Arsredovisning for rakenskapsaret 2008

$ Hyresbostader i Karlskoga AB



Vd-ordet

Fran avveckling

till utveckling

Ibland blir delarna till en helhet som glader en
VD, mig i det hér fallet.
Se har.

| ett av inriktningsmalen i Karlskoga kommuns
vision star det att "Karlskoga ska erbjuda en trygg,
saker och attraktiv livsmiljo”.

Var afférsidé slar fast att vi “ska erbjuda vara
hyresgaster ett tryggt och bekvdmt boende”.

| var senaste Nojd kund-undersékning far
vi hdga betyg av vara hyresgaster nar det galler
service och trygghet.

Plotsligt har pusselbitarna fallit pa plats. Det
vara agare vill stammer 6verens med vad vi ska
gora och vad hyresgasterna tycker. Det ar mycket
bra, och det ger oss en bra plattfom att jobba
vidare utifrdn nu nar det kanns som att vi kan borja
fokusera pa utveckling snarare an avveckling.

Vi ar pa vag att avsluta den sista fasen i
avvecklingen av delar av vart bestand. Nu ska
vi se framat. Vi ska fortsatta satsningen pa vart
projekt "Helt, rent och snyggt”, som handlar om
service och underhall i vadra omraden. Nar det galler
bostaderna ska vi utveckla 50+ och aldreboendet,
och vi ska omsatta vara planer fér Skogsrundan i
praktiken. Vi har paborjat arbetet med att se 6ver
mojligheterna till eventuell nyproduktion. Och &ven
om inget pad ldnga vagar &r klart, &r det stimule-
rande att ta ett steg mot att kanske bygga nytt.

Aven om prognosen for Karlskoga pekar pa
en fortsatt befolkningsminskning &ar det viktigt att
vi ser framat. Det &r viktigt att det finns en plan
for bostadsforsorjning, oavsett om vi fler blir eller
farre. Det géller att hitta den ratta balansen mellan
att gasa och bromsa nér situationen &r som den &r.

Avslutningsvis vill jag tacka mina medarbetare
och styrelsen som pa ett engagerat och kunnigt
satt gor ett mycket gott arbete och for bolaget
framat.

Ann-Christine Kvist
VD
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direk-
toren far harmed avge féljande
arsredovisning:

Agare

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

Styrelse
Styrelsen har haft féljande samman-
sattning under rékenskapsaret:

2008.01.01-2008.06.30
Ordinarie ledaméter

Rolf Lindberg, ordférande,

Jan Stureborg, vice ordférande,
Kenneth Andersson,

Jan-Peter Jonsson, Jessica Myhre,
Hakan Stenholm och

Lars Hultcrantz.

Suppleanter

Styrelsen.
Torvald Wéstbjoérk och Lawrence Bishop.

2008.07.01-2008.12.31
Ordinarie ledaméter

Rolf Lindberg, ordférande, Jan Stureborg, vice ordférande,

Lars Hultcrantz, Jessica Myhre, Hakan Stenholm och
Kenneth Andersson.

Suppleanter

Torvald Wéstbjérk och Lawrence Bishop.
Personalrepresentant

Stefan Hagstrom (SKTF).

Styrelsen har under aret hallit 8 protokollférda samman-
traden. Ordinarie bolagsstamma hélls den 23 maj 2008.

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

Revisorer
Ordinarie
Lars Blomberg. Deloitte AB, auktoriserad revisor.

Lekmannarevisorer
Mats Lindgvist

Lennart Eliasson

@rganisationsanslutning

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

2008

Verksamheten

Aret har praglats av bolagets fortsatta arbete med att
anpassa bestandet till efterfrdgan genom minskning av
antalet ldgenheter genom rivning och férséljning. | syfte att
mote marknadens krav pa attraktivt boende har bolaget
foradlat vissa fastigheter i det befintliga bestandet. Bolaget
har ocksa borjat arbeta med fragan om nyproduktion av kv
Rapphonan i centrala Karlskoga.

En annan viktig del av verksamheten 2008 har varit
arbetet med en férbattrad malstyrning och entreprenérs-
uppfoljning. Syftet med detta &r att forbattra den interna
uppfdéljiningen och effektiviteten samtidigt som medar-
betarna forhoppningsvis ska kanna stérre motivation och
delaktighet i arbetet. Avsikten ar ocksa att pa detta satt
6ka kvalitén pa utforda tjanster och darigenom fa ndjdare
kunder. Detta arbete kommer att féljas upp under varen
2009 med en ny kundenkat.
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HYRESBOSTADERS MARKNAD

Under 2008 har kommunen haft en negativ befolkningsut-
veckling med en minskning med 116 personer. Den totala
befolkningen uppgar nu till 29 872 personer. Enligt SCB:s
befolkningsprognos kommer befolkningen att fortsatta att
minska till cirka 29 000 personer ar 2015.

