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Vd-ordet

Framat!

Under 2009 har vi jobbat hart, aktivt och ofértrutet.

Klimat- och energifragorna har varit viktiga fér oss, liksom '
malstyrningsarbetet med “Helt, rent och snyggt”. Jag

vill passa pa att rikta ett stort tack till medarbetare och

styrelse for det gdnga dret.

Under &ret har vi slutfért var rivningsplan, men éven fortsatt
med utbyggnaden av 50+ boendet. Vi har gasat och bromsat.
Jag &r instélld pd att vi ska jobba framat under 2010. Vi ska
bland annat arbeta aktivt for att f& en bra bostadsférsérjning
for de éldre. Det kommer att stélla krav pd oss att utveckla
vara fastigheter pa ett positivt satt.

En del i den framtidsplanen &r nyproduktionen av kvarteret
Rapphdnan dar min ambition &r att vi snart ska vara redo att
ta ett beslut. Vi vet att det finns en efterfragan p attraktivt
boende i centrala eller strandnéra lagen i Karlskoga. Nyproduk-
tion skulle vara positivt for Karlskoga, och ett eventuellt bygge
kan inspirera dven andra aktorer att satta spaden i marken.

Jag fér ofta fragan varfér Hyresbostéder river delar av
sitt bestand samtidigt som det finns planer p& nyproduktion.
Mitt svar &r att vi maste hitta en balans mellan avveckling
och utveckling. Trots att prognosen for Karlskoga pekar pa en
fortsatt befolkningsminskning méste vi se framat. Det maste
finnas en plan fér bostadsforsorjning, oavsett om vi blir fler
eller férre. | det lage som &r, méaste vi tillsammans med véara
dgare, finna den ratta balansen mellan att gasa och bromsa in i
framtiden.

Den omvdrldsanalys som vi gjort inom féretaget visar p&
att befolkningen i Karlskoga minskar dven kommande &r. Det
dr den verklighet som vi har att forhélla oss till. Men jag &r
positiv. Och hyser tillforsikt.

Vi dr en god bit pa vag mot vért energisparmal. Vi stravar
for att komma igdng med nyproduktionen. Vi anpassar konti-
nuerligt vért bestand till efterfragan. Vi har fatt iging ett
6kat samarbete med kommunen som &r mycket positiv. | vira
kundundersokningar sager vara hyresgéster att de kinner sig
allt tryggare i vara bostadsomraden. Vi fortsitter att ansluta
vara bostéder till stadsndtet och det fiberoptiknat som ger ett
snabbt bredband. Idag &r hélften av véra bostider anslutna,
ochislutet av 2011 kommer alla att vara det.

Utmaningar ar till for att 6verbyggas. Den stérsta utma-
ningen vi har framfor oss &r att skapa ekonomiska forutsatt-
ningar som méjliggdér den omstrukturering och utveckling vi vill
ha i bolaget och i Karlskoga. Inget &r oméjligt, men det kan ta
lite olika lang tid att genomféra. Ann-Christine Kvist

Vi ska framat. VD
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstllande direktéren avger féljande
arsredovisning:

Agare
Hyresbostader | Karlskoga AB (556046-8885) &r ett av
Karlskoga kommun heldgt féretag.

Styrelse
Styrelsen har haft féljande sammansattning under riken-
skapsaret:

2009.01.01-2009.12.31

Ordinarie ledaméter

Rolf Lindberg, ordférande

Jan Stureborg, vice ordférande

Lars Hultkrantz

Hakan Stenholm

Kenneth Andersson

Jessica Myhre, t o m 090126
Britt-Marie Karlsson, fr o m 090223
Bernt Jorholm, fr o m 090427

Suppleanter

Lawrence Bishop.

Torvald Wastbjork, t o m 090331
Agneta Wastbjérk, fr o m 090504
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Personalrepresentant

Stefan Hagstrom (SKTF).

Styrelsen har under aret héllit 8 protokollférda samman-
tréden. Ordinarie arsstémma holls den 4 maj 2009.

Verkstéllande direktér
Under dret har Ann-Christine Kvist varit bolagets
verkstallande direktor.

Revisorer
Ordinarie
Lars Blomberg, Deloitte AB, auktoriserad revisor.

Lekmannarevisor
Mats Lindqvist, Lennart Eliasson

Organisationsanslutning
Bolaget &r ansluten till Sveriges Allmannyttiga Bostads-
foretag, SABO samt Fastighetsarbetsgivarens organisation,

Fastigo. Dessutom ar foretaget deldgare i Husbyggnadsvaror

HV férening u.p.a.
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Hyresbostdders marknad

Under 2009 har kommunen haft en negativ befolkningsut-
veckling med en minskning med 130 personer och uppgar
nu till 29 742 personer. Enligt SCB:s befolkningsprognos
kommer befolkningen att fortsatta att minska dven de
ndrmaste dren.

Hyresbostaders andel av den totala bostadsmarknaden
uppgar till cirka 16 procent.

Efterfragan bestar av bostédder med hég standard och
bra forrédsutrymmen i centrala ligen samt god tillgéng-
lighet. Det finns ocksa ett behov av billiga bostader fér
ungdomar. Under aret genomférde vi en ungdomskampanj
for ungdomar mellan 18-26 ar som inte hade eget kontrakt
hos oss. Under éret hyrde vi ut 20 ungdomslagenheter.
| erbjudandet ingick bredband, billig hyra och en manads
uppsédgningstid. Vid inflyttningstillfallet gavs en vardecheck
pa 3 000 kronor i underhéllspott. Vi avser att upprepa
kampanjen under forsta kvartalet 2010.

| bbrjan pa éret tog vi fram en Boskola pa fem olika sprék
som anvands vid inflyttning och vid olika storningséarenden.
Den visar enkelt de regler som géller i boendet. Bokskolan
finns att se via var hemsida.

