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Under lång tid har vi haft fullt fokus på ekonomin. Det har 

varit en nödvändig förutsättning för vår överlevnad. Ekono-

min blir viktig även i fortsättningen, men nu ska vi också 

prioritera bostadssociala frågor och kommunikation. Vi vill 

jobba nära våra hyresgäster, få ännu bättre relationer och 

skapa trygghet. Bland annat genom ändamålsenliga och väl 

fungerande utemiljöer och andra mötesplatser där hyres-

gästerna kan lära känna varandra. Vi startade nyligen ett 

projekt med boguider. De kommer att tillbringa en stor del 

av sin arbetstid ute i våra områden, vara närvarande för att 

möta människorna som bor där. Vi har flera flerspråkiga 

medarbetare för att överbrygga de språksvårigheter som 

kan uppstå när vi får hyresgäster från andra delar av värl-

den. 

Om jag ska beskriva Hyresbostäder av idag med ett ord blir 

det – förberedda. 

Vi är förberedda att möta framtiden. Det vi tillsammans har 

uträttat de senaste 12-13 åren har gett oss en stabil platt-

form att stå på och bygga vidare från. En del av det arbetet 

har vi redan inlett, till exempel bygget av Fruktlunden och 

satsningarna på våra yttre miljöer i Skogsrundan, Bastuga-

tan, Mineralvägen, Värmlandsvägen och i Ekeby. Vi är också 

förberedda på att i ännu högre grad vara en aktiv del i Karl-

skogas samhällsutveckling. Man måste våga satsa på den ort 

där man finns för att den ska bli attraktiv. I Karlskoga har 

det byggts en ny gymnasieskola, en ny brandstation är på 

gång och Fruktlunden står klart i sin helhet med 45 nya 

hyresrätter i slutet av 2014. Allt det här är tecken på fram-

tidstro, och vi är en del av den. 

Befolkningsutvecklingen i Karlskoga har svängt, och våra 

invandrare har påverkat siffrorna positivt. Vi vill ta hand om 

alla som kommer hit och vill bo kvar. Arbete är en nyckel i 

det arbetet, bostad är en annan. 

Alla har olika bostadsbehov och vi vill möta önskemålen. 

När äldre bor kvar längre i sitt boende, behöver vi se till 

att tillgängligheten ökar. Det handlar inte bara om bostads-

tekniska lösningar, utan lika mycket om social gemenskap. 

Det får vi inte glömma bort. 

Det vi har gjort tillsammans är ett exempel på affärsmässig 

samhällsnytta. Vi har tagit ett stort ansvar, och det kommer 

vi fortsätta att göra. Jag hoppas att det är startskottet för 

att man satsar vidare i Karlskoga och att även andra aktö-

rer bygger hyresrätter.  

Jag gillar att utveckla mer än att avveckla. Men ibland har 

nöden ingen lag. På Hyresbostäder har jag fått vara med om 

bådadera. Vilken resa vi har gjort! 

 Jag minns så väl när jag kom hit som ny vd 2001. Bolaget 

var snudd på konkursmässigt och mitt uppdrag var att re-

konstruera företaget. Steg för steg och genom målmedve-

tet arbete har vi nu nått dit. Bolaget är i balans, vår ekono-

mi är stabil, vi har låga vakanser och har börjat nyproduce-

ra bostäder. Vi satsar på att utveckla våra yttre miljöer i 

flera av våra bostadsområden. 

När Hyresbostäder nu tar nästa steg gör även jag det. Jag 

kommer att lämna bolaget som VD under hösten 2014. 

Rekryteringen av en efterträdare har påbörjats och kom-

mer att vara klart under våren 2014. När det är klart kom-

mer jag att överlämna arbetet med att fortsätta att utveckla 

bolaget för ett attraktivare Karlskoga. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ann-Christine Kvist 

Vd, Hyresbostäder i Karlskoga AB 

Vi har visat vad vi går för – nu tar vi nästa steg!  

Vd-ordet 
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Styrelsen och verkställande direktören får härmed avge 

följande årsredovisning: 

 

Ägare 

Hyresbostäder I Karlskoga AB (556046-8885) ägs av  

Karlskoga Kommunhus AB som i sin tur ägs till 100% av 

Karlskoga kommun. 

 

Styrelse 

Styrelsen har haft följande sammansättning under räken-

skapsåret: 

2013-01-01—2013-12-31 

 

Ordinarie ledamöter 

Ordförande Rolf Lindberg, vice ordförande, Lars Hultk-

rantz, Helena Frisk, Håkan Stenholm, Agneta Wästbjörk, 

Bo Andersson och Bernt Jorholm. 

 

Suppleanter 

Lawrence Bishop, Anders Wistedt 

 

Styrelsen har under året hållit 8 protokollförda sammanträ-

den. Ordinarie årsstämma hölls den 8 april 2013. 

 

Verkställande direktör 

Under året har Ann-Christine Kvist varit förordnad som 

bolagets verkställande direktör. 

