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Vd-ordet

Energi, milj¢ och fokus pa vara aldre

Na&r jag ska skriva de har orden i arsredovisningen brukar
jag alltid fundera pa vad som har kannetecknat det
gangna aret.

Tva fragor anser jag utkristalliserar sig under 2010 -
boende for vara dldre samt energi och miljo.

| flera &r har vi arbetat aktivt for att fa en bra bostads-
forsorjning for dldre. Under 2010 satte vi extra fokus pa
fragan. Bland annat genom att arrangera en framtidsdag i
samverkan med kommunen och SABO (Sveriges allman-
nyttiga bostadsorganisation). Temat var "Kunskapsdag om
boende for &ldre” och vi hade bjudit in aktérer som pa olika
satt berdrs av fragan. Dagen blev lyckad och en arbetsgrupp
bildades for att ta fram en bostadsférsoérjningsplan, ett
arbete som fortfarande pagar.

Aldre hyresgéaster har ocksa statt i fokus nér vi fortsatt
arbetet med planerna pa nyproduktion i kvarteret Rapp-
honan. Har ar det framfor allt kraven pa hog tillganglighet
som lagts under luppen. Nar det géller Rapphdnan har jag
fortsatta forhoppningar om att projektet ska bli av. Som jag
ser det ar det av storsta vikt att vi far till en nyproduktion
for att visa att vi tror pa framtiden i Karlskoga, for att ha ett
bredare utbud av bostader och for att attrahera nya hyres-
gaster.

Under varen 2011 kommer vi ocksa att presentera
forslag pa ombyggnad av det fore detta servicehuset
Ekebyhus till trygghetsboende for éldre.

Energi- och miljéfragorna arbetar vi med kontinuer-
ligt. Vi nadde en milstolpe under aret da vi efter ett projekt
som pagatt i tre ar bytte ut den sista undercentralen av
aldre dargang. De gamla undercentralerna har ersatts med
modern teknik som minskar energiférbrukningen och ger oss
mojlighet till effektivare styrning och évervakning

Vi har aktivt bearbetat marknaden for att fa nya hyres-
gaster i vara lokaler langs Bergmansgatan och lyckats val.
Givetvis ar det viktigt att vi fyller vara lokaler. Lika viktigt &r
det att vi far en variation av affarsidkare och verksamheter.

Bade vi och vara hyresgaster tar snart ett stort kliv in i
framtiden nér alla vara fastigheter far tillgang till Karlskoga
Stadsnét och den hypersnabba fiberoptiken. Utbyggnaden
och informationen kring stadsnatet har pagatt under hela
2010 och den 1 april 2011 &r det dags. Da har alla vara
hyresgaster tillgang till ett dppet nat dar de kan valja fritt
mellan olika leverantorer av TV, bredband, telefoni och andra
tjanster.

Fran och med arsskiftet galler nya spelregler for oss
i allmannyttan. Da trader den nya lagen om kommunala
bostadsaktiebolag i kraft. Lagen innebér bland annat att
vi ska verka pa samma villkor som privata hyresvardar, sa
kallad konkurrensneutralitet. Bostadsféretag inom allman-
nyttan kommer inte l&ngre att vara hyresnormerande. Det
laggs storre vikt pa att bolagen inte ska uppbéra otillborliga
statsstod enligt EU-ratten samtidigt som de ska fortsatta
att ta stort samhaéllsansvar genom att vara samhéllsnyttiga.
Den nya lagen kommer sékerligen att fa stor betydelse for
utformningen av de nya agardirektiven.

Andra fragor som kommer att fa avgdrande betydelse
for var framtida verksamhet &r resultatet av bland annat tva
stora utredningar. En som galler minskningen av kommunens
anvandande av lokalytor, den sd kallade lokalutredningen,
och en géllande mgjligheten till samordning av fastighetsfor-
valtningen mellan kommunen och bolaget. Jag ar évertygad
om att resultatet pd ndgot satt kommer att innebdra nya
spannande utmaningar for Hyresbostader.

Avslutningsvis vill jag tacka mina medarbetare och bola-
gets styrelse for ett mycket bra jobb under det gangna aret.
Som vanligt star vi infér manga utmaningar som kommer att
krava mycket av var och en av oss. Det tycker jag vi ska se
fram emot. Utan utmaningar sker ingen utveckling. Det ar
genom utveckling som vi kan nad de mal vi har satt upp. Att vi
ska kunna erbjuda manniskor en attraktiv och trygg boende-

miljé med bra service. En milj¢ dar manniskor trivs och vill bo.

Ann-Christine Kvist
VD, Hyresbostéder i Karlskoga AB
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ARSKRONIKA 2010

JAN - MARS

Sittande frén vdnster; Karin Bjérkman, socialchef, Karlskoga
kommun, Ann-Christin Kvist, VD Hyresbostdder i Karlskoga,
Anna Drevenstam, kommundirektér, Karlskoga kommun, Ann
Eriksson, chef samhdllsbyggnad, Karlskoga kommun. Stdende
Ylva Sandstrém, SABO och sittande ldngst ut i bilden, dagens
moderator Olle Fredriksson, PRO i Botkyrka.

Framtidsdag - Boende for dldre
| bérjan pa dret genomforde Karlskoga kommun och Hyres-
bostéader i Karlskoga med stéd fran SABO (Sveriges Allman-
nytta Bostadsforetag Organisation), en framtidsdag med
temat "Boendet for aldre”.

Déarefter bildades en arbetsgrupp med syfte att ta fram
en bostadsforsorjningsplan.

Snoigaste vintern
Viupplevde en vinter med massor av snd och strang kyla.
Snart vet vi hur det blir i ar.

Karlskoga Stadsnat

Erbjudande om anslutning till Karlskoga Stadsnat
skickas ut till vara bostadsomraden. Under 2010 fick
flertalet erbjudande.

APRIL - JUNI

Karlskogafesten
Sten & Stanly, Anna Bergendahl och Varmlandspojkarna ar
sakra kort for att locka publik till Karlskoga festen.
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JULI -
SEPTEMBER

Noradagar och Rosengarden i Bergslagen
Vi akte till trevliga Nora och Noradagarna i bérjan av juli.
Vi passade dven pa att besdka Rosengarden i Bergslagen.
En harlig tradgard fylld med rosor och valdoft.

Den jaktade — Sommarteater pa Nolby
Manga glada skratt bjoéds det pa under teatern —
Den jaktade.

Daniel Kane, Magican & Enterainer
En spannande och trollbunden férestallning pa hog niva.
Viundrar dn idag hur det gick till.