Kundundersokning

Bolaget har under 2009 genomfort en ny kundundersdk-
ning. Undersdkningen har gjorts bland samtliga vara hyres-
gaster. Svarsfrekvensen uppgar till 57 procent. Av under-
sokningen framgér att helhetsbetyget i stort &r oférandrat
mot tidigare ar. Helhetsbetyget ar en fyra pa en femgradig
skala. Gladjande nog kan konstateras att antalet hyresgaster
som garna rekommenderar hyresbostéder till sina vanner och
bekanta har 6kat och att vara service- och trygghetsbetyg
fortfarande ar hdga. Emellertid har vi inte riktigt kunnat na
vara egna mal om "Helt, rent och snyggt” i vara bostadsom-
raden. Arbetet med att na vara mal dven i denna del fort-
sdtter under 2010.
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Mervérden

Aktiviteter som skapar trivsel och trygghet
Tillsammans med vara hyresgaster vill vi skapa trivsel,
trygghet och bra relationer. Ett satt ar de aktiviteter och
arrangemang som vi erbjuder till férmanliga priser. Under
2009 anordnade vi bland annat bussresor till Stockholm,
Goteborg och Ullared och skidresor till Safsen, dér vi har
tillgang till tva nyrenoverade och valutrustade stugor néra
liftsystemet. Vara hyresgaster har ocksa kunnat képa
teater- och musikalbiljetter till olika forestéliningar under
sommaren och hésten. Dessutom har vi anordnat samrads-
kvéllar, trivselkvallar och grillning i vdra bostadsomraden.
Gladjande nog har ett stort antal av vara hyresgéster deltagit
i aktiviteterna. Vara mervardeaktiviteter fortsatter under
2010. Mélet &r att vi ska nd sa manga av vara hyresgéster
som mojligt.

Information

HB-Nytt en uppskattad tidning

Kommunikation och information &r viktiga delar av ett
bostadsforetags verksamhet. Under 2009 gav vi ut fyra
nummer av var uppskattade hyresgdsttidning HB-Nytt.
Tidningen innehaller bland annat reportage fran vara
bostadsomraden, intervjuer med hyresgaster och medarbe-
tare, praktiska tips om inredning och mycket annat.

Vi har ocksa arbetat med pressreleaser, som framfér allt har
skickats till lokala medier.
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Uthyrning

“Uthyrningsgraden oféréndrad — mélet &r 96 procent
Vakanslaget uppgar vid slutet av 2009 till 176 bostads-
lagenheter (218) men okar efter arsskiftet till 221 nér
Ekebyhus (servicehus) blir vakant efter uppsdgning. Detta
motsvarar en vakansgrad pa 8,5 procent (8,1). Per sista
december &r uthyrningsgraden cirka 93 procent (se tabell
Uthyrningsgrad). For nastkommande ar har en vakansdkning
med 50 ldgenheter budgeterats, men prognosen ser nagot
gynnsammare ut. Avflyttning inklusive omflyttning uppgar
fér 20009 till 667 (756), vilket motsvarar 26 procent (28)
av vart lagenhetsbestand. Av dessa ar 25 procent interna
omflyttningar. Den vanligaste avflyttningsorsaken ar byte av
bostadsort.

Fastigheter

2 612 ligenheter och 146 lokaler

Bolagets fastighetsbestand omfattar 2 612 (2 699) ldgen-
heter och 146 (148) lokaler. Den totalt lagenhetsytan &r
170 218 kvm och den totala lokalytan 41 207 kvm.

Bolagets lagenheter och lokaler under 5 &r

2009 2008 2007 2006 2005
Antal bostads-
lagenheter 2612 2699 2705 2812 2934
Yta bostads-
lagenheter (m?) 170218 | 172322 | 172615 177692 | 183909
Farlaggning
asylsokande (m?) 0 6816 6816 8339 8339
Antal lokaler 146 148 150 179 181
Yta lokaler
(LOA m?) 41207 47427 47764 50865 50823
Uthyrnings-
bara garage 1417 1480 1480 1482 1513
Uthyrningsbara
P-platser 1021 1036 1034 1049 1062
Omstrukturering

2009 2008 2007 2006 2005

Rivna ligenheter, ackumulerat 805 739 658 634 569
Tomda, men ej rivna 22 62 105 60 64
Sélda, ackumulerat 144 144 138 76
Avstallda for annat andamal 6 131 116 140 164
Summa: 984 1076 1017 910 797

Uthyrningsgrad

94,0%
93,0%
92,0%
91,0%

90,0% -
89,0% -
88,0% -
87,0% -
86,0% - T T T T T

2008

2004 2005 2006 2007 2009

Lokaler

Vakansgraden for lokaler har under aret ¢kat fran 1 procent
till 3,2 procent. Nettointakterna fran uthyrda lokaler uppgar
till cirka 35 miljoner kronor (38 msek) motsvarande cirka
19 procent av de totala hyresintdkterna. Antalet uppség-
ningar har okat under &ret bade vad géller affarslokaler och
kontor.

Drift och underhall

Fokus pa trapphus och tvéttstugor

Renoverade trapphus, nymalade fasader och upprustade
tvattstugor. Dér &r nagra av de underhéllsatgarder som har
genomférts under 2009,

Var genomsnittliga kostnad for drift och underhall
uppgick till 415 kr/kvm respektive 119 kr/kvm. Vi tillimpar
underhall i lagenheterna enligt HLU (Hyresgéststyrt lagen-
hetsunderhéll). Under 2009 har lagenhetsunderhallet
uppgatt till 10 (13,4) msek. Gemensamt fastighetsunderhall
uppgar for 2009 till 14,4 (18,5) msek.