Hyresbostaders andel av den totala bostadsmarknaden
uppgar till cirka 17 %.

Bolaget har under varen 2008 genomfért en mark-
nadsundersokning for att understka behovet av ny- och
ombyggnadsprojekt for de ndrmaste aren. Resultatet av
denna undersoékning &r att det finns en viss efterfragan av
hyresrattsboende for aldersgrupperna 56 ar och uppat.
Efterfragan bestar av bostdder med hdg standard och bra
forradsutrymmen i centrala lagen. Det finns ocksa ett behov
av billiga bostader for ungdomar.

Rivning/forsaljning

Under 2008 har bolaget rivit hus pa Grundldggarvagen 2-4,
Timmermansvagen 1-3 samt Varpvagen 12-20, totalt 81
lagenheter. Vidare har bolaget pabdrjat evakueringen av
hyresgaster i Skogsrundan 13, 17, 23, Saxlyckevédgen 13
samt Skrantafallet 24-30 omfattande 88 lagenheter som
skall rivas under dren 2009-2010. | och med rivningarna av
dessa hus har bolaget fullféljt den rivningsplan som tidigare
faststallts av styrelsen.

Bolaget har under aret salt fastigheten Létenskolan 13
med adress Spelgatan 12. Fastigheten omfattar lokaler samt
6 bostadslagenheter. Forséljningen ar ett led i bolagets stra-
tegi att avveckla fastigheter med huvudsakligen lokaler och
for att effektivisera férvaltningen.

Vid utgangen av 2008 &r laget foljande:

Omstrukturering

2008 2007 2006 2005 2004

Rivna lagenheter, ackumulerade 739 658 634 569 569

Témda men ej rivna 62 105 60 64

Salda, ackumulerade 144 138 76

Avstallda fér annat andamal 131 116 140 164 164
Summa: 1076 1017 910 797 733

Vakansgraden uppgar till 218 (181) bostadslagenheter
motsvarande 8,08 (6,7) % vid utgdngen av 2008 eller
motsvarande 92 % uthyrningsgrad (se tabell Uthyrnings-
grad). Malet for uthyrningsgraden &r satt till 96 % ar 201 2.
| siffrorna ingar ocksd de lagenheter som &r evakuerade for
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rivningar under 2009-10. Vakanserna &r fortfarande hoga.
Trots detta kvarstar bolagets mal om att uppna 96 % uthyr-
ningsgrad ar 2012. De storsta konkurrensfaktorerna &r fort-
farande prisvarda bostadsratter och villor.

Avflyttningen inklusive omflyttningen uppgar for 2008
till 756 (757) st vilket motsvarar 28 (28) % av vart lagen-
hetsbestand. Av dessa avser 5,6 (5,3) % omflyttningar inom
vdra bostadsomraden.

Lokaler

Vakansgraden for lokaler uppgar till 1 (1,4) % vid arets slut,
den lagsta vakansgraden pa 10 ar. Nettointékterna fran
uthyrda lokaler uppgar till cirka 38 (40,8) msek motsva-
rande cirka 21 % av de totala hyresintakterna.

Antalet uppsagningar av uthyrda lokaler, i férsta hand
kontorslokaler, har 6kat infor 2009. Bland annat har Karl-
skoga kommun aviserat om uppsédgning av servicehuset pa
Ekeby till den 31 december 2009.

Kundundersékning (NKI)

Bolaget har under 2008 genomfort en ny kundunder-
sokning. Undersdkningen har gjorts bland samtliga vara
hyresgaster. Svarsfrekvensen uppgar till 56 %. Gladjande
kan konstateras att i jamforelse med den senaste kundun-
dersokningen har vart NKI 6kat fran 3,8 iindex till 4,1 pa
en skala 1-5, varav 5 &r det hogsta betyget. Framférallt har
vara kunder gett bolaget hdga betyg vad avser service och
trygghetsfragor. Daremot ar betygen pa saval den inre som
yttre skotseln samre. Detta har fatt till foljd att bolaget inlett
ett malstyrningsarbete som sarskilt tar fokus pa Helt, rent
och snyggt. Vidare fortsatter arbetet med trygghetsfragor
som en viktig del i vart arbete med néjda hyresgaster.



Stuga i Sdfsen.

Mervérden
For de hyresgéster som ar kunder i bolaget har en mangd
aktiviteter arrangerats under aret. For barn och ungdomar
har vi i samarbete med i kommunen verksamma féreningar
deltagit i sommarlager, fotbollsaktiviteter, utférsdkning och
ridning. Ett stort antal hyresgaster har deltagit i vara akti-
viteter. Utflykter har skett till Stockholm och Ullared. Vi har
erbjudit vara hyresgaster att till subventionerade priser delta
i tipspromenad, skidresa, bildvisning och allsangskvall.

