtgarder som vidtagits tidigare
och kommer att vidtas de ndrmaste aren for att balansera
bostadsmarknaden i Karlskoga kommer att generera positiva
effekter i det att uthyrningsgraden kommer att ¢ka och att
behovet av rivningar kommer att minska. Detta leder till att
bolaget inom en femarsperiod kommer att kunna visa ett
positivt resultat.

For att bolaget &ven i framtiden skall kunna vara en
konkurrenskraftig aktor pa bostadsmarknaden och pa ett
aktivt satt bidra till bostadsforsérjningen i kommunen maste
bolaget fortsatta med sitt utvecklingsarbete vilket bl a
innebar foradling av befintligt betand samt nyproduktion av
lagenheter i centrala eller strandndra l&gen. | detta arbete &r
det ocksa av stor vikt att bolaget aktivt arbetar fér en battre
miljé och ett langsiktigt hallbart samhélle.

Styrelsen ser positivt pa framtiden. En framtid som
framfor allt kommer att préglas av en fortsatt anpassning
av fastighetsbestandet dar kundens behov kommer att std i
centrum.
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Forslag till resultatdisposition

Till drsstammans forfogande star
foljande medel i kronor:

Arets Férlust -9 703 443
-9703 443
Styrelsen och verkstéllande direktoren
foreslar att arets forlust behandlas enligt foljande:
Att upplésning fran reservfond sker med 9703 443
9703 443
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RESULTATRAKNING

Not 2007 2006
Rorelsens intdkter m m
Hyresintakter 2 178 742 178 750
Ovriga forvaltningsintékter 623 866
Ovriga rérelseintakter 183 628
Summa intdkter m m 179 548 180 244
Rorelsens kostnader
Material och tjanster 3,4 -64 628 -56 180
Taxebundna kostnader 5 -16 023 -17 031
Fastighetsskatt 6 -2 848 -3169
Uppvérmning -24 263 -25959
Andra externa kostnader -512 -890
Personalkostnader 7 -17 650 -17 465
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar 8 -35820 -25199
Realisationsresultat vid forséljning av materiella anldggningstillgangar 4042 -23 344
Summa rorelsens kostnader -157 702 -169 237
Rorelseresultat 21 846 11 007
Resultat fran finansiella investeringar
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 1210 993
Rantebidrag 717 490
Réntekostnader och liknande resultatposter -33 476 -31 489
Summa resultat fran finansiella investeringar -31 549 -30 006
Resultat efter finansiella poster -9703 -18 999
Arets forlust -9703 -18 999
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BALANSRAKNING

Not 2007-12-31 2006-12-31
Tillgangar
Anlédggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 9 879 168 914 572
Inventarier, verktyg och installationer 10 255 561
879423 915133
Finansiella anlaggningstillgangar
Bostadsratter 1050 1050
Ovriga langfristiga vardepappersinnehav 50 50
Ovriga langfristiga fordringar 521 740
1621 1840
Summa anldggningstillgangar 881 044 916 973
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1248 1219
Ovriga kortfristiga fordringar 6151 3491
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 784 1200
8183 5910
Kassa och bank 31676 20634
Summa omséttningstillgangar 39859 26 544
Summa tillgangar 920903 943 517
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BALANSRAKNING

Not 2007-12-31 2006-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital 12
Bundet eget kapital
Aktiekapital (77 000 aktier a 1 000 kr) 77 000 77 000
Reservfond 12720 23689
89720 100 689
Ansamlad forlust
Balanserat resultat 0 8 030
Redovisat resultat -9703 -18 999
-9 703 -10969
Summa eget kapital 80017 89720
Avsattningar
Avsattning for framtida underhall 772 1360
Summa avsattningar 772 1360
Langfristiga skulder 13
Skulder till &garen 795 000 820 000
Summa langfristiga skulder 795 000 820 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 19 240 11720
Ovriga kortfristiga skulder 466 294
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 14 25 408 20423
Summa kortfristiga skulder 45114 32437
Summa eget kapital och skulder 920903 943517
Stallda sakerheter 15 662 570
Ansvarsforbindelser 16 882 793
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KASSAFLODESANALYS