Kostnadernas férdelning

W Skotsel, reparationer &
underhall

M El, varme, vatten &
sophdmtning
11 Ovriga rorelsekostnader

B Avskrivningar

I Finansiella kostnader
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Investeringar

Melkavégen den enskilt storsta investeringen
Vara investeringar i byggnader och markanldggningar
uppgick 2009 till 29,3 (9,4) msek,

Gruppboendet pa Melkavégen var den enskilt stérsta
investeringen under 2009. Huset &r byggt som ett lagen-
ergihus med energieffektiva [osningar och &r ett steg i var
ambition att sdnka den totala energiférbrukningen inom
vart bestand med 20 procent fram till &r 2016. De stérsta
investeringarna, forutom gruppboendet, har varit fortsatt
ombyggnation av 50+ ldgenheter med totalt 16 lagenheter
och ett 40-tal badrumsrenoveringar och byte av under-
centraler. Vid en éverblick av det som héant pa investerings-
fronten kan vi konstatera att vi, forutom att bygga om, dven
har satsat pa utemiljon med nya planteringar pa bland annat
Skrantahojdsvagen.

Under aret pabérjades ombyggnaden av Stadsbygg-
nadskontoret med en anpassning till IT-avdelningens verk-
samhet. | var strévan att anpassa vart fastighetsbesténd till
marknaden har vi startat en ombyggnad av stora lagenheter
till sma ligenheter p& Varmlandsvigen 8. Aven pa Skogs-
rundan har vi bérjat bygga om mindre ldgenheter till stora
for att locka bland annat barnfamiljer. Dar har vi dven instal-
lerat porttelefoner fér 6kad trygghet och sakerhet, vilket har
uppskattas av hyresgasterna.

Energi och miljé

Framgangsrik jakt pa energieffektiva lsningar
Hyresbostader i Karlskoga ligger i framkant nar det galler att
minska energiférbrukningen i bostader och lokaler. Jakten pa
energieffektiva l6sningar &r i full gang och fortsatter 2010.
Det finns fortfarande en hel del att géra for att fa ned ener-
gikostnaderna. Resan har badrjat och foretaget &r pa god vég.
Hyresbostdader har anslutit sig till ett gemensamt sparmal
inom SABO-foretagen — Skaneinitiativet. Det innebdr att vi
har som malsattning att minska var energiférbrukning med
20 procent till ar 2016. Vi spar energi och vara hyresgaster
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far ett battre inomhusklimat. Totalt har energiférbrukningen
minskat med 7 procent under 2009.

En rad atgarder har genomférts i vart bestand med
installation av varvtalsreglerade franluftsflaktar pa bland
annat delar av Baggdngsvagen och Skrantahéjdsvagen. Vi
har ersatt elpannor pa Stolpetorpsvagen 42 och 73 samt i
Linnebacks by med luft/vattenvarmepumpar, vilket inburit
en halvering av elférbrukningen.

Fortsattningsvis har vi installerat nya ventilationsag-
gregat med varmeatervinning samt driftoptimering pa
Varmlandsvagen 5-9 Centralgaraget samt pa Varmlands-
vagen 10 (Kings). Samtliga lagenheter har fatt installation av
vattenbesparande utrustning.

| samband med att vi byter ut vdra gamla fjarrvarme-
centraler installerar vi &ven varvtalsreglerade cirkulations-
pumpar. Vi ansluter aven centralerna till ett datoriserat
styr- och évervakningssystem. Detta system mojliggor att
overvaka temperaturer, drifttider, hantera larm med mera
fran bland annat kontoret.

Antalet graddagar fér 2009 har uppgatt till 97 procent
av normaldret. Var fjarrvarmebudget baseras pa en grad-
dagsniva pa 93 procent pa ett normalar. Under 2009 har
fortlopande tillsyn skett i enlighet med arbetsmiljéverkets
fareskrifter om anvandning av trycksatta anordningar, fore-
skrifter om OVK-besiktningar (obligatorisk ventilations-
kontroll), samt energideklaration av véra fastigheter. Idag &r
cirka 70 procent av vara fastigheter energideklarerade.

Radonmatningar av vara bostader paborjades hosten
2009 och kommer att fullféljas under 2010.

= 4 A N g -~ i et
Stefan Hagstrém och Lars Andersson vid en nyinstallerade
undercentral,



Medarbetare

Markant minskad sjukfranvaro

Under 2009 har Hyresbostdder haft 29 (30) medarbetare,
varav 9 (9) kvinnor och 20 (21) man. Sjukfranvaron har
minskat markant pa foretaget. Under 2009 var den endast
1,4 procent (4,1), och det handlade enbart om korttids-
franvaro.

Under dret har vi genomfort totalt 206 utbildnings-
dagar. Utbildningarna har varit ledarskapsutbildningar och
coachstdd, omvérldsanalysarbetet, utbildning kring malstyr-
ningsfragor, utbildningar i nytt datasystem. Dessutom
genomfdrdes en utbildningsdag om grannmedling fér alla i
foretaget.