Harutover har vii samverkan med Hyresgastféreningen
arrangerat trivselkvallar med olika aktiviteter i vara bostads-
omraden.

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

Information

| vart arbete med att na langsiktiga och fortroendefulla rela-
tioner med vara hyresgaster ar det en viktig del att halla en
bra service och informationsniva. Bolaget har under 2008
gett ut var egen hyresgasttidning, HB-nytt, vid fyra tillfallen.
Tidningen har ocksa kunnat lasas pa var hemsida. Vidare har
bolaget tillsammans med hyresgastféreningen arrangerat ett
antal samradsmoten ute i vara bostadsomraden.

God och trygg boendemiljo

Bolaget har nu under flera &r aktivt arbetat med att 6ka
hyresgdsternas trygghet i boendet. Det ar nu gladjande att
konstatera att vi i den senaste kundundersékning forbattrat
vart betyg fran 3,8 till 4,4 (se tabell nedan). Vart arbete
med att skapa goda och trygga boendemiljer fortsatter i
syfte att bli annu béttre. Under 2008 har vi arbetat med att
forbattra den yttre miljon bland annat genom béttre belys-
ning i vara omraden samt inférande av passersystem i vissa
omraden. Vi har ocksa inrattat en ny tjanst, social boende-
stodjare, for att battre kunna arbeta med sociala boende-
fragor sadsom trygghet och integration.

NKI, kundundersékning
Pdstdende Betyg
1. Jag trivs bra i min lagenhet 4,5
2. Jag trivs bra i mitt bostadsomrade 4,4
3. Jag blir séllan stérd av mina grannar 4,1
4. Jag far bra stéd och hjélp av personalen
nar jag anmaéler storningar 3,9
5. Jag kdnner mig trygg i mitt bonde 4,4
6. Jag har inte varit utsatt for inbrott
eller stoéld under det senaste aret 4,5
5
4 -
3 -
2 -
1 -
0 - T T T T T
1 2 3 4 5 6
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FASTIGHETER

Bolagets fastighetsbestand omfattar vid drets utgang:

Bolagets lagenheter och lokaler under 5 ar

2008 2007 2006 2005 2004
Antal bostads-
lagenheter 2 699 2705 2812 2934 2987
Yta bostads-
lagenheter (m?) 172322 172615 177692 183909 189523
Forlaggning
asylsokande (m?) 6816 6816 8339 8339 8339
Antal lokaler 148 150 179 181 191
Yta lokaler
(LOA m?) 47 427 47764 50865 50823 53117
Uthyrnings-
bara garage 1480 1480 1482 1513 1535
Uthyrningsbara
P—platser 1036 1034 1049 1062 1056

Verksamheten bedrivs i huvudsak inom Karlskoga tétort
dels med egen personal dels med hjélp av upphandlade
tjdnster. Forvaltningen arbetar utifrdn en geografiskt omra-
desbaserad organisation med forvaltare.

Drifts och underhallskostnader

De taxebundna kostnaderna har 6kat fran féregadende ar
trots dkade insatser av energibesparande karaktar. Okning-
arna ar en direkt foljd av hogre avgifter.

Bolagets genomsnittliga kostnad for drift och underhall
uppgar till 387 kr/m? respektive 142 kr/m?2.

Bolaget tillampar underhall i lagenheterna enligt HLU
(hyresgaststyrt lagenhetsunderhall). Under 2008 har lagen-
hetsunderhallet uppgatt till 13,4 (13,7) msek. Gemensamt
fastighetsunderhall uppgar for 2008 till 18,5 (21) msek.
Under aret har vi utfort gemensamt underhall efter priori-
teringar utifrdn var underhallsplan med sarskild inriktning pa
trapphus, fonster och tvattstugor.

Kostnadernas fordelning

M Skotsel, reparationer &
underhall

M El, varme, vatten &
sophamtning

m Ovrigarérelsekostnader
B Avskrivningar
M Nedskrivningar

M Finansiella kostnader
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Yttre miljé Vdrmlandsvdgen.

Investeringar

Bolagets totala investeringar i byggnader och markanlagg-
ningar har under aret uppgatt till 9,4 (16,7) msek. De
storsta atgarderna har varit badrumsrenoveringar, ombygg-
nation till 50+lagenheter i centrala Karlskoga samt yttre
miljder. Under aret har den yttre miljon pa Varmlandsvégen
5-9 genomgatt en stor forandring till en mer anpassad miljo
for 50+boendet med exempelvis flera motesplaster.

Energi

Antalet graddagar fér 2008 har uppgatt till 87 % av norma-
laret. Var fjarrvarmebudget baseras pa en graddagsniva pa
95 % av ett normalar.