2007 2006

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster 21 846 11 007
Av- och nedskrivningar 35820 25199
Ovriga €] likviditetspaverkande poster -4 042 22 870
53624 59076
Erhallen rénta 1926 1483
Erlagd rénta -33 476 -31 489
22074 29070
Okning kortfristiga fordringar -2 273 -126
Okning leverantdrsskulder 7520 849
Okning/Minskning évriga rérelseskulder och avséttningar 4569 -2 955
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 31890 26 838

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -16 817 -7 577
Avyttring Fastigheter 20750 5000
Forandring av 6vriga finansiella anldggningstillgangar 219 -1215
Kassafléde fran investeringsverksamheten 4152 -3792

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld -25 000 -47 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -25000 -47 000
Arets Kassaflode 11042 -23954
Likvida medel vid arets borjan 20634 44 588
Likvida medel vid arets slut 31676 20634
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Bolagets arsredovisning har upprittats enligt Arsredovis-

ningslagen och Bokféringsndmndens allméanna rad. For att
visa en mer rattvisande bild av foretaget har vissa balans-
poster omklassificerats, jamforelsesiffrorna har justerats i

motsvarande man.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell
bedémning beraknas bli betalt.

Inkomstskatter och temporara skillnader

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag
eller andra framtida skatteméassiga avdrag redovisas i den
utstrackning det ar sannolikt att avdraget kan avraknas mot
overskott vid framtida beskattning. Bolaget har betydande
skattemassiga underskott. Dessa underskott uppgick till
100,9 mkr tax -07. Utdver underskottsavdrag finns &ldre
balanslaneposter som skrivs av skattemassigt med 3%,
oavskrivet restvarde uppgar till 31,7 mkr. Detta innebér
att uppskjutna skattefordringar finns om ca 37,1 mkr. Till
detta finns vissa mindre temporéra skillnader mellan skat-
temassigt och bokfort varde avseende byggnar och mark-
anldggningar. Ingen av dessa skillnader redovisas i bolagets
resultat- eller balansrakning.

Pagaende uppdrag

| bolaget redovisas tjansteuppdrag respektive entreprenad-
uppdrag i enlighet med BFNAR 2003:3 (alternativregeln
tillampas).

Anldggningstillgangar

Materiella och immateriella anldggningstillgangar avskrivs
systematiskt Over den beddémda nyttjandetiden. Foljande
avskrivningstider tilldmpas:

Antal ar

Byggnader 50
Markanlaggningar 20
Inventarier, verktyg och installationer 5
Datorer och 6vriga inventarier i lokaler/lagenheter 3

Ranta pa kapital som har lanats for att finansiera tillverk-
ningen av en tillgdng réknas inte in i anskaffningsvardet.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal, oavsett om de &r finansiella eller
operationella, redovisas som vanlig operationell leasing,
d v s leasingavgifter kostnadsfoérs I6pande.
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Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen uppréattas enligt s k indirekt metod.
Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner
som medfor in- och utbetalningar. Kassafiddet redovisas
uppdelat pa

- den ldépande verksamheten

- investeringsverksamheten och

- finansieringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner

Nyckeltalen &r justerade med jamforelsestérande poster dar
sa ar tilldmpligt.

Soliditet

Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.
Avkastning pd totalt kapital

Resultat fore avdrag for réantekostnader i forhallande till
balansomslutningen.

Driftsnetto, kr/kvm

Rorelseresultat fore avskrivningar per kvadratmeter
totalyta.

Direktavkastning

Rorelseresultat fore avskrivningar i procent av fastig-
heternas bokférda varde vid utgangen av aret.
Skuldséttningsgrad

Rantebdrande skulder dividerat med eget kapital.