Sjukfrénvaro i timmar, samtlig personal
Antal timmar
Arbetare
Man Kvinnor Man Kvinnor

Tjansternan

Ordinarie antal

arbetstimmar:

29 ar och yngre 0 760 298 0
30-49 ar 8673 0 13769 12075
50 ar eller aldre 20412 0 5046 5542
Sjukfranvaro-

timmar totalt:

29 &r och yngre 0 148 0 0
30-49dr 8 0 133 116
50 ar eller dldre 488 0 16 35
Dérav:

- antal sjukfranvaro-
timmar (1-59 dagar) 496 148 149 151

- antal sjukfranvaro-
timmar (60 - dagar) 0 0 0 0

Foretagets sjukfranvaro 2009

Kategorl Sjukfranvaro i procent
Arbetare 2,2
Tjansteman 0.8
Kvinnor For fa observationer
Maén 1.3
Korttid (1-59 dagar) 1.4
Langtid (60 - dagar) 0,0
Totalt pa foretaget 14
8

p R
Vr reparator Jerzy Majdzik fixar till utrustningen i véra
tvattstugor.

Antal personer pa foretaget

Arbetare Tjénstemdn
Mian Kvinnor Mén Kvinnor

Antal personer 11 0 9 9
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Fem ar | sammandrag

09-12-31
Nettoomséttning tkr 181 990
Resultat efter finansiella poster tkr 12 851
Balansomslutning tkr 893 297
Medelantal anstallda 29
Basuppgifter
Uthyrningsbar yta* kvm 211 425
Antal ligenheter vid utgingen av dret 2612
Laneskuld tkr 745 000
Laneskuld kr/kvm 3524
Materiella anlaggningstillgangar tkr 835785
Nyckeltal for kapital
Soliditet % 10,4
Skuldsattningsgrad ggr 7.8
Bokfort fastighetsvarde tkr 835282
Bokfart fastighetsvérde kr/kvm 3951
Nyckeltal for I6nsamhet
Direktavkastning % 7.2
Avkastning pa totalt kapital % 4,2

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.

08-12-31 07-12-31 06-12-31 05-12-31
181 847 179 548 180 244 182725
-30 596 -9703 -18 999 262
909 132 920903 943 517 1012096

30 31 34 37

226 565 227 195 236 895 243 071
2699 2705 2812 2934
775 000 795 000 820 000 867 000
3421 3499 3 461 3566
840702 879 423 915133 961 099
9.1 8,7 9.5 10,7

9,4 9,9 9.1 8,0
840171 879 168 914 572 960 193
3708 3870 3863 3954
5,8 6.6 6,5 6.7

0,2 2,6 1.2 3,0

* Uthyrningsbar yta som ligger till grund fér nyckeltalen uppgar 2009 till Bostadsyta 170 218 kvm, samt lokalyta 41 207 kvm.

EKONOMI
Hyror
Oversyn av rittvisare kvalitetshyror fortsétter
Under 2009 har vi fortsatt var dversyn av réttvisare kvali-
tetshyror, vilket innebar att hyresgdsten betalar hyra utifran
ldgenhetsstandard, kvalitet och till exempel lige. Oversynen
som vi gor i samarbete med Hyresgastféreningen, berdknas
var klar hésten 2010. Hyresbostader genomférde “réttvisare
kvalitetshyror” redan 2004 och har till stora delar genomfart
den forandrade hyressattningen. Under 2009 har bolaget
ocksa infért ett nytt anvandarstod for hyressattningen.
Hyresforhandlingar for bostader har genomférts under
aret. Hyran hojdes fran och med den 1 januari 2009 med
i genomsnitt 2,8 procent. Hyresnivan for bostader uppgar
fran och med 1 januari 20009 till cirka 867 kr/kvm (847).
Under 2009 pakallades ingen hyresférhandling och dérmed
ingen hdjning 2010.
Hyresbortfallet pa grund av outhyrda bostadsldgenheter
uppgar for 2009 till cirka 11,5 msek (11,9).

Upphandling

Under 2009 har upphandling av el skett. Ny leverantér fran
och med 1 januari 2010 &r Kraft och Kultur i Sverige AB som
kommer att leverera gron el.
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Finansiering

Gynnsamt ranteldge och htg amorteringstakt

Det gynnsamma ranteldget har sénkt Hyresbostéders rante-
kostnader med cirka 10 msek jamfort med 2008. Véra
bolagslan har amorterats ned med 30 msek. De senaste sex
aren har vi totalt amorterat av 132 msek pa vara bolagslan.
Totalt uppgar bolagets lanestock nu till 745 msek (775).

All upplaning sker via Karlskoga kommun (Kommuninvest).
Under 2009 saldes Lantmataren 5 till Karlskoga Energi och
Milj5 AB.

Kassa och bank

Banktillgodohavande uppgar vid arets slut till cirka 16,6
msek. Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag for de
fem senaste aren framgdr av tabellen ovan.



Fastighetsvarden

En tillgangs vérde utgérs enligt vedertagen teori av det
diskonterade nuvérdet av de framtida kassafiéden som till-
gangen vantas generera. Beroende pa vilket vérdebegrepp
som soks kan en sadan nuvardesberdkning utmynna i ett
marknadsvarde eller individuellt avkastningsvérde, eller som
i redovisningssammanhang exempelvis ett nyttjandevarde s&
som detta definieras enligt Redovisningsrédets rekommen-
dation RR 17 — Nedskrivningar. Detta avsnitt syftar i korthet
att exemplifiera Hyresbostéaders modell fér berdkning av
fastighetsbestandets nyttjandevarde.

Fastighetsbestandets varde berdknas i denna modell
som summa nuvérde av driftsnetto med avdrag for erfor-
derliga ersattningsinvesteringar under de narmaste fem
aren samt nuvardet av beddmt restvarde ar fem. Restvérde
ar fem utgors av summa nuvdrde av driftsnetto under ater-
staende ekonomisk livslangd vilket i praktiken sker genom
att ett normaliserat driftnetto ar 6 i varderingsmodellen
evighetskapitaliseras med ett marknadsmassigt direktav-
kastningskrav.