Under 2008 har fortlépande tillsyn skett i enlighet med
arbetsmiljoverkets foreskrift om anvandning av trycksatta
anordningar, samt foreskriften om OVK-besiktningar (Obli-
gatorisk Ventilations Kontroll).

Vi har paborjat arbetet med att utféra energidekla-
rationer pa fastigheterna i Karlberg med ett mycket bra
resultat. Arbetet med detta fortsatter under 2009. Vidare
har foljande atgarder vidtagits av saval arbetsmiljomassiga
skal som ur energisparsynpunkt:

Varvtalsreglerade franluftsfidktar till lagenheter har
installerats pa Saxlyckevagen 25-29, Vindarnas vag 1-9
samt Nickallans lagenheter.

Installation av nya ventilationsaggregat med varmeater-
vinning samt driftoptimering har utforts pa Varmlands-
véagen 8, Varmlandsvdgen 7 samt Nickkallan.

Nytt garageaggregat samt narvarostyrd belysning har
installerats pa Saxlyckevagen 9.

Modernisering av fjarrvarmecentraler med nya prefa-
bricerade varmevaxlarenheter samt ny styrutrustning
pa: Nickkallan, Saxlyckevégen 11, Karlbergsvégen 1,
Saningsvagen 10, Kilstavagen 14, Kilstavdgen 6 samt
Kilstavdgen 10.

Dessa atgarder och ett idogt I6pande arbete med vara
lagenheter och lokalers inomhustemperatur och luftmangd
har gjort att vi har kunnat Idmna ett positivt fjarrvarmere-
sultat. Manga av atgéarderna har ocksa bidragit till ett battre
inomhusklimat for vara hyresgaster.



Upphandlingar

Under 2008 har upphandling av tjanster avseende bygg,
yttre skétsel, golv, hissar, ventilation, rér, installation av
vitvaror/tvétt, el, mark och plat paborjats. Upphandlingarna
kommer att slutféras under forsta kvartalet 2009.

MEDARBETARE

Antal medelanstallda under 2008 uppgar till 30 (31) medar-
betare varav 9 (10) kvinnor och 21 (21) méan. Medeldldern
for vara anstéllda ar 49,9 (49,3) ar.

Under det ndrmaste aret kommer 3 medarbetare att
avga med pension vilket till viss del sammanfaller med att
bolaget minskar antalet tjanster.

Den totala sjukfranvaron uppgar till 4,1 (3,2) % varav
2,1 % korttidsfranvaro och 1,4 % langtidsfranvaro.

Under aret har bolaget satsat pa individuell kompetens-
utveckling for vara medarbetare. Samtliga medarbetare har
genomgatt utbildning vad avser diskriminering samt hot
och vald i arbetet. Totalt har bolaget haft 212 (234) utbild-
ningsdagar under 2008.

Bolaget uppmuntrar till olika typer av motionsaktiviteter
genom att erbjuda samtliga medarbetare ett friskvardsbi-
drag samt mojliggdra traning i eget gym.

Under 2008 har samtliga medarbetare deltagit i en
medarbetarundersdkning. Det mycket positiva resultatet
framgar av nedanstaende figur.

Séren Kar

Isson och Dniel Book.

Upplevd arbetsmiljo, alla index

= Alla totalt

B Referens alla branscher, cirka 3 500 anstallda

Arbetstakt och jakt

Onwaxling/stimulans

Utvecklingsmoiligheter

Delaktighet

Verksamhetsmalen

Ledarskap/information

Arbetsorg byrakrati

Forandringsoro

Socialt Kimat

Arbetsfornalanden: 0=samsta 1 2

4 5 G=basta
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EKONOMI Finansiering

Hyror Hyresbostdders rantekostnader har 6kat med cirka 1 msek
Hyresférhandlingar for bostader har genomforts under aret.  fran cirka 33,5 msek till cirka 34,5 msek. Detta ar en féljd
Hyran hojdes from den 1 januari 2008 med i genomsnitt av de rantehojningar som skett under aret. | enlighet med
2,65 %. Bolaget har i samband med 2008 ars hyresférhand-  bolagets 1&nepolicy har cirka 70 % av lanestocken en bind-
lingar paborjat arbetet med att uppdatera hyressattnings- ningstid pa dver 1 ar vilket mildrat effekten av réantehojning-
sytemet med bland annat inkdp av ett nytt programstod. arna. All upplaning sker genom Karlskoga kommun.
Arbetet med detta kommer att slutféras under 2009. Bolagets totala ldnestock uppgar till 775 (795) msek.
Hyresnivan for bostéder uppgar sdledes fran och med
1 januari 2008 till cirka 847 (833) kr/m2. Kassa och Bank

Hyresbortfallet p& grund av outhyrda bostadslagenheter  Arets kassaflode har varit positivt vilket méjliggjort amorte-
uppgar fér 2008 till cirka 11 (12,0) msek. ring av Idanen med 20 msek.