Ensamkommande flyktingbarn flyttar in i Poeten
| bérjan av september flyttade 11 flyktingbarn in pa Poeten

A

pad Gosta Berlings vag i Karlskoga. Enhetschef ar Kent Malm-

qvist. Boendet r bemannat dygnet runt.
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OKTOBER - DECEMBE
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Blommigt och fint pa vara gardar

Under hosten var det flera gardar som fick nya planteringar,
bland annat Skolgatan 11-29. En lite stérre uppfraschning
genomfordes pa Badstugatan.

Radonmatningar klara i vara bostader
Under vinterhalvaret 2009 — 2010 genomférdes radonmat-
ningar av hela fastighetsbestandet. Matresultatet ar mycket
bra och de flesta av vara bostadsomraden ligger under det
uppsatta malet.

Resa till Ullared
Vi dlskar Ullared. Med buss for vi till Ullared och passade pa
att handla. Kanske en och annan julklapp.

Tipspromenad med Korpen, start och mal i Bobutiken
Tipspromenaden lockade narmare 400 deltagare. Vi bjod pa
kaffe och bullar. En skén hdstdag med kluriga fragor.

Jul pa Liseberg
Mer jul &n ndgonsin upplevde vara hyresgaster som foljde
med pa var bussresa till Géteborg och Liseberg.



FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren far harmed avge
foljande arsredovisning:

Agare

Hyresbostader i Karlskoga AB (556046-8885) &r ett av
Karlskoga kommun heldgt foretag. Fran den 1 december
2010 &gs bolaget av Karlskoga kommunhus AB.

Styrelse

Styrelsen har haft féljande sammansattning under
rakenskapsaret:

01.01.2010-31.12.2010

Ordinarie ledamdéter

Rolf Lindberg, ordférande

Jan Stureborg, Vice ordférande
Britt-Marie Karlsson

Lars Hultkrantz

Hakan Stenholm

Kenneth Andersson

Bernt Jorholm

Suppleanter
Lawrence Bishop
Agneta Wastbjork

Personalrepresentant
Stefan Hagstrém

Styrelsen har under aret hallit sju protokollférda samman-
traden. Ordinarie arsstdmma holls den 6 maj 2010.

Verkstallande direktor
Under aret har Ann-Christine Kvist varit férordnad som bola-
gets verkstéllande direktér.

Revisorer
Ordinarie
Lars Blomberg, Deloitte AB, auktoriserad revisor.

Lekmannarevisor
Lennart Eliasson och Séren Jonsson

Organisationsanslutning

Bolaget ar ansluten till Sveriges Allmannyttiga Bostadsfo-
retag, SABO samt Fastighetsarbetsgivarens organisation,
Fastigo. Dessutom ar foretaget deldgare i Husbyggnadsvaror
HV forening u.p.a.

Gardsbild frén nedre Skranta.
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Karlskogafesten lockade mdnga besékare. Viédret var pé topp.

Marknad

Under 2010 kan vi gladjas at att det negativa fédelseunder-
skottet blivit betydligt battre. Det fods fler barn i Karlskoga.
Likasa har flyttningsnettot blivit battre. Vi har farre utflytt-
ningar fran kommunen och fler inflyttningar till kommunen
an tidigare ar. Totalt har folkmangden i Karlskoga minskat till
29 668 personer, en minskning sedan féregdende ar med
74 personer.

Med anledning av befolkningsminskningen och att bolaget
fortfarande har héga vakanser har styrelsen fér Hyresbos-
tader beslutat om fortsatta rivningar. Beslut har fattats om
rivning av husen pa Saxlyckevagen 7-11 totalt 54 lagen-
heter. Husen kommer att evakueras under 2011 fér rivning.

Hyresbostaders andel av den totala bostadsmarknaden
ar i stort sett oférandrad mot tidigare ar, det vill séga cirka
16 procent.

Under aret har Hyresbostédder haft sarskilt fokus pa
boende fér &ldre. Bland annat inleddes aret med en framtids-
dag i samverkan med kommunen och SABO (Sveriges Allman-
nyttiga bostadsorganisation) under temat "Kunskapsdag om
boende for &ldre”. Till dagen hade olika aktérer pa mark-
naden som berérs av frdgan bjudits in sdsom pensionars-
organisationer, hyresgastféreningar, kommunalpolitiker,
tjidnsteman fran kommunen med flera. Resultatet av dagen
blev att en arbetsgrupp bildades fér att ta fram en bostads-
forsorjningsplan. Detta arbete fortgar alltjamt.

Bolaget har ocksa under aret fortsatt arbetet med
planerna pa en nyproduktion av ldgenheter i Kv. Rapphdnan
dar sarskilt har beaktats tillganglighetskrav i samband med
boende for &ldre. Styrelsen har som ett led i att bredda
utbudet av boende for &ldre fattat beslut om att undersdka
forutsattningar for en ombyggnad av tidigare servicehuset i
Ekeby "Ekebyhus” till ett Trygghetsboende fér aldre. Forslag
kommer att presenteras under varen 2011.

Vidare har i samverkan med socialférvaltningen tagits
fram forslag till ombyggnad av de tidigare bostadshusen pa
Skrantafallet med adress Skrantafallet 24-38 till sjukhem.
Beslut i fragan vantas under varen 2011.
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Vélkommen till Hyresbostdder hélsar vdr personal i Bobu-
tiken och reception. Anders Oborn, Asa Andersson, Torbjérn
Wallin, Susanne Stenholm, Lillemor Hedstrém.

Uthyrning
Vakanser bostader. Mdlet for uthyrningsgraden ar 96
procent ar 2012.

Antalet vakanta bostadsléagenheter uppgar till 172
(176) per den sista december, motsvarande 6,6 (6,7)
procent av bolagets totala lagenhetsbestand. | denna siffra
ingar 54 lagenheter (Saxlyckevagen 7-11) som ska evaku-
eras/har evakuerats for rivning. Detta innebar en faktisk
vakansgrad pa 6,3 procent och en uthyrningsgrad pa cirka
94 (93) procent (se diagram nedan).

Uthyrningsgrad
94,0%

93,0%

92,0%
91,0% -
90,0% =
89,0%
88,0% -
87,0% -

86,0% -
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Avflyttningen inklusive omflyttningen uppgar for
2010till 541 (677) stycken, vilket motsvarar cirka 21
(26) procent av vart lagenhetsbestand. Av dessa avser
25 procent interna omflyttningar. En klar forbattring har
skett och framférallt &r det avflyttningar fran bolaget som
minskat. Den vanligaste avflyttningsorsaken fran bolaget ar
byte av bostadsort.