Av avgdrande betydelse for fastighetsbestandets
berdknade véarde ar avkastningskravet och antagandet
betréffande den framtida reala tillvaxten. Hyresbostader har
nedskrivningstestat sitt fastighetsbestand utifran defini-
tionen av nyttjandevarde i RR 17 och med ovan beskriven
metod.

Bolaget har latit vardera sina fastigheter av auktoriserad
varderare. Marknadsvdrderingen bekréftar att det bokférda
vardet pa fastighetsbestandet &r lagre &n marknadsvardet.

Forslag till resultatdisposition

Till arsstammans férfogande star
foljande medel i kronor:

Balanserad vinst 2403994

Arets vinst 12 850 825
15254 819

Styrelsen och verkstéllande direktéren

foreslar att medlen behandlas enligt féljande:

Balanseras i ny rakning 15254 819
15254 819
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Sammanfattning

Bolaget kan for 2009 redovisa ett positivt resultat. Resultat
uppgar till cirka 12,8 msek. Anledningen till detta &r i forsta
hand det gynnsamma ranteldget under 2009. Aven andra
faktorer som férsaljning av en fastighet, lgre drifts- och
underhaliskostnader har paverkat resultatet i gynnsam rikt-
ning. Vért att notera &r att vi inte belastat resultatet med
nagra nedskrivningar som en féljd av genomférda rivningar.
Dessa kostnader belastade resultatet for 2008 i samband
med att bolaget erhdll ett aktiedgartillskott for att tdcka
nedskrivningsbehov av fastigheter som skulle rivas.

De fragor som varit aktuella under ret har framférallt
varit fragor om behovet av nyproduktion av bostader i
centrala eller sjéndra lagen och framtida boenden for éldre.
Bolaget har ocksa haft stort fokus pa energibesparande
atgérder. For att kunna ta avgorande strategisk beslut har
en omvdrldsanalys genomfarts i bolaget vilken kommer att
presenteras i borjan av 2010. Analysen pekar pa att befolk-
ningen kommer att fortsétta att minska i Karlskoga. Dari-
genom kommer sannolikt vakanserna i bolaget att 6ka och
behov av ytterligare rivningar framstar darfér som nédvan-
diga for att na balans pa bostadsmarknaden. Detta innebar
att bolaget &ven framgent kommer att ha strukturella
problem med att anpassa tillgangen av bostader till efter-
fragan. Till detta kommer den stora utmaningen fér bolaget
att kunna maota de krav som finns pd boenden i attraktiva
centrala eller sjondra lagen samt tillgéngliga boende for aldre.
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RESULTATRAKNING

Not 2009 2008
Rérelsens intdkter m m
Hyresintakter 2 180 758 181 166
Ovriga forvaltningsintakter 623 394
Ovriga rérelseintakter 609 287
Summa intédkter m m 181 990 181 847
Rérelsens kostnader
Material och tjanster 3,4 -56 571 -68 669
Taxebundna kostnader 5 -20 247 -17 934
Fastighetsskatt 6 -3319 -3457
Uppvérmning -23754 -24127
Andra externa kostnader -570 -831
Personalkostnader 7 -18 696 -18 342
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar 8 -23 868 -46 736
Realisationsresultat vid forsaljning av materiella anlaggningstillgdngar 1678 564
Summa rorelsens kostnader -145 347 -179 532
Rorelseresultat ) 36643 2315
Resultat fran finansiella investeringar
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 294 1432
Rantebidrag 130 189
Réntekostnader och liknande resultatposter -24 216 -34 532
Summa resultat fran finansiella investeringar -23792 -32911
Resultat efter finansiella poster 12 851 -30596
Arets vinst/férlust 12 851 -30596
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BALANSRAKNING

Not 2009-12-31 2008-12-31
Tillgangar
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 9 835 282 840171
Inventarier, verktyg och installationer 10 400 390
Pagdende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar 11 103 141
835785 840702
Finansiella anldggningstillgéngar
Bostadsratter 1025 1025
Reversfordran moderbolag 12 33000 33000
Ovriga langfristiga vardepappersinnehav 50 50
Ovriga langfristiga fordringar 425 512
34 500 34 587
Summa anldggningstillgangar 870 285 875 289
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1314 1356
Ovriga kortfristiga fordringar 3069 3901
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 13 2049 1907
6432 7164
Kassa och bank 14 16 580 26679
Summa omséttningstillgangar 23012 33843
Summa tillgangar 893 297 909 132
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BALANSRAKNING

Not 2009-12-31 2008-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital 15
Bundet eget kapital
Aktiekapital (77 000 aktier & 1000 kr) 77 000 77 000
Reservfond 3017 3017
80017 80017
Fritt eget kapital
Balanserad férlust -30596 0
Erhéllet aktiedgartillskott 12 33 000 33000
Arets vinst/férlust 12 851 -30596
15.255 2 404
Summa eget kapital 95272 82 421
Avséttningar
Ovriga avséttningar 16 5034 6210
Summa avséttningar 5034 6210
Langfristiga skulder 17
Skulder till &garen 745 000 775 000
Summa langfristiga skulder 745 000 775 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 22193 19 399
Skatteskulder 110 0
Ovriga kortfristiga skulder 905 1554
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18 24783 24 548
Summa kortfristiga skulder 47 991 45 501
Summa eget kapital och skulder 893 297 909 132
Stéllda sakerheter 19 686 469
Ansvarsfarbindelser 20 903 678
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KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalys 2009 2008
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster 36 642 2316
Av- och nedskrivningar 23 868 46 736
Ovriga ej likviditetspaverkande poster -1678 -564
58 832 48 488
Erhéllen rénta 425 1621
Erlagd rénta -24 216 -34 532
35 041 15577
Minskning kortfristiga fordringar 733 1019
Okning leverantérsskulder 2795 158
Minskning/Okning évriga rorelseskulder & avsattningar -1 480 5666
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 37089 22 420
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar -29 313 -9910
Avyttring Fastigheter 12 000 1900
Forandring av dvriga anlaggningstillgangar 124 593
Kassaflode fran investeringsverksamheten -17 189 -7 417
Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld -30 000 -20 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -30000 -20 000
Arets Kassaflode -10 100 -4 997
Likvida medel vid arets bérjan 26 680 31676
Likvida medel vid arets slut 16 580 26 679