Banktillgodohavandena uppgar vid arets slut till cirka
26,7 msek. Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag
for de fem senaste fem aren framgar vidare av tabellen

nedan.

Fem ar i sammandrag

08-12-31 07-12-31 06-12-31 05-12-31 04-12-31
Nettoomsattning tsek 181 847 179548 180 244 182 725 187 351
Resultat efter finansiella poster tsek -30596 -9703 -18 999 262 2 700
Balansomslutning tsek 909 132 920903 943517 1012 096 1021 493
Medelantal anstéllda st 30 31 34 37 38
Basuppgifter
Uthyrningsbar yta* kvm 226 565 227195 236 895 243 071 250979
Antal lagenheter vid utgdngen av dret 2699 2705 2812 2934 2987
Laneskuld tsek 775 000 795 000 820 000 867 000 867 000
Laneskuld kr/kvm 3421 3499 3461 3566 3454
Materiella anldggningstillgdngar tsek 840 702 879 423 915133 961 099 992 040
Nyckeltal for kapital
Soliditet % 9,1 8,7 9,5 10,7 10,6
Skuldsattningsgrad ggr 9,4 9,9 9,1 8,0 7,9
Bokfort fastighetsvarde tsek 840171 879 168 914 572 960 193 990 889
Bokfort fastighetsvarde kr/kvm 3708 3870 3863 3954 3953
Nyckeltal for l6nsamhet
Direktavkastning % 5,8 6,6 6,5 6,7 6,4
Avkastning pa totalt kapital % 0,2 2,6 1,2 3,0 3,7

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.
* Uthyrningsbar yta som ligger till grund for nyckeltalen uppgar 2008 till Bostadsyta 172.322 kvm, samt lokalyta 54.243 kvm.
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Fastighetsvarden

En tillgdngs varde utgdrs enligt vedertagen teori av det
diskonterade nuvardet av de framtida kassafléden som till-
gangen vantas generera, sk nyttjandevéarde. Detta avsnitt
syftar i korthet att exemplifiera Hyresbostaders modell for
berékning av fastighetsbestandets varde.

Fastighetsbestandets vérde berdknas i denna modell
som summan nuvarde av driftsnetto med avdrag for erfor-
derliga ersattningsinvesteringar under de narmaste 5 aren
samt nuvardet av beddémt restvarde ar 6. Restvarde ar 6
utgdrs av summa nuvarde av driftsnetto under dterstaende
ekonomisk livslangd. Av avgérande betydelse for fastig-
hetsbestandets berdknade vérde &r avkastningskravet och
antagandet betraffande den framtida reala tillvaxten.

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

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

Sammanfattning

Bolaget redovisar ett underskott om 30 596 tsek. Under-
skottet &r en direkt foljd av de omstruktureringskostnader
bolaget haft for att slutféra sista etappen av rivningarna
enligt tidigare faststalld plan. For att tacka rivnings- och
nedskrivningskostnaderna har bolaget under 2008 erhallit
ett ovillkorligt aktiedgartillskott om 33 000 tsek.

Styrelsen bedémer att det foreligger risk for fortsatt
avveckling med anledning av de fortsatt negativa befolk-
ningsprognoserna som redovisats och bolagets alltjamt
héga vakansgrad pa bostader. Under 2009 kommer bolaget
darfor att genomfoéra en ny omvarldsanalys for aren fram till
i vart fall 2015.

Vidare beddms att ett visst eftersatt underhall finns i
vara fastigheter varvid savél underhallsatgarder som inves-
teringar kommer att behdvas vidtas i storre utstrackning an
tidigare.

Den av styrelsen nu utarbetade langsiktiga strategin for
aren 2007-2012, reviderad december 2008, innebér att

verksamheten har tydliga évergripande mal. Bolaget kommer

nu att fortsatta sitt arbete med att omstrukturera bolagets
fastighetsinnehav i enlighet med strategierna forsaljning,
rivning, foradling/utveckling samt eventuellt nyproduktion i
mindre omfattning.

10

Bolaget kommer att bygga vidare pa framtidens boende
och da i forsta hand fokuserar pa boende for éldre och dari-
genom mota den efterfrdgan som finns pa marknaden

Genom att genomfora atgarder i enlighet med strategin
bedémer styrelsen att bolaget kommer att uppna ekonomisk
stabilitet.