Vidare har bolaget upplatit tva vaningsplan (11 lagen-
heter) i f d Ekebyhus som boende till ensamkommande flyk-
tingbarn. Ovriga ldgenheter i huset &r avstillda i avvaktan pa
beslut om eventuell ombyggnad till trygghetsboende.
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Vakanser lokaler. Den befarade 6kningen av vakansgraden
for lokaler har uteblivit. Istallet har vakansgraden minskat
fran 3,2 procent till 2,6 procent. Bland annat har uthyr-

ningen av uppsagda lokaler skett i hog grad i Bergmanshuset.

Nya hyresgaster som har tillfort fastigheten ¢kad attrak-
tionskraft ar bland annat Vita Rummet, Lilla W och Heaven.
Vidare har Restaurang Victoria pd Varmlandsvagen efter
manga ar bytt dgare och drivs nu i ny regi. Nettointakterna
fran uthyrda lokaler uppgar till cirka 34 msek (35 msek)
motsvarande cirka 18 procent (19 procent) av de totala
hyresintakterna. De lokaler som ar vakanta ar framforallt
beldgna pa Varmlandsvagen.

Mervarden

Under 2010 har vi kunnat erbjuda vara hyresgaster att stort
antal aktiviteter som vi kallar f6r mervérden. Mervérden ar
aktiviteter som syftar dels till att ge vara hyresgaster nagot
"extra” i sitt boende hos oss dels forsoka skapa forutsatt-
ningar for bra relationer sdval mellan hyresgasterna som med
0ss som hyresvard. Genom att ldra kdnna varandra och skapa
bra relationer sa kan vi gemensamt arbeta for en trygg och
trivsam miljo. Vi har deltagit aktivt i saval Karlskogafesten
som Putte i Parken och arrangerat resor till Noradagarna och
Ullared. Nyhet for i ar var en julresa till Géteborg och Lise-
berg som blev mycket uppskattad. Vi har erbjudit subven-
tionerade biljetter till sommarteater pd Nolby med férestall-
ningen "Den jaktade ". En stor attraktion blev trolleriartisten
Daniel Kane med sin forestélining. Harutéver har vi erbjudit
en mycket férmanlig skidresa till S&fsen. | Séfsen har ocksa

vara hyresgaster kunnat hyra stugor till rabatterat pris.

Vidare har bolaget samarbetat med kommunen vad
galler fritidsaktiviteter p& sommaren. Hyresbostaders hyres-
gasters barn har erbjudits gratis deltagande i dessa.

Information

Information och kommunikation &r viktiga delar av ett
bostadsféretags verksamhet. Darfor vardesatter vi de
manga bostadsmodten som arrangerats ute i vara bostads-
omraden. M&ten som arrangeras av vara forvaltare och
hyresgdstforeningen. Ett samarbete som vi bedémer som
mycket angeldget och satter stort varde pa.

Tillsammans med hyresgéstféreningen och Raddnings-
tjidnsten genomfoérdes ocksa under aret en omfattande
informationskampanj om vad som hénder om det borjar
brinna i bostaden. Vi tog dven hem informationsmaterial fran
Raddningstjansten om brandsakerhet pa flera sprak. Dessa
finns tillgéngliga pa hemsidan.

Under 2010 har ocksa en stor marknadsféringskampanj
genomforts med anledning av att bolaget héller pa att bygga
ut Karlskoga stadsnat till samtliga sina fastigheter. Genom
tillgdngen till Stadsnatet och fiberoptiken har bolaget tagit
ett stort kliv in i framtiden.

Under aret gav vi ut fyra nummer av var uppskattade
tidning for vara hyresgaster, HBnytt. Tidningen innehaller
reportage, intervjuer med savél hyresgdster, medarbetare
som aktuella personer. En av dess uppgift &r att informera
om vad som hander i bolaget och ge tips och rad i angeldgna
hyresfragor.

Under aret har ett antal pressreleaser skickats till lokal-
medier i aktuella fragor.

Full fart pG gungorna pd Baggdngsvdgen.
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Fastigheter

Bolaget fastighetsbestand omfattar 2 581 (2 612) lagen-
heter och 147 (146) lokaler. Den totala lagenhetsytan
uppgar till 167 729 (170 218) kvm och den totala lokalytan
uppgar till 41 889 (41 207) kvm.

Anledningen till minskningen av antalet lagenheter &r att
lagenheter har avstallts for rivning eller annat andamal.

Drift och underhall

Var genomsnittliga kostnad for drift och underhall uppgick
till 434 (415) kr/kvm respektive 138 (119) kr/kvm. Den
enskilt storsta driftskostnadsékningen ar fjarrvarmen som
6kat med nastan 15 procent till 27 120 (23 664) msek
motsvarande 129 kr/kvm. Férutom sedvanliga kostnadsok-
ningar utgjorde den kalla vintern en bidragande orsak till den
stora kostnadsékningen. 2010 var ett &r som dessutom var
mycket snérikt som ledde till hogre kostnader for snoroj-
ningen.

Totalt har lagenhetsunderhallet uppgatt till 9,1 (10) msek.
Under dret har det lagenhetsstyrda underhdllet uppgatt till 4,8
msek och tidigarelagt underhall till 3,5 msek. Kostnaden for
gemensamt underhall har uppgatt till 18 (14,4) msek.

P4 underhallssidan, utdver lagenhetsunderhall, har
bolaget haft fortsatt fokus pa helt, rent och snyggt samt
atgarder som férebygger andre skador pa fastigheterna.
Bland annat har fénster bytts ut pa Saningsvagen och Knut
Wistrands vég. Det har genomforts en hel del malning.
Bland annat har hela fasaden pa hdghuset pa Mineralen
fatt en helt ny fargsattning samtidigt som arbetet med nya
balkongfronter pagar. Uppfraschning av vara tvattstugor
och trapphus fortsatter vilket ocksa innebar att vi ser 6ver
tamburdorrar och belysning i gemensamhetsutrymmen.

En stor satsning har skett pa upprustning av vara lek-

Kostnadernas fordelning

B Skotsel, reparationer &
underhall

M E|, varme, vatten &
sophamtning

Ovriga rorelsekostnader

B Avskrivningar

M Finansiella kostnader
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Bolagets lagenheter och lokaler under 5 ar

2010 2009 2008 2007 2006
Antal bostads-
lagenheter 2581 2612 2699 2705 2812
Yta bostads-
ligenheter (m?) 167729 170218 172322 172615 177692
Foérlaggning
asylsdkande (m?) 0 0 6816 6816 8339
Antal lokaler 147 146 148 150 179
Yta lokaler
(LOA m?) 41889 41207 47427 47764 50865
Uthyrningsbara
garage 1374 1417 1480 1480 1482
Uthyrningsbara
P-platser 988 1021 1036 1034 1049

och utemiljéer. Ny sdkrare lekutrustning har installerats i
flera omrdden samtidigt som den yttre miljon har fatt en klar
standardhojning med nya planteringar.