-\
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och vérderingsprinciper
Bolagets &rsredovisning har uppréttats enligt Arsredovis-

ningslagen och Bokfdringsndmndens allmanna rad. For att
visa en mer rattvisande bild av féretaget har vissa balans-
poster omklassificerats, jamférelsesiffrorna har justerats i

motsvarande man.

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

Inkomstskatter och temporéra skillnader

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag

eller andra framtida skattemassiga avdrag redovisas i den
utstrackning det &r sannolikt att avdraget kan avrdknas mot
dverskott vid framtida beskattning. Bolaget har betydande
skattemdssiga underskott. Dessa underskott uppgick till
140,2 miljoner tax -09. Utdver underskottsavdrag finns
aldre balansldneposter som skrivs av skattemassigt med 3%,
oavskrivet restvarde uppgar till 28,6 miljoner. Detta innebér
att uppskjutna skattefordringar finns om cirka 47 miljoner.
Till detta finns vissa mindre temporaéra skillnader mellan
skattemassigt och bokfért varde avseende byggnar & 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).

Anlédggningstillgangar

Materiella och immateriella anlaggningstillgadngar avskrivs
systematiskt Gver den bedémda nyttjandetiden.Foljande
avskrivningstider tillampas:

Antal ar

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

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

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal, cavsett om de &r finansiella eller
operationella, redovisas som vanlig operationell leasing, d v s
leasingavgifter kostnadsférs lopande.

Arsredovisning 2009 - Hyresbostdder i Korlskoga AB

Kassaflodesanalys

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

- den l6pande verksamheten

- investeringsverksamheten och

- finansieringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner

Nyckeltalen &r justerade med jamforelsestorande poster dér
sa tillampligt.

Soliditet

Eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore avdrag for rantekostnader i forhallande till
balansomslutningen.

Driftsnetto, kr/kvm

Rorelseresultat fore avskrivningar per kvadratmeter totalyta.
Direktavkastning

Rorelseresultat fore avskrivningar i procent av fastigheternas
bokforda varde vid utgangen av aret.

Skuldsdttningsgrad

Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.

Not 2 Intékternas férdelning

2009 2008

Hyresintakter:

Bostader 152 468 149 961

Lokaler 36 347 38 310

Garage och p-platser 6 768 6763

Ovrigt 766 711
Summa hyresintékter netto 196 349 195 745
| hyresintékterna ovan avgar outhyrda objekt:

Bostader -11 535 -11116

Lokaler -697 -399

Garage & P-platser -1141 -1031

Ovrigt -71 -41

L&mnade rabatter -2147 -1 991
Summa outhyrt och
ldamnade rabatter -15591 -14 578
Summa hyresintékter 180758 181167
Not 3 Arvoden och kostnadsersattningar

2009 2008

Revisionsuppdrag 62 70
Andra uppdrag 7 5
Summa 69 75
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NOTER

Not 4 Material och tjanster 2009 2008
2009-12-31 2008-12-31  Sociala avgifter enligt lag och avtal 4 339 4230
Utgifter materialkop Pensionskostnader
Reparationer 1111 1193 (varav for verkstallande
Fastighetsskdtsel 704 735 Ovriga personalkostnader 1126 1641
5082 6882 Totalaldner, erséttningar, sociala
Képta tjénster avgifter och pensionskostnader 18 695 18 342
Fastighetsskotsel och stad ) o o o
kopta tjanster 9058 9076 Loner och erséttningar till 6vriga anstéllda ar minskat med
Reparationer kopta tjanster 3758 468g lonebidrag pa 518 tkr (68 tkr)
Underhall kdpta tjanster 21980 26 442
34 796 40 206 Bolagets utestaende pensionsforpliktelse till VD uppgar till
686 tkr (fg &r 469 tkr). Avtal finns med VD. Vid uppségning
Engangskostnader fran bolagets sida utgar 16n under uppsagningstiden som &r
omstrukturering 5253 9800 24 manader. Avrikning sker om nytt arbete erhélls fr.o.m
Ovriga 11440 11781 mManad13.
Summa 56 571 68 669
Ersdttning till styrelseledaméter utgér enligt foljande:
Not 5 Taxebundna kostnader Ordforane: 125 % av bashelopp
Vice ordf: 25 % av basbelopp
2009 2008 Opolitiska styrelsemedlemmar:
Vatten 5900 5677 100 % av basbelopp
El 9162 7799  Ovriga styrelsemedlemmar & suppleanter erhéller sedvanliga
Renhéllning & sophémtning 4 442 4 343 kommunala sammantradesarvoden.
Sotning & ventilationskontroll 736 108
Ovrigt 7 . 8 Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Summa 20247 17 935 2009 2008
Antal pa Antal pa
Not 6 Fastighetsskatt b?:g:n Vfr::; ZZ'SZ; Vfr:::
2009 2008 Styrelseledaméter 7| 86% 6| 86%
Arets fastighetsskatt 3343 3457 Verkstéllande direktor
Omtaxering 2008 -24 0 ochandraledande
Summa fastighetsskatt 3319 3457 befattningshavare 3] 34% 4] 50%
Not 7 Medelantal anstéllda, loner, Sjukfra
G ; ukfranvaro
andra ersattningar och sociala avgifter S SRt
2009 2008 --2009-12-31 --2008-12-31
Medelantalet anstéllda, med férdelning Total sjukfranvaro 1,4% 4,1 %
pa kvinnor och man har uppgatt till varav langtidssjukfranvaro 0% 1,4 %
Kvinnor 9 9 - sjukfranvaro fér man 1.3% 3,0%
Man 20 21 - sjukfranvaro for kvinnor lamnas ej ldmnas ej
Totalt 29 30 -anstdllda- 29 ar ldmnas ej lamnas ej
- anstéllda 30 - 49 ar lamnas gj 0,9 %
Loner och ersattningar har uppgatt till - anstallda 50 ar - 1.7% 6,78 %
Styrelsen och
verkstéllande direktéren 1025 1018
Ovriga anstéllda 10 598 9828
Totala [6ner och erséttningar 11623 10 846