Forslag till resultatdisposition

Till bolagsstammans férfogande star
foljande medel i kronor:

Arets Férlust 30596 006

Erhallet aktiedgartillskott 33 000 000
2 403 994

Styrelsen och verkstéllande direktoren

foreslar att medlen behandlas sa

att i ny rakning 6verfores 2 403 994
2403994
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RESULTATRAKNING

Not 2008 2007

Rorelsens intdkter m m

Hyresintakter 2 181166 178 742
Ovriga forvaltningsintakter 394 623
Ovriga rérelseintakter 287 183
Summa intdkter m m 181 847 179 548
Rorelsens kostnader

Material och tjanster 3,4 -68 669 -64 628
Taxebundna kostnader 5 -17 935 -16 023
Fastighetsskatt -3457 -2 848
Uppvarmning -24127 -24 263
Andra externa kostnader -830 -512
Personalkostnader -18 342 -17 650
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar 8 -46 736 -35820
Realisationsresultat vid férsaljning av materiella anldggningstillgangar 564 4042
Summa rorelsens kostnader -179 532 -157 702
Rorelseresultat 2315 21 846
Resultat fran finansiella investeringar

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 1432 1210
Rantebidrag 189 717
Rantekostnader och liknande resultatposter -34 532 -33476
Summa resultat fran finansiella investeringar -32911 -31549
Resultat efter finansiella poster -30596 -9703
Arets forlust -30596 -9703
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BALANSRAKNING

Not 2008-12-31 2007-12-31
Tillgangar
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 9 840171 879 168
Inventarier, verktyg och installationer 10 390 255
Pagdende nyanldggningar och forskott
avseende materiella anldggningstillgdngar 11 141 0
840 702 879 423
Finansiella anlaggningstillgangar
Bostadsréatter 1025 1050
Reversfordran moderbolag 12 33 000 0
Ovriga langfristiga vardepappersinnehav 50 50
Ovriga langfristiga fordringar 512 521
34587 1621
Summa anldaggningstillgangar 875 289 881044
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1356 1248
Ovriga kortfristiga fordringar 3901 6 151
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 1907 784
7164 8183
Kassa och bank 26 679 31676
Summa omsattningstillgangar 33843 39859
Summa tillgangar 909 132 920903
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BALANSRAKNING

Not 2008-12-31 2007-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital 14
Bundet eget kapital
Aktiekapital (77 000 aktier & 1000 kr) 77 000 77 000
Reservfond 3017 12720
80017 89720
Fritt eget kapital
Erhdllet aktiedgartillskott 12 33000 0
Redovisat resultat -30596 -9703
2404 -9703
Summa eget kapital 82 421 80017
Avsattningar
Avsattning for framtida underhall 0 772
Ovriga avséttningar 15 6210 0
Summa avsattningar 6 210 772
Langfristiga skulder 16
Skulder till &garen 775 000 795 000
Summa langfristiga skulder 775 000 795 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 19399 19240
Ovriga kortfristiga skulder 1554 466
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 24548 25 408
Summa kortfristiga skulder 45 501 45114
Summa eget kapital och skulder 909 132 920903
Stallda sékerheter 18 469 662
Ansvarsforbindelser 19 678 882
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KASSAFLODESANALYS

2008 2007

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster 2316 21 846
Av- och nedskrivningar 46 736 35820
Ovriga g] likviditetspaverkande poster -564 -4 042
48 488 53624
Erhdllen rénta 1621 1926
Erlagd ranta -34 532 -33476
15577 22074
Minskning/Okning kortfristiga fordringar 1019 -2 273
Okning leverantérsskulder 158 7520
Okning 6vriga rérelseskulder & avsattningar 5666 4569
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 22420 31890

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar -9910 -16 817
Avyttring Fastigheter 1900 20750
Forandring av 6vriga anldggningstillgdngar 593 219
Kassafléde fran investeringsverksamheten -7 417 4152

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld -20 000 -25 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -20 000 -25000
Arets Kassaflode -4 997 11042
Likvida medel vid arets bérjan 31676 20634
Likvida medel vid arets slut 26 679 31676
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Bolagets &rsredovisning har upprattats enligt Arsredovis-
ningslagen och Bokféringsnamndens 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
beddémning berdknas bli betalt.

Inkomstskatter och temporaéra skillnader

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag

eller andra framtida skattemassiga avdrag redovisas i den
utstrdckning det ar sannolikt att avdraget kan avraknas mot
overskott vid framtida beskattning. Bolaget har betydande
skattemassiga underskott. Dessa underskott uppgick till
123,4 miljoner tax -08. Utéver underskottsavdrag finns
aldre balanslaneposter som skrivs av skattemassigt med 3 %,
oavskrivet restvarde uppgar till 30,2 miljoner. Detta innebar
att uppskjutna skattefordringar finns om cirka 43 miljoner.
Till detta finns vissa mindre temporara 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 dver den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningstider tilldmpas:

Antal ar

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

Rénta pa kapital som har lanats for att finansiera tillverk-
ningen av en tillgang 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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Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen upprattas enligt s k indirekt metod.
Det redovisade kassaflddet omfattar endast transaktioner
som medfor in- och utbetalningar. Kassaflodet redovisas
uppdelat pa

- den I6pande 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 fastigheternas
bokférda varde vid utgangen av aret.