Frasch utemiljo har skapats pa Badstugatan. Mjuka
naturliga former kénnetecknar garden som har fatt nya sitt-
platser, en pergola, grusbaddar och nya planteringar. Nu &r
det trevligare att vara ute pa garden.

Investeringar

Vara investeringar i byggnader och markanldggningar
uppgick 2010 till 20,8 (29,3) msek. De enskilt storsta
investeringarna ar férutom ombyggnationen av Stads-
byggnadskontoret dragningen av Karlskoga Stadsnét till
samtliga vara fastigheter. Bolaget har fortsatt arbetet med
att anpassa vart lagenhetsbestand till efterfrdgan. Utdver
ombyggnation till 50+ lagenheter har sma lagenheter i
Skogsrundan byggts om till stora ldgenheter och stora
lagenheter pd Varmlandsvéagen byggts om till sma ldgen-
heter. Harutéver har ett antal lokalanpassningar gjorts fram-
forallt inom de lokaler dar kommunen bedriver verksamhet.

Omstrukturering

2010 2009 2008 2007 2006
Rivna lagenheter, ackumulerat 927 927 739 658 634
Tomda, men gj rivna 10 23 62 105 60
Salda, ackumulerat 144 144 144 138 76
Avstallda for annat &ndamal 90 31 131 116 140
Summa: 1171 1125 1076 1017 910



Karlskoga Stadsnat

Under éaret har arbetet med att installera fiberoptik i vara
bostader varit intensiva. | bérjan pd 2011 kommer sa gott
som samtliga ldgenheter ha maojlighet att kdpa tjanster

via Karlskoga Stadsnat. Undantag galler for fastigheterna i
Linneback, vissa gruppboende samt sjukhemmen. Det &r en
stor investering for foretaget men &r en viktig konkurrens-
fordel infor framtiden.

Fiberoptiken som dras fram i vara bostader ger ett
snabbt bredband som ar anpassat till all modern datakom-
munikation i mycket hdga hastigheter. Via bredbandsuttaget
kommer vara hyresgaster att fa tillgang till Internet med
hastighet upp till 100/100 Mbit/s, bredbandstelefoni och
bredbands-tv.Férdelarna med Stadsndtet har uppskattas
mycket av vdra hyresgéster. Stadsnatet ar det enda nat som
inte ar bundet till ndgon leverantér, utan ar helt 6ppet. Vara
hyresgaster kan helt fritt vélja bland de leverantérer som
finns i natet.

Efter den 1 april 2011 beréknas hela 6vergangen var
klar och d& har merparten av vara hyresgaster tillgang till
Stadsnatet.
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Energi och milj¢

Hyresbostader i Karlskoga ligger i framkant nar det galler att
minska energidtgangen i bostader och lokaler. Jakten pa ener-
gieffektiva l6sningar har pagatt under flera ar. Under 2010
intensifierades jakten i samband med vart deltagande i SABOs
energiutmaning. En rad olika dtgarder har vidtagits i syfte att
minska energiférbrukningen.

Antalet graddagar fér 2010 uppgick till 4 538 vilket ar
15 procent hogre an ett normaldr som bestar av 3 957 grad-
dagar. Vi budgeterade med 3 680 graddagar, vilket motsvarar
93 procent av normalaret. Skillnaden mellan budgeterat vérde
(3 680) och verkligt varde (4 538) &r drygt 20 procent.

For fjarrvarme budgeterade vi med en kostnad pa
23,7 msek. En 20-procentig 6kning (enligt nivan pa gradda-
garna ovan) skulle innebér ett utfall pa 28,4 msek. Tack vare
vara energisatsningar blev utfallet dock betydligt lagre, 27,2
msek.

Den totala energibesparingen under 2010 blev 3,4
procent (normalarskorrigerat). Energibesparingen innebar
samtidigt att vi har minskat utslappen av koldioxid (CO?) med
96 595 kg, en mangd som motsvarar CO%-utsldppen fran 1
000 bilar pa strackan Stockholm-Goteborg.

Under 2010 har fortlépande tillsyn skett i enlighet med
arbetsmiljoverkets foreskrift om anvéndning av trycksatta
anordningar, foreskriften om OVK-Besiktningar (Obligatorisk
Ventilations Kontroll) samt slutfért energideklarationer av
vara fastigheter.

Manga av atgarderna har ocksa bidragit till ett battre
inomhusklimat fér vara hyresgaster.

Fotnot: Antalet graddagar under ett &r ér summan av
dygnsmedeltemperaturernas avvikelser frdn en referens-
temperatur. Referenstemperaturen varierar éver dret.
Under tiden november-mars anvdnds referenstemperaturen
+17°C. Under resten av dret, april-oktober, varierar den
mellan +10 och 13°C.
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Foljande dtgarder har vidtagits av saval miljdmassiga skal som
ur energisparsynpunkt:
Varvtalsreglerade franluftsfldktar har installerats pa
Kilstavdgen.
Vi har ersatt tio elpannor i Linnebéack by med luft/vatten-
varmepumpar vilket inneburit en minskad elférbrukning
motsvarande 30 000 kWh pa sju manaders drift.
Installation av nya ventilationsaggregat med varme-
atervinning samt driftoptimering har utforts pa
Nickkallans matsal samt samlingssal

‘ | o Granskning av ritning pdgdr pé Fastighetsavdelningen, Anneli
Vi har monterat narvarostyrd trapphusbelysnig pa Hoffner, Stefan Hagstrém, Fredrik Bergstedt och Anders
bland annat Varmlandsvagen 8-12, Bohultsgatan och Zetterblad.

Kyrkogardsgatan.

Tredrigt projekt avslutat

En besiktning av vara undercentraler genomférdes for tre ar
sedan dér konstaterades att 25 av dem var fran 1983 eller
aldre. De har nu ersatts med nya varmevaxlar som &r anslutna
till ett datoriserat styr- och évervakningssystem. Detta
system mojliggor att dvervakningen kan ske fran till exempel
kontoret, bade vad géller temperaturer, drifttider och hante-
ring av larm.

Miljéhus

Hyresbostader har tillsammans med KEMAB installerat ett

flertal Miljdhus. Snart har alla hyresgéaster mojlighet att

kallsortera. | vara Miljohus finns séarskilda karl fér kompost, 3 .

tidningar, kartong/wellpapp, plastférpackningar (mjuka och i i B g - j

harda), fargat och ofdrgat glas samt batterier. Stefan Hagstrém och Lars Andersson arbetar fér att minska
engeriférbrukningen.