Not 2 Intdkternas fordelning

2007 2006

Hyresintakter:
Bostader 145396 148850
Lokaler 41371 41792
Garage och P-platser 6 803 6 566
Ovrigt 667 685

Summa hyresintédkter netto 194 237 197 893

I hyresintdkterna ovan avgar

outhyrda objekt:
Bostader -12009 -14708
Lokaler -580 -1322
Garage och P-platser -951 -903
Ovrigt -39 -42
Lamnade rabatter -1915 -2170

Summa outhyrt
och lamnade rabatter

Summa hyresintédkter

-15494 -19145
178 743 178 748

Not 3 Arvoden och kostnadsersattningar

2007 2006
Revisionsuppdrag 50 56
Andra uppdrag 62 34
Summa 112 920
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Not 4 Material och tjénster

2007-12-31 2006-12-31

Utgifter materialkop

Reparationer 1397 1402
Underhall 3790 4489
Fastighetsskotsel 432 486
5619 6377
Kopta tjanster
Fastighetsskotsel och stad
kopta tjdnster 9085 9192
Reparationer kopta tjanster 5739 5433
Underhall kopta tjanster 31081 18083
45905 32708
Engangskostnader
omstrukturering 1661 3623
Ovriga 11 443 13472
Summa 64 628 56 180
Not 5 Taxebundna kostnader
2007 2006
Vatten 5145 5449
El 6 597 7 685
Renhalining och sophdmtning 4012 3795
Sotning och ventilationskontroll 263 101
Ovrigt 6 1
Summa 16 023 17031
Not 6 Fastighetsskatt
2007 2006
Arets fastighetsskatt 2 896 3443
Omtaxering 2007 och 2006 -48 -274
Summa fastighetsskatt 2848 3169
Not 7 Medelantal anstéllda, I6ner, andra
ersattningar och sociala avgifter
2007 2006
Medelantalet anstéllda, med fordelning
pa kvinnor och mén har uppgatt till:
Kvinnor 10 8
Man 21 25
Totalt 31 33
Léner och ersattningar har uppgatt till:
Styrelsen och verkstallande direktéren 973 902
Ovriga anstéllda 9357 9917
Totala léner och ersattningar 10330 10819
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2007 2006
Sociala avgifter enligt lag och avtal 4163 4086
Pensionskostnader (varav for verkstal-
lande direktor 271 tkr (326 tkr)) 1618 1245
Ovriga personalkostnader 1539 1315
Totala I6ner, ersattningar, sociala
avgifter och pensionskostnader 17650 17 465

Loner och ersattningar till dvriga anstéllda ar minskat med
|6nebidrag pa 39 tkr (O tkr).

Bolagets utestdende pensionsforpliktelse till VD uppgar till
662 tkr (fg ar 570 tkr). Avtal finns med VD. Vid uppsédgning
fran bolagets sida utgar [6n under uppségningstiden som ar
24 manader. Avrakning sker om nytt arbete erhalls fr.o.m
manad 13.

Ersattning till styrelseledaméter utgar enligt féljande:

Ordférande: 125 % av basbelopp
Vice ordf: 25 % av basbelopp
Opolitiska styrelsemedlemmar:
100 % av basbelopp

Ovriga styrelsemedlemmar och suppleanter erhéller
sedvanliga kommunala sammantradesarvoden.

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare

2007 2006

Antal pa Antal pa

balans-  Varav  balans-  Varav

dagen man dagen man
Styrelseledaméter 7 86 % 6 83 %
Verkstallande direktor
och andra ledande
befattningshavare 4 50 % 4 75 %
Sjukfrénvaro 2007-01-01 2006-01-01

--2007-12-31 --2006-12-31

Total sjukfranvaro 3,21 % 2,68 %
varav langtidssjukfranvaro 1,27 % 0,9 %
- sjukfranvaro fér man 3,32% 2,39%
- sjukfranvaro for kvinnor 2,95% 3,43 %
- anstallda - 29 ar ldmnas ej ldmnas ej
- anstéllda 30 - 49 ar 1,82 % 2,87 %
- anstéllda 50 ar - 4,34 % 2,27 %

Not 8 Avskrivningar
2007-12-31 2006-12-31

Byggnader 23199 23827
Markanldggningar 1100 908
Inventarier 321 464
Nedskrivningar 11200 0
Summa avskrivningar 35820 25199
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NOTER, fortsattning

Not 9 Byggnader och mark

2007-12-31 2006-12-31

Byggnader

Ingdende anskaffningsvarden 1177 541
Arets forandringar

- Inkép 12 203
- Forsaljning -22 459
- Aterforda investeringsbidrag 40
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 1167 325
Ingdende avskrivningar -379 063
Arets forandringar