Skuldsdttningsgrad

Réntebarande skulder dividerat med eget kapital.

Not 2 Intdkternas fordelning

2008 2007
Hyresintakter:
Bostader 149961 145396
Lokaler 38310 41371
Garage och p-platser 6763 6 803
Ovrigt 711 667
Summa hyresintédkter netto 195745 194 237
I hyresintakterna ovan avgar outhyrda objekt:
Bostader -11116  -12 009
Lokaler -399 -580
Garage och p-platser -1 031 -951
Ovrigt -41 -39
Lamnade rabatter -1 991 -1915
Summa outhyrt och
lamnade rabatter -14578 -15494

Summa hyresintédkter 181167 178 743

Not 3 Arvoden och kostnadsersattningar

2008 2007

Revisionsuppdrag 70 50
Andra uppdrag 5 62
Summa 75 112
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NOTER

Not 4 Material och tjanster

2008-12-31 2007-12-31
Utgifter materialkop
Reparationer 1193 1397
Underhall 4954 3790
Fastighetsskotsel 735 432
6882 5619
Kopta tjanster
Fastighetsskotsel och stad
kopta tjanster 9076 9085
Reparationer kopta tjanster 4 688 5739
Underhall kopta tjanster 26 442 31081
40 206 45 905
Engangskostnader
omstrukturering 9 800 1661
Ovriga 11781 11 443
Summa 68 669 64 628
Not 5 Taxebundna kostnader
2008 2007
Vatten 5677 5144
El 7 799 6597
Renhallning och sophdmtning 4 343 4012
Sotning och ventilationskontroll 108 263
Ovrigt 8 6
Summa 17935 16022
Not 6 Fastighetsskatt
2008 2007
Arets fastighetsskatt 3457 2896
Omtaxering 2007 0 -48
Summa fastighetsskatt 3457 2848

Not 7 Medelantal anstéllda, I6ner, andra
ersattningar och sociala avgifter

2008 2007
Medelantalet anstéllda, med fordelning
pa kvinnor och man har uppgatt till
Kvinnor 9 10
Mén 21 21
Totalt 30 31
Léner och ersattningarhar uppgatt till
Styrelsen och verkstallande direktéren 1 018 973
Ovriga anstéllda 9828 9357
Totala I6ner och ersattningar 10846 10330
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2008 2007
Sociala avgifter enligt lag och avtal 4230 4163
Pensionskostnader
(varav for verkstallande
direktor 285 (271) tsek 1625 1618
Ovriga personalkostnader 1641 1539
Totala I6ner, ersattningar, sociala
avgifter och pensionskostnader = 18342 17 650

Loéner och ersattningar till dvriga anstéllda ar minskat med
|6nebidrag pa 68 (39) tsek.

Bolagets utestaende pensionsforpliktelse till VD uppgar till
662 (662) tsek. Avtal finns med VD. Vid uppsagning fran

bolagets sida utgar I6n under uppsagningstiden som ar

24 manader. Avrékning sker om nytt arbete erhalls fr o m

manad 13.

Ersattning till styrelseledamoter utgar enligt foljande:
Ordférande: 125 % av basbelopp

Vice ordf: 25 % av basbelopp

Opolitiska styrelsemedlemmar:

100 % av basbelopp

Ovriga styrelsemedlemmar och suppleanter erhéller sedvan-
liga kommunala sammantradesarvoden.

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare

2008 2007
Antal pa Antal pa
balans- | Varav | balans-| Varav
dagen man dagen | man
Styrelseledaméter 6 86 % 7 86 %
Verkstallande direktor
och andra ledande
befattningshavare 4 50 % 4 50 %
Sjukfranvaro
2008-01-01 2007-01-01
--2008-12-31 --2007-12-31
Total sjukfranvaro 4,1 % 3,21 %
varav langtidssjukfranvaro 1,4 % 1,27 %
- sjukfranvaro fér man 3,0% 332%
- sjukfranvaro for kvinnor lamnas e 2,95 %
- anstéllda - 29 ar lamnas e lamnas e
- anstéllda 30 - 49 ar 0,9 % 1,82 %
- anstéllda 50 ér - 6,78 % 4,34 %
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Not 8 Avskrivningar

2008-12-31 2007-12-31
Byggnader 22136 23199
Markanldggningar 1189 1100
Inventarier 194 321
Nedskrivningar 23216 11 200
Summa avskrivningar 46 735 35820
Not 9 Byggnader och mark