Medarbetare =] =

Under 2010 har hyresbostader haft 28 (29) personer
anstéllda pa tillsvidareavtal varav 19 méan och 9 kvinnor.
Harutdver har ytterligare 3 personer haft begransade viss-
tidsanstaliningar. Sjukfranvaron har 6kat ndgot fran tidigare
ar. Under 2010 var det 3,1 procent (1,4) och det beror i stor
utstrackning pa langtidssjukskrivningar. Genomsnittsalder
inom foretaget &r 50,0 (49,7) ar.

Under aret har genomfoérts 160 utbildningsdagar. Bland
annat har ett arbete startats upp kring frdgor som berér etik
och moral med samtliga medarbetare som deltagare och
som ska leda till nya vardegrunder for bolaget och inforlivas i
affarsplanen. Arbetet bedéms slutféras under 2011.

Harutover har individuell kompetensutveckling skett
utifran de utbildningsplaner som fastlagts i samband med
medarbetarsamtal

——a g
Per-Olov Larsson och Bo Helsing, fastighetsavdelningen
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Ekonomi

Hyror
Inga generella hyreshojningar har genomférts under 2010.
Hyresnivan for bostader uppgick per sista december till
878 kr/kvm. Fér 2011 har hyrorna héjts med i genomsnitt
1,91 procent, vilket &r en av de l&gsta hojningarna i lanet.
Garage och parkeringsplatser hdjdes med 5 procent.
Hyresbortfallet pd grund av outhyrda bostadslagenheter
uppgar for 2010 till cirka 11,6 (11,5) msek ett resultat som
ar cirka 3 msek battre an budgeterat. En av anledningarna till
det béattre resultatet &r en 6kad uthyrningsgrad.
Under aret har bolaget tillsammans med Hyresgast-
foreningen ocksa aktivt arbetat med inférandet av ett nytt
programstdd fér hyressattningen.

Upphandlingar

Under aret har upphandling skett av det basutbud av tv
som ska levereras till Hyresbostaders hyresgaster. ComHem
kommer att fortsatta att leverera det basutbud som ingar i
hyran till Hyresbostaders hyresgaster fran och med den

1 april 2011 och till och med den 31mars 2014.

Finansiering

Bolaget har vid arets utgang en sammanlagd laneskuld pa
735 (745) msek. Under dret har en amortering gjorts med

Fem ar i sammandrag

10-12-31
Nettoomsattning tkr 177 278
Resultat efter finansiella poster tkr 8204
Balansomslutning tkr 888 960
Medelantal anstallda 28
Basuppgifter
Uthyrningsbar yta* kvm 209618
Antal lagenheter vid utgangen av aret 2 581
Laneskuld tkr 735 000
Laneskuld kr/kvm 3506
Materiella anlaggningstillgangar tkr 834217
Nyckeltal for kapital
Soliditet % 11,6
Skuldsattningsgrad ggr 7.1
Bokfort fastighetsvarde tkr 832126
Bokfort fastighetsvarde kr/kvm 3980
Nyckeltal fér I6nsamhet
Direktavkastning % 6,5
Avkastning pa totalt kapital % 3,4

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.

P& Ekonomiavdelningen jobbar Maria Pisoni Sundahl, Yvonne
Wahlgren och Lena Hagstrém.

10 msek. Av den totala l&neskulden har cirka tva tredjedelar
en bindningstid pa mer &n ett ar och en tredjedel har en
bindningstid éver tre ar. De rorliga réntorna har under hosten
stigit ndgot men den totala réantekostnaden i férhallande mot
foregdende &r trots det cirka 2,4 msek lagre.

All upplaning sker genom Karlskoga kommun (Kommun-
invest).

Kassa och bank

Banktillgodohavanden uppgar vid arets slut till cirka 16,8
(16,6) msek. Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag
for de fem senaste aren framgar av tabellen nedan.

09-12-31 08-12-31 07-12-31 06-12-31
181990 181 847 179 548 180 244
12 851 -30596 -9703 -18 999
893 297 909 132 920903 943 517
29 30 31 34

211 425 226 565 227195 236 895
2612 2699 2705 2812
745 000 775 000 795 000 820 000
3524 3421 3499 3461
835 785 840 702 879 423 915133
10,4 9,1 8,7 9,5

7,8 9,4 9,9 9,1

835 282 840171 879 168 914572
3951 3708 3870 3863
7,2 5,8 6,6 6,5

4,2 0,2 2,6 1.2

* Uthyrningsbar yta som ligger till grund for nyckeltalen uppgédr 2010 till Bostadsyta 167 729 kvm, samt lokalyta 41 889 kvm.
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Fastighetsvarden

En tillgangs varde utgors enligt vedertagen teori av det
diskonterade nuvérdet av de framtida kassafléden som till-
gangen vantas generera, sa kallad nyttjandevarde. Detta
avsnitt syftar i korthet att exemplifiera Hyresbostéaders
modell for berdkning av fastighetsbestandets varde.

Fastighetsbestandets vérde berdknas i denna modell
som summa nuvarde av driftsnettot med avdrag for erfor-
derliga ersattningsinvesteringar under de narmaste fem aren
samt nuvardet av beddmt restvarde ar sex. Restvarde ar sex
utgdrs av summa nuvarde av driftsnetto under dterstdende
ekonomisk livslangd. Av avgoérande betydelse for fastighets-
bestdndets berdknade varde ar avkastningskravet och anta-
gandet betraffande den framtida reala tillvaxten.

Hyresbostader har nedskrivningstestat sitt fastighets-
bestand enligt ovan géngse teori. De budgeterade drifts-
netto berakningarna under de kommande fem aren, med
avdrag for erforderliga ersattningsinvesteringar, visar att
fastigheternas nyttjandevarden motsvarar de bokférda
vardena vid ett direktavkastningskrav pa 7-8 procent.

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

Forslag till resultatdisposition

Till drsstammans forfogande star
foljande medel i kronor:

Balanserad vinst 15254819

Arets vinst 8203 638
23 458 457

Styrelsen och verkstéllande direktoren

foreslar att medlen behandlas enligt foljande:

Balanseras i ny rakning 23 458 457
23 458 457

Arsredovisning 2010 - Hyresbostdder i Karlskoga AB

Sammanfattning

Bolaget kan for 2010 redovisa ett positivt resultat. Resultat
uppgar till 8 204 msek. Anledningen till detta ar i forsta
hand de minskade vakanserna. Aven drifts och underhélls-
kostnader samt personalkostnader har paverkat resultatet i
gynnsam riktning.

De fragor som varit aktuella under dret har framférallt
varit frdgor om behovet av fortsatta rivningar samt behovet
av saval nyproducerade bostéader i centrala eller sjonara
ldgen samt boenden for &ldre.