- Forséljningar 8 300
- Avskrivningar -23083
- Nedskrivningar 5900
Utgdende ackumulerade

avskrivningar -387 946
Ingdende nedskrivningar -7 000
Arets forandringar

- Nedskrivningar -17 100
Utgdende nedskrivningar

anskaffningsvarden -24 100
Utgaende planeligt

restvidrde byggnader 755279
Mark

Ingdende anskaffningsvarde 110527
- Inkdp 114
- Forsaljning -2 368
Utgaende planenligt

restvarde mark 108 273
Markanldggningar

Ingdende anskaffningsvarden 18 151
Arets forandringar

- Inkép 4 488
- Forséljning -642
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 21997
Ingdende avskrivningar -5584
Arets forandringar

- Avskrivning -1100
- Forsaljning 303
Utgdende ackumulerade

avskrivningar -6 381
Utgaende planenligt

restviarde markanlaggningar 15616
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1207085
7 057
-36 734
133
1177 541
-365115
9879
-23 827
0

-379 063
-7 000

0

-7 000

791478

111795
352
-1620

110527

18103

48
0

18 151

-4 676

-908

-5584

12 567

2007-12-31 2006-12-31
Utgaende restvarde enligt
plan byggnader och mark 879 168 914572
Taxeringsvarden for
fastigheter i Sverige
- Byggnader 655 222 500 002
- Mark 134 306 100 844
Summa taxeringsvarde 789528 600 846

Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

2007-12-31 2006-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 4433 4314
Arets forandringar
-Inkdp 15 120
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 4 448 4 434
Ingdende avskrivningar -3872 -3408
Arets forandringar
-Avskrivningar -321 -464
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -4193 -3872
Utgdende restvérde enligt plan 255 562
Not 11 Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

2007-12-31 2006-12-31
Fordringar rantebidrag 48 91
Forutbetald bredbandskostnad 476 684
Ovriga poster 260 424
Summa 784 1199
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Not 12 F6randring av eget kapital
2007-12-31 2006-12-31

Not 15 Stallda sdakerheter
2007-12-31 2006-12-31

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Belopp vid drets ingang 77 000 77 000
Belopp vid arets utgang 77 000 77 000
Reservfond

Belopp vid drets ingang 23689 23689
Belopp vid drets utgang 23689 23689
Summa bundet eget kapital

vid arets utgang 100689 100689
Fritt eget kapital

Belopp vid arets ingang -10969 8 030
Arets resultat o -9703 -18999
?umma f[|tt eget kapital vid 220672 10 969
arets utgang

Summa eget kapital 80017 89720

Not 13 Langfristiga skulder
2007-12-31 2006-12-31
Langfristiga skulder som ranteomsatts:

Inom ett ar 319 000 370000
Mellan ett och fem ar 336 000 310000
Senare an fem ar 140 000 140 000
Summa 795000 820000

Not 14 Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter
2007-12-31 2006-12-31

Upplupna semesterléner 1139 1138
Upplupna sociala avgifter 636 695

Forutbetalda hyror 21103 16 961
Ovriga poster 2530 1629
Summa 25 408 20423
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Pantforskriven kapitalforsakring 662 570

Summa stéllda sdkerheter 662 570
Fastighetsinteckningar i eget forvar uppgar till 349 852 tkr
(354 992 tkr).

Not 16 Ansvarsforbindelser
2007-12-31 2006-12-31

Fastigo 220 223
Pensionsforpliktelse mot VD

(Folksam) 662 570
Summa ansvarsforbindelser 882 793




Resultat- och balansrékningen kommer att foreldggas bolagsstdmman 2008- - for faststéllelse.

Karlskoga 2008-03-11

Kenneth Andersson Jessica Myhre
Jan-Peter Jonsson Hakan Stenholm
Jan Stureborg Lars Hultkrantz

Vice ordférande

Rolf Lindberg Ann-Christine Kvist
Ordférande Verkstdllande direktér

Min revisionsberattelse har avgivits 2008- -

Lars Blomberg
Auktoriserad revisor
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Hyresbostader i Karlskoga AB

Hyresbostéader i Karlskoga - Skrantafallet 9 A, Box 417, 691 27 Karlskoga
Telefon: 0586-657 00 - Telefax: 0586-657 15
E-post: hyresbostader@hyresbostader-karlskoga.se
Hemsida: www.hyresbostader-karlskoga.se