2008-12-31 2007-12-31

Byggnader
Ingdende anskaffningsvarden 1167 325 1177 541
Arets forandringar
- Inkép 7 601 12203
- Forsaljning -3 031 -22 459
- Aterforda investeringsbidrag 0 40
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 1171895 1167 325
Ingdende avskrivningar -387 946 -379 063
Arets forandringar
- Forsaljningar 1360 8 300
- Avskrivningar -22 136 -23083
- Nedskrivningar 14013 5900
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -394 709 -387 946
Ingdende nedskrivningar
anskaffningsvarden -24100 -7 000
Arets forandringar
- Nedskrivningar -37172 -17100
Utgdende nedskrivningar
anskaffningsvarden -61272 -24100
Utgaende planeligt
restviarde byggnader 715914 755 279
Mark
Ingdende anskaffningsvarde 108 273 110527
- Inkép 0 114
- Forsaljning -223 -2 368
Utgaende planenligt
restvarde mark 108 050 108 273
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2008-12-31 2007-12-31
Markanlaggningar
Ingdende anskaffningsvarden 21997 18151
Arets forandringar
- Inkép 1780 4 488
- Forsaljning 0 -642
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 23777 21997
Ingdende avskrivningar -6 381 -5584
Arets forandringar
- Avskrivning -1189 -1100
- Forsaljning 0 303
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -7570 -6 381
Utgaende planenligt
restvdarde markanldaggningar 16 207 15616
Utgaende restvirde enligt
plan byggnader och mark 840171 879 168
Taxeringsvarden for fastigheter i Sverige
- Byggnader 633 139 655 222
- Mark 130 244 134 306
Summa taxeringsvarde 763 383 789 528

Not 10 Inventarier, verktyg och

installationer

2008-12-31 2007-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 4 447 4433
Arets forandringar
- Inkop 330 15
- Forséljningar och utrangeringar ~ -553 0
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 4224 4 448
Ingdende avskrivningar -4193 -3872
Arets forandringar
- Forséljningar och utrangeringar 553 0
- Avskrivningar -194 -321
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -3834 -4193
Utgadende restvarde enligt plan 390 255
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NOTER

Not 11 Pagadende nyanldaggningar
och forskott avseende materiella
anlaggningstillgangar

2008-12-31 2007-12-31
Under aret nedlagda kostnader 141 0
Utgdende nedlagda kostnader 141 0
Not 12 Reversfordran moderbolag

2008-12-31 2007-12-31
Aktiedgartillskott 33 000 0
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 33000 0
Not 13 Forutbetalda kostnader
och upplupna intdkter

2008-12-31 2007-12-31
Fordringar rantebidrag 34 48
Upplupen volymrabatt 230 0
Forutbetald bredbandskostnad 476 476
Forutbetald renhallning och vatten 1 030 0
Ovriga poster 137 260
Summa 1907 784
Not 14 Forandring av eget kapital

2008-12-31 2007-12-31
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Belopp vid arets ingang 77 000 77 000
Belopp vid arets utgang 77 000 77 000
Reservfond
Belopp vid arets ingang 12721 23689
Belopp vid arets utgang 3017 12721
Summa bundet eget kapital
vid drets utgang 80017 89 721
Fritt eget kapital
Erhéllet aktiedgartillskott 33 000 0
Arets forlust -30 596 -9703
Summa fritt eget kapital
vid drets utgang 2 404 -9703
Summa eget kapital 82 421 80017
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Not 15 Ovriga avséttningar

2008-12-31 2007-12-31
Avsattning for rivningskostnader 6 210 0
Summa 6 210 o
Not 16 Langfristiga skulder

2008-12-31 2007-12-31
Langfristiga skulder som ranteomsétts:
Inom ett ar 329 000 319 000
Mellan ett och fem ar 306 000 336 000
Senare &n fem ar 140 000 140 000
Summa 775 000 795 000
Not 17 Upplupna kostnader
och forutbetalda intékter

2008-12-31 2007-12-31
Upplupna semesterléner 1087 1139
Upplupna sociala avgifter 644 636
Forutbetalda hyror 22 359 21103
Ovriga poster 458 2530
Summa 24 548 25408
Not 18 Staéllda sakerheter

2008-12-31 2007-12-31
Fastighetsinteckningar 0 1
Pantforskriven kapitalforsakring 469 662
Summa stéllda sdkerheter 469 663
Not 19 Ansvarsférbindelser

2008-12-31 2007-12-31
Fastigo 209 220
Pensionsforpliktelse
mot VD (Folksam) 469 662
Summa ansvarsférbindelser 678 882
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Resultat- och balansrékningen kommer att foreldggas bolagsstdmman 2009- - for faststéllelse.

Karlskoga 2009-03-12

Kenneth Andersson Jessica Myhre
Hakan Stenholm Lars Hultkrantz
Jan Stureborg Rolf Lindberg
Vice ordférande Ordférande

Ann-Christine Kvist
Verkstallande direktor

Min revisionsberattelse har avgivits 2009-

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