Styrelsen for bolaget har, med stéd av den omvaérlds-
analys som gjorts for bolaget for tid fram till 2015, bedomt
att behov foreligger av fortsatta rivningar som en féljd av
minskad befolkning i kommunen. | skrivelse till &garen har
styrelsen framstéllt dnskemal om erséttning for framtida
rivningskostnader som beddéms uppga till cirka 50 msek fram
till 2015. Bolaget anser att det ar en kostnad som inte bara
ska belasta Hyresbostaders hyresgaster. Kommunfullméaktige
har i beslut beviljat bolaget ersattning for férluster som kan
uppkomma i bolaget till foljd av framtida kostnader som en
foljd av rivningar. Detta beslut innebér att bolaget nu kan
fatta strategiska beslut om nyproduktion/ombyggnation,
framforallt avseende boende for aldre dar den langsiktiga
affarsmassigheten alltid &r av avgérande betydelse.

Vidare har arbetet med nya dgardirektiv for bolaget
pabdrjats. Den nya lagen om kommunala bostadsaktiebolag,
som trader i kraft den 1 januari 2011 kommer sékerligen
att fa stor betydelse for de nya dgardirektivens utform-
ning. Detta galler framférallt bolagets framtida roll vad géller
bostadsférsorjningen inom kommunen samt dgarens forvan-
tade krav pad marknadsmassig avkastning.

Andra fragor som kommer att paverka bolagets de
narmaste aren &r dels fragan om minskningen av kommu-
nens lokalytor exempelvis nedldggningen av servicehusen
samt fragan om samordnad fastighetsférvaltning med
kommunens fastighetsavdelning. Beslut i dessa fragor
forvantas under 2011.

13



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
Hoken 1

Hoken 2

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

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

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

Totalt

14

Adress

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

Skolgatan 11-29

Knut Wistrandsvagen 2
Vérmlandsvagen 3
Jarnvagsg 4

Jarnvégsg 6
Vérmlandsvagen 5-9
Vindarnas vag 1-9
Skrantahojdsvagen 48-54
Baggdngsvagen 61
Gustavsgatan 8-14 / Bregardsgatan 25-29
Bregardsg 23

Hantverksg 4-6
Skrantahojdsvagen 60-66
Stolpetorpsvagen 73
Ekehjelmsvagen 3-9
Baggdngsvagen 28-42
Linnebacks by

Bigatan 4

Bigatan 2

Spelgatan 14

Bigatan 1-3

Kilstavdgen 14
Sandviksvagen 7-9
Skragatan

Torpdalen

Gosta Berlingsvagen 5-17
Badstug 26-36
Saxlyckevéagen 25-29
Skragatan

Kilstavagen 6-8
Kilstavagen 10
Saningsvagen 10
Karlsbergsvagen 1 / Saningsvégen 12
Stolpetorpsvagen 42
Grundlaggarvédgen 20-22
Skrantahojdsvagen 6-20
Solbringen

Saxlyckevégen 7-11
Timmermansvagen 2-16
Grundldgarvégen 6-8 / Timmermansvagen 5-17
Grunldggarvagen 10-18 / Murarvagen 1-11, 2-20
Sturevéagen 3
Sandviksvagen 4-8
Nickkallan

Mineralvéagen 2-6
Mineralvagen 8
Skrantahojdsvagen 22-34
Vérmlandsvégen 8-12
Vérmlandsvagen 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
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
75
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

3
48

143
38
75

3
18
15
18
24

129

113
36
2581
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RESULTATRAKNING

Not 2010 2009
Rorelsens intdkter med mera
Hyresintakter 2 176 620 180 758
Ovriga férvaltningsintakter 527 623
Ovriga rérelseintékter 131 609
Summa intdkter med mera 177 278 181 990
Rorelsens kostnader
Material och tjanster 3,4 -56 971 -56 571
Taxebundna kostnader -18 164 -20247
Fastighetsskatt 6 -3538 -3319
Uppvarmning -27 225 -23754
Andra externa kostnader -685 -570
Personalkostnader 7 -16 665 -18 696
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgadngar 8 -24 273 -23 868
Realisationsresultat vid forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 0 1678
Summa rorelsens kostnader -147 521 -145 347
Rorelseresultat 29 757 36643
Resultat fran finansiella investeringar
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 184 294
Rantebidrag 76 130
Rantekostnader och liknande resultatposter -21813 -24 216
Summa resultat fran finansiella investeringar -21553 -23792
Resultat efter finansiella poster 8 204 12 851
Arets vinst 8 204 12851
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BALANSRAKNING

Not 2010-12-31 2009-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark 9 832126 835282
Inventarier, verktyg och installationer 10 1056 400
Pagdende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar 11 1035 103
834 217 835 785
Finansiella anldggningstillgdngar
Bostadsratter 1025 1025
Reversfordran Karlskoga kommun 12 33000 33000
Ovriga langfristiga vérdepappersinnehav 50 50
Ovriga langfristiga fordringar 382 425
34 457 34 500
Summa anldggningstillgangar 868674 870 285
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 681 1314
Ovriga kortfristiga fordringar 1190 3069
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 1569 2 049
3440 6432
Kassa och bank 14 16 846 16 580
Summa omsattningstillgangar 20 286 23012
Summa tillgangar 888 960 893 297
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BALANSRAKNING

Not 2010-12-31 2009-12-31
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 forlust -17 745 -30596
Erhallet aktieagartillskott 12 33000 33000
Arets vinst 8 204 12851
23459 15 255
Summa eget kapital 103 476 95 272
Avsattningar
Ovriga avsattningar 16 1863 5034
Summa avsattningar 1863 5034
Langfristiga skulder 17
Skulder till &garen 735 000 745 000
Summa langfristiga skulder 735 000 745 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 20208 22193
Skatteskulder 0 110
Ovriga kortfristiga skulder 1586 905
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 26 827 24783
Summa kortfristiga skulder 48 621 47 991
Summa eget kapital och skulder 888 960 893 297
Stéllda sakerheter 19 796 686
Ansvarsforbindelser 20 1027 903
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KASSAFLODESANALYS

Kassaflddesanalys 2010 2009
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster 29 757 36642
Av- och nedskrivningar 24 273 23 868
Ovriga e] likviditetspaverkande poster 0 -1678
54 030 58 832
Erhdllen rénta 260 425
Erlagd ranta -21813 -24 216
32477 35 041
Minskning kortfristiga fordringar 2992 733
Minskning/Okning leverantérsskulder -1985 2795
Minskning 6vriga rorelseskulder & avsattningar -557 -1 480
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 32927 37089
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -22 704 -29 313
Avyttring Fastigheter 0 12 000
Forandring av 6vriga anlaggningstillgdngar 43 124
Kassaflode fran investeringsverksamheten -22 661 -17 189
Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld -10 000 -30 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -10 000 -30000
Arets Kassaflode 266 -10 100
Likvida medel vid arets borjan 16 580 26 680
Likvida medel vid arets slut 16 846 16 580
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Bolagets arsredovisning har upprattats enligt Arsredovisningslagen
och Bokféringsndmndens allménna rad. For att visa en mer ratt-
visande bild av foretaget har vissa balansposter omklassificerats,
jamforelsesiffrorna har justerats i motsvarande man.