16

Arsredovisning 2009 + Hyresbostdder i Karlskoga Am\.}



Not 8 Avskrivningar

2009-12-31 2008-12-31
Byggnader 22 235 22136
Markanldggningar 1378 1189
Inventarier 255 194
Nedskrivningar 0 23216
Summa avskrivningar 23 868 46 735
Not 9 Byggnader och mark

2009-12-31 2008-12-31
Byggnader
Ingdende anskaffningsvirden 1171895 1167325
Arets forandringar
-Inkop 28 080 7 601
-Forséljning -13434 -3031
-Aterférda investeringsbidrag 519 0
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvérden 1187060 1171895
Arets forandringar
Ingdende avskrivningar -394710 -387 946
~Forsaliningar 2594 1360
-Avskrivningar -22 235 -22 136
-Nedskrivningar 0 14013
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -414 351 -394 709
Ingdende nedskrivningar
anskaffingsvarden -61272 -24 100
Arets forindringar
-Nedskrivningar 0 -37172
Utgdende nedskrivningar
anskaffningsvéarden -61 272 -61 272
Utgéaende planeligt
restvirde byggnader 711 437 715914
Mark
Ingdende anskaffningsvarde 108 050 108 273
-Inkdp 29 0
- Forsiljning 0 -223
Utgdende planenligt
restvirde mark 108 072 108 050

Arsredovisning 2009 - Hyresbostéder i Karlskoga AB

2009-12-31  2008-12-31
Markanldggningar
Ingdende anskaffningsvarden 23 777 21997
Arets forandringar
-Inkép 946 1780
-Utrangeringar =221 0
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvirden 24 502 23777
Ingdende avskrivningar -7 570 -6 381
Arets forandringar
-Avskrivning -1378 -1189
-Utrangeringar 221 0]
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -8727 -7570
Utgéende planenligt
restvirde markanlidggningar 15775 16 207
Utgéende restvirde enligt
plan byggnader och mark 835 283 840171
Taxeringsvarden for fastigheter i Sverige
- Byggnader 613519 633139
- Mark 125054 130 244
Summa taxeringsvirde 738573 763 383

Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

2009-12-31  2008-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 4225 4 447
Arets forandringar
-Inkop 264 330
-Forséljningar och utrangeringar 0 -553
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 4 489 4224
Ingaende avskrivningar -3834 -4193
Arets forandringar
-Férsaljningar och utrangeringar 0 553
-Avskrivningar -255 -194
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -4 089 -3834
Utgdende restvérde enligt plan 400 390



NOTER

Not 11 Pagéende nyanldggningar och férskott Not 16 Ovriga avsattningar

avseende materiella anléggningstillgdngar 2009-12-31_2008-12-31
2009-12-31 2008-12-31 Avséttning for rivningskostnader 5034 6210
Ingdende nedlagda kostnader 141 0 Summa 5034 6210
Under aret nedlagda kostnader 103 141
Under aret genomférda omférdelningar -141 0 Not 17 Langfristiga skulder .
Utgdende nedlagda kostnader 103 141 2009-12-31 2008-12-31
Not 12 Reversfordran moderbolag ané ;r?]fgtstt 'S:’ shutdarson ranteomsatt;j5 000 329000
2009-12-31 2008-12-31  Mellan ett och fem &r 270000 306 000
Ingdende anskaffningsvarden 33000 0 Senare an fem ar 140000 140000
-Aktiedgartillskott 0 33000 Summa 745000 775000
Utgdende ackumulerade ;
anskaffningsvérden 33000 33000 Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda
- intékter ‘
Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna 2009-12-31 2008-12-31
intdkter Upplupna semesterléner 1082 1087
: 2009-12-31 2008-12-31  ypplypna sociala avgifter 633 644
Fordringar rantebidrag 20 34 Forutbetalda hyror 21761 22 359
Upplupen volymrabatt 340 230 Upplupna driftskostnader 734 319
Forutbetald bredbandskostnad 0 476  Ovriga poster 573 139
Forutbetalda taxebundna kostnader 865 1030 Summa 24783 24 548
Forutbetald forsakring 696 0
Ovriga poster 129 137 Not 19 Stiéllda sékerheter
Summa 2050 1907 2009-12-31  2008-12-31
Pantforskriven kapitalférsakring 686 469

Not 14 Checkrakningskredit
Beviljat belopp pa checkrékningskredit uppgar
till 25 000 000 kr.