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

Inkomstskatter och temporara skillnader

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra
framtida skattemassiga avdrag redovisas i den utstrackning det

ar sannolikt att avdraget kan avraknas mot 6verskott vid framtida
beskattning. Bolaget har betydande skatteméassiga underskott.
Dessa underskott uppgick till 152,7 miljoner tax -10. Utéver
underskottsavdrag finns aldre balansldneposter som skrivs av skat-
temassigt med tre procent, oavskrivet restvéarde uppgar till 27
miljoner. Detta innebér att uppskjutna skattefordringar finns om
cirka 47,3 miljoner. Till detta finns vissa mindre tempordara skillnader
mellan skattemassigt och bokfort vérde avseende byggnader och
markanldggningar. Ingen av dessa skillnader redovisas i bolagets
resultat- eller balansrakning.

Pagaende uppdrag
| bolaget redovisas tjansteuppdrag respektive entreprenaduppdrag i
enlighet med BFNAR 2003:3 (alternativregeln tilldmpas).

Anlaggningstillgangar

Materiella och immateriella anlaggningstillgdngar avskrivs systema-
tiskt dver den beddmda nyttjandetiden. Foljande avskrivningstider
tillampas:

Antal ar
Byggnader 50
Markanldggningar 20
Inventarier, verktyg och installationer 5
Datorer och dvriga inventarier i lokaler/lagenheter 3

Rénta pa kapital som har lanats for att finansiera tillverkningen av
en tillgang réknas inte in i anskaffningsvardet.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal, oavsett om de &r finansiella eller opera-
tionella, redovisas som vanlig operationell leasing, det vill sdga
leasingavgifter kostnadsfors lopande.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen uppréttas enligt s k indirekt metod. Det redo-
visade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfér in-
och utbetalningar.

Kassaflodet redovisas uppdelat pa:

- den I6pande verksamheten

- investeringsverksamheten och

- finansieringsverksamheten.
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Nyckeltalsdefinitioner

Nyckeltalen &r justerade med jamforelsestérande poster dar sa
tilldmpligt.

Soliditet

Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pd totalt kapital
Resultat fore avdrag for rantekostnader i forhallande till balansom-
slutningen.

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

Direktavkastning
Rorelseresultat fore avskrivningar i procent av fastigheternas
bokférda varde vid utgangen av dret.

Skuldséttningsgrad
Réntebarande skulder dividerat med eget kapital.

Not 2 Intékternas férdelning
2010 2009
Hyresintakter:
Bostader 150 456 152 468
Lokaler 34533 36347
Garage och p-platser 6751 6768
Ovrigt 733 766

Summa hyresintdkter netto 192 473 196 349

I hyresintédkterna ovan avgar outhyrda objekt:

Bostader -11 555 -11 535
Lokaler -1 009 -697
Garage och p-platser -1258 -1141
Ovrigt -40 -71
Ldmnade rabatter -1992 -2147

Summa outhyrt

och lamnade rabatter -15 854 -15 591

Summa hyresintakter 176 620 180 758

Not 3 Arvoden och kostnadsersattningar

2010 2009

Revisionsuppdrag 75 62

Andra uppdrag 0 7

Summa 75 69

Not 4 Material och tjanster

2010-12-31 2009-12-31

Utgifter materialkép

Reparationer 1142 1111

Underhall 3664 3267

Fastighetsskotsel 739 704

5545 5082

Kopta tjanster

Fastighetsskotsel och stad kopta tjanster 10 703 9058

Reparationer kopta tjanster 3659 3758

Underhall kopta tjanster 25202 21980

45109 39878

Engangskostnader omstrukturering 0 5253

Ovriga 11 862 11 440

Summa 56 971 56 571
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NOTER

Not 5 Taxebundna kostnader

2010 2009
Vatten 5783 5900
El 7799 9162
Renhéllning & sophamtning 4277 4442
Sotning & ventilationskontroll 290 736
Ovrigt 15 7
Summa 18 164 20 247
Not 6 Fastighetsskatt

2010 2009
Arets fastighetsskatt 3420 3343
Omtaxering féregdende ar 118 -24
Summa fastighetsskatt 3538 3319
Not 7 Medelantal anstéllda, I6ner,
andra ersattningar och sociala avgifter

2010 2009
Medelantalet anstéllda, med foérdelning
pa kvinnor och man har uppgatt till:
Kvinnor 9 9
Méan 19 20
Totalt 28 29
Loner och ersattningar har uppgatt till:
Styrelsen och verkstéllande direktéren 1016 1025
Ovriga anstéllda 10108 10598
Totala I6ner och ersattningar 11124 11623
Sociala avgifter enligt lag och avtal 3683 4339
Pensionskostnader (varav for
verkstallande direktor 243 tkr (225 tkr)) 613 1607
Ovriga personalkostnader 1244 1126
Totala I6ner, ersattningar, sociala
avgifter och pensionskostnader 16 664 18 695

Loner och ersattningar till dvriga anstallda &r minskat med 16nebi-

drag pa 455 tkr (518 tkr)

Bolagets utestaende pensionsforpliktelse till VD uppgar till 796 tkr
(foregaende ar 686 tkr). Avtal finns med VD. Vid uppségning fran
bolagets sida utgar 16n under uppsagningstiden som ar 24 manader.
Avrékning sker om nytt arbete erhélls fran och med manad 13.

Ersattning till styrelseledamoter utgar enligt foljande:

125 procent av basbelopp
25 procent av basbelopp

100 procent av basbelopp

Ordfoérande:
Vice ordf:
Opolitiska styrelsemedlemmar:

Ovriga styrelsemedlemmar & suppleanter erhdller sedvanliga

kommunala sammantradesarvoden.

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare

2010 2009
Antal pa Antal pa
balans- Varav | balans| Varav
dagen man | dagen| man

Styrelseledamoter 7 86 % 7| 86%
Verkstéllande direktoér och andra
ledande befattningshavare 3 34 % 3| 34%
20

Sjukfranvaro 2010-01-01 2009-01-01
--2010-12-31 --2009-12-31

Total sjukfranvaro 3,1% 1,4 %
varav langtidssjukfranvaro 0,7% 0%
- sjukfrénvaro fér man 1.7 % 1,3%
- sjukfranvaro for kvinnor ldmnas ej ldmnas gj
- anstéllda - 29 ar ldmnas ej ldmnas gj
- anstallda 30 - 49 ar 0,9% ldmnas gj
- anstallda 50 ar - 2,1 % 1.7 %
Not 8 Avskrivningar

2010-12-31 2009-12-31
Byggnader 22717 22235
Markanlaggningar 1260 1378
Inventarier 296 255
Summa avskrivningar 24 273 23 868
Not 9 Byggnader och mark

2010-12-31  2009-12-31
Byggnader
Ingdende anskaffningsvarden 1187 060 1171895
Arets forandringar
- Inkop 20116 28 080
- Forsélining 0 -13434
- Aterforda investeringsbidrag 0 519
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 1207176 1187 060
Arets forandringar
Ingdende avskrivningar -414 352 -394 710
- Forséljningar 0 2594
- Avskrivningar -22717 -22 235
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -437 069 -414 351
Ingdende nedskrivningar
anskaffingsvarden -61271 -61272
Arets forandringar
Utgdende nedskrivningar
anskaffningsvarden -61271 -61272
Utgaende planeligt
restvidrde byggnader 708 836 711 437
Mark
Ingdende anskaffningsvarde 108 072 108 050
- Inkoép 0 22
Utgaende planenligt
restviarde mark 108 072 108 072
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2010-12-31 2009-12-31
Markanlaggningar
Ingdende anskaffningsvarden 24 502 23777
Arets forandringar
- Inkoép 705 946
- Utrangeringar 0 -221
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 25207 24 502
Ingdende avskrivningar -8728 -7570
Arets forandringar
- Avskrivning -1 260 -1378
- Utrangeringar 0 221
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -90988 -8727
Utgéaende planenligt
restvarde markanlaggningar 15219 15775
Utgaende restvarde enligt
plan byggnader och mark 832126 835283
Taxeringsvarden for fastigheter i Sverige
- Byggnader 589 705 613519
- Mark 141 567 125054
Summa taxeringsvarde 731272 738573

Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

2010-12-31 2009-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 4489 4225
Arets forandringar
- Ink&p 951 264
Utgadende ackumulerade
anskaffningsvarden 5440 4 489
Ingdende avskrivningar -4 089 -3834
Arets forandringar
- Avskrivningar -296 -255
Utgadende ackumulerade
avskrivningar -4 385 -4 089
Utgdende restvérde enligt plan 1056 400

Not 11 Pagaende nyanldaggningar och forskott
avseende materiella anldggningstillgangar

2010-12-31 2009-12-31
Ingdende nedlagda kostnader 103 141
Under aret nedlagda kostnader 932 103
Under aret genomférda omférdelningar 0 -141
Utgdende nedlagda kostnader 1035 103
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Not 12 Reversfordran moderbolag

2010-12-31 2009-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 33000 33000
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 33000 33000
Not 13 Férutbetalda kostnader
och upplupna intdkter

2010-12-31 2009-12-31
Fordringar rantebidrag 11 20
Upplupen volymrabatt 230 340
Forutbetald bredbandskostnad 347 0
Forutbetalda taxebundna kostnader 0 865
Forutbetald forsakring 854 696
Ovriga poster 127 129
Summa 1569 2050

Not 14 Checkrakningskredit

Beviljat belopp pa checkrakningskredit uppgar till 25 000 000 kr.

Not 15 Férandring av eget kapital

2010-12-31 2009-12-31
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 3017 3017
Belopp vid arets utgang 3017 3017
Summa bundet eget
kapital vid arets utgang 80017 80017
Fritt eget kapital
Balanserad forlust -17 745 -30596
Aktiedgartillskott 33000 33000
Arets resultat 8 204 12 851
Summa fritt eget kapital vid drets utgdng 23 459 15 255
Summa eget kapital 103 475 95272
Not 16 Ovriga avséttningar

2010-12-31 2009-12-31
Avsattning for rivningskostnader 1863 5034
Summa 1863 5034
Not 17 Langfristiga skulder

2010-12-31 2009-12-31
Langfristiga skulder som ranteomsatts:
Inom ett ar 189 000 335000
Mellan ett och fem ar 436 000 270 000
Senare &n fem ar 110000 140 000
Summa 735 000 745 000
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NOTER

Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Not 19 Stallda sakerheter

2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Upplupna semesterléner 1084 1082  Pantforskriven kapitalforsakring 796 686
Upplupna sociala avgifter 594 633 Summa stéllda sdkerheter 796 686
Forutbetalda hyror 23012 21 761
Upplupna driftskostnader 14 734 Not 20 Ansvarsférbindelser
L"Jpplupna rantekostnader lan 1829 0 2010-12-31 2009-12-31
Ovriga poster 295 573
Summa 26 827 24 783  Fastigo 231 217
Pensionsforpliktelse mot VD (Folksam) 796 686
Summa ansvarsforbindelser 1027 903

Resultat- och balansriikning kommer att forliiggas arsstimman 2011-04-06 for faststiillelse.

Karlskoga 2011-02-24
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Deloitte.

REVISIONSBERATTELSE
Till arsstiimman i Hyresbostiider i Karlskoga AB
Organisationsnummer 556046-8885

Jag har granskat drsredovisningen och bokfiringen samt styrelsens och verkstillande
direktirens forvaltning 1 Hyresbostider i Karlskoga AB for rikenskapsaret 2010. Det &r
styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret {or rilkenskapshandlingarna och
forvaltningen och for att rsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av arsredovisningen.
Mitt ansvar ir att uttala mig om arsredovisningen och forvaliningen pad grundval av min
revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att jag planerat
och genomfort revisionen for att med hog men inte absolut sikerhet forsikra mig om att
arsredovisningen inte innehaller viisentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen fir belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision
ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstiilllande direktorens
tillimpning av dem samt att beddma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och
verkstiillande direkidren gjort néir de upprittat arsredovisningen samt att utvirdera den samlade
informationen i arsredovisningen. Som underlag {Gr mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
granskat viisentliga beslut, dtgirder och forhillanden i bolaget for att kunna bedéma om nigon
styrelseledamot eller verkstiillande direktéren dr ersdttningsskyldig mot bolaget. Jag har dven
granskat om nigon styrelseledamot eller verkstillande direkttren pa annat sitt har handlat i
strid med akticbolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att min
revision ger mig rimlig grund for mina uttalanden nedan,

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
bolagets resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed 1 Sverige.
Farvaltningsheriittelsen dr torenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker att arsstamman faststiller resultatrikningen och balansrikningen, disponerar
vinsten enligt forslaget i firvaltningsberitielsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstiillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

erg
Auktoniserad 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