Summa stéllda sikerheter 686 469

Not 20 Ansvarsforbindelser
2009-12-31 2008-12-31

Not 15 Féréndring av eget kapital

2009-12-31 2008-12-31 Fastigo 217 208
P Kabital Pensionsférpliktelse mot VD (Folksam) 686 470
B“r,' - sgetkapita Summa ansvarsférbindelser 903 678
Aktiekapital
Belopp vid drets ingéng 77 000 77 000 '
Belopp vid arets utgéng 77 000 77 000
Reservfond
Belopp vid arets ingdng 3017 12721
Belopp vid arets utgéng 3017 3017
Summa bundet eget
kapital vid drets utgang 80017 80017
Fritt eget kapital
Balanserad forlust -30 596 0
Aktieagartillskott 33 000 33000
Arets resultat 12 851 -30 596
Summa fritt eget kapital
vid drets utgéng 15 255 2 404
Summa eget kapital 95 272 82421
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighet

Arkitekten 1
Arkitekten 11
Arkitekten 12
Arkitekten 3
Arkitekten 4
Arkitekten 5
Arkitekten 8
Arkitekten 9
Backsvalan 3
Bldhaken 15
Bldhaken 18
Duvan 11
Duvan 4
Duvan 5
Duvan 9
Forellen 1
Geologen 2
Geologen 4
Hdken 1

Hoken 2
Hoken 3
Kartografen 1
Kremlan 19
Kyrkobrodern 1
Lantmataren 3
Linneback 2:70
Lotenskolan 10
Létenskolan 11
Lotenskolan 12
Létenskolan 5
Malmgardarna 3
Mejseln 1
Montoren 1-3
Mastaren 12
Nattskarran 1
Poeten 3

Ripan 2
Rédingen 1
Skaran 2
Skéran 6
Slagan 4
Slagan 7
Slagfjadern 5
Snickaren 6
Spinnrocken 1
Storken 6
Storen 4
Timmermannen 1
Timmermannen 2
Timmermannen 3
Tornsvalan 2
Tangen 1

Uven 9
Vardhemmet 2
Véardhemmet 2
Vavstolen 26
Ornen 12
Ornen 9

Totalt

Adress

Skogsrundan 4-12
Skogsrundan 19
Skogsrundan 21-25
Skogsrundan 16-22
Skogsrundan 24-30
Skogsrundan 32-34
Skogsrundan 2
Skogsrundan 3-9
Sturev. 6

Skolgatan 11-29
Knut Wistrandsv. 2
Varmlandsv 3
Jarnvagsg 4
Jarnvagsg 6
Vérmlandsv. 5-9
Vindarnasv. 1-9
Skrantahojdsv 48-54
Baggangsv 61
Gustavsgatan 8-14 / Bregardsgatan 25-29
Bregardsg 23
Hantverksg 4-6
Skrantahdjdsv 60-66
Stolpetorpsv 73
Ekehjelmsv 3-9
Baggdngsv 28-42
Linnebacks by
Bigatan 4

Bigatan 2

Spelgatan 14

Bigatan 1-3
Kilstavigen 14
Sandviksv 7-9
Skrantafallet
Skragatan

Torpdalen

Gosta Berlingsv 5-17
Badstug 26-36
Saxlyckev 25-29
Kilstavdgen 6-8
Kilstavdgen 10
Saningsv 10
Karlsbergsvagen 1 / Saningsvagen 12
Stolpetorpsv 42
Grundldggarv 20-22
Skrantahdjdsv 6-20
Solbringen

Saxlyckev 7-11
Timmermansv 2-16

Grundligarvigen 6-8 / Timmermansvagen 5-17
Grunlaggarvagen 10-18 / Murarvagen 1-11, 2-20

Sturev 3

Sandviksv 4-8
Nickkallan
Mineralvdgen 2-6
Mineralvagen 8
Skrantahdjdsv 22-34
Vérmlandsv 8-12
Varmlandsv 6

Byggdr

1950
1950
1950
1950
1950
1950
1950
1950
1991
1968
1967
1947
1947
1987
1964
1950
1968
1970
1960
1964
1964
1969
1992
1940
1968
1990
1943
1943
1993
1943
1960
1971
1965
1994
1975
1963
1971
1950
1950
1963
1957
1963
1992
1987
1953
1983
1968
1950
1950
1950
1937
1971
1979
1960
1960
1955
1971
1984

Antal Igh

¥ 5]
16
35
66
41
45
18
96
4
80
30
9
18
24
52
72
67
12
129
24
36
48
4
48
92
10
12
12
5
39
12
42
23
3
48
154
38
75
18
15
18
24

129

113
36
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Deloitte

REVISIONSBERATTELSE

Till Arsstimman i Hyresbostider i Karlskoga AB

Organisationsnummer 556046-8885

Jag har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstillande
direktdrens forvaltning i Hyresbostédder i Karlskoga AB for rdkenskapsaret 2009. Det ér
styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och
forvaltningen och for att arsredovisningslagen tilldmpas vid upprittandet av arsredovisningen.
Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av min
revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att jag planerat
och genomfort revisionen for att med hég men inte absolut sékerhet forsdkra mig om att
arsredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision
ingar ocksé att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande direktorens
tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och
verkstéllande direktdren gjort nar de uppréttat rsredovisningen samt att utvirdera den samlade
informationen i &rsredovisningen. Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
granskat visentliga beslut, atgdrder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nigon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoren ar erséttningsskyldig mot bolaget. Jag har dven
granskat om ndgon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren pé annat sitt har handlat i
strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att min
revision ger mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och ger en réttvisande bild av
bolagets resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker att drsstimman faststéller resultatrdkningen och balansriakningen, disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Lars Blomberg
Auktoriserad revisor




Resultat- och balansrakningen kommer att foreldggas arsstdmman 2010-05-06 fér faststallelse.

Karlskoga 2010-03-10
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Hyresbostdder i Karlskoga AB

Hyresbostader 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