 

Revisorer 

Ordinarie 

Lars Blomberg, auktoriserad revisor 

 

Lekmannarevisor 

Lennart Eliasson och Sören Jonsson 

 

Organisationsanslutning 

Bolaget är ansluten till Sveriges Allmännyttiga Bostadsföre-

tag, SABO samt Fastighetsarbetsgivarens organisation, Fas-

tigo. Dessutom är företaget delägare i Husbyggnadsvaror 

HV förening u.p.a. 

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE 

Hyresbostäder styrelse. Stående fr v Anders Wistedt, Lars Hultkrantz, Bernt Jorholm, Lawrence Bishop, Bo Andersson, Rolf Lindberg. 

Sittandes fr v Agneta Wästbjörk, Ann-Christine Kvist, Helena Frisk. Saknas på bilden Håkan Stenholm. 
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Hyresbostäders marknad  

Befolkningen har under 2013 ökat per den 30 november 

2013  med 120 personer till 29 751 personer. Ökningen 

beror i första hand på en ökad invandring till kommunen. 

Karlskoga kommun har en nettoinvandring med 198 (143) 

personer i november 2013. Karlskoga har ett negativt fö-

delsenetto och med den demografiska utvecklingen att det 

blir allt fler i Karlskoga som blir allt äldre. 

  

Under året har avveckling av f d servicehusen på Geologen, 

Högehus , Nickkällan och Solbringen skett. Geologen kom-

mer att rivas i början av 2014. Vad gäller Högehus pågår nu 

ombyggnad för annan verksamhet. På såväl Nickkällan som 

på Solbringen erbjuder nu bolaget seniorbostäder. Karlsko-

ga kommun har här tecknat nya avtal vad avser gemensam-

hetslokalerna.  

 

Enligt ägardirektiven har bolaget i uppdrag att bidra till bo-

stadsförsörjningen inom kommunen. Bolaget ser som sitt 

ansvar att på olika sätt aktivt möta olika behov av bostäder 

för att bidra till ett attraktivare Karlskoga. 

  

Under året har 60 vårdplatser iordningställts i kv Montören 

med adress Skrantafallet 20-32. Inflyttning har skett.  

Beslut harfattats om nyproduktion av ytterligare 22 lägen-

heter med hyresrätt i kv Rapphönan med arbetsnamnet 

Fruktlunden. Totalt kommer Kv Fruktlunden att omfatta 45 

hyreslägenheter.  Produktionen med de första 23 lägenhe-

terna är i full gång och inflyttning kommer att ske under 

maj 2014. Inflyttning i de återstående 22 lägenheterna kom-

mer att ske under december 2014.. 

  

Under 2013 har dels en omvärldsanalys och en fastighets-

förädlingsplan tagits fram. Dessa kommer nu att ligga till 

grund för en affärsplan och en underhållsplan för bolaget. 

Affärsplanen kommer att färdigställas under våren 2014 och 

kommer att avse perioden 2014 – 2018. Bolaget har också 

påbörjat ett arbete med sitt varumärke. Även detta arbete 

skall vara klart under våren 2014.  

 

Uthyrning 

Bostäder 

Uthyrningsgraden för 2013 uppgår till 97,82 % motsvarande 

55 lediga lägenheter per den 31 december. Detta är den 

högsta uthyrningsgraden bolaget haft efter en lång följd av 

år med höga vakanser och rivningar. Se fig 1.  

Avflyttningen inklusive omflyttningen uppgår för år 2013 till 

514 st, vilket motsvarar ca 21% av beståndet. Av dessa är 

23 % intern omflyttning. Den vanligaste avflyttningsorsaken 

är byte av bostadsort. 

  

Lokaler 

Vakansgraden har ökat från 3,4 % till 5,2 %. En bidragande 

orsak till ökningen är att socialförvaltningen lämnat lokaler-

na på Ekebyhus.  

Flera butikslokaler har bytt ägare under året och i princip 

Fig 1. Uthyrningsgrad i procent under åren 2009 - 2013.  
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finns inga outhyrda butiks- eller affärslokaler i bolagets be-

stånd. 

Intäkterna från uthyrda lokaler uppgår till cirka 36 msk och 

motsvarar cirka 18 % av de totala hyresintäkterna.  

 

Mervärden och kundaktiviteter 

Mervärden 

För att ge våra hyresgäster något ”extra” i sitt boende och 

för att främja bra relationer och trygghet såväl mellan hy-

resgästerna som med oss som hyresvärd erbjuder vi olika 

mervärden.  Under 2013 har bolaget arrangerat flera olika 

resor bland annat en dagstur till Stockholm, shoppingresa 

till Ullared, julmarknad på Liseberg och en förmånlig skidre-

sa till Säfsen. I augusti åkte vi med en buss hyresgäster till 

Teater Nolby och såg föreställningen ”Figaros Bröllop”. 

 

Vi har även erbjudit våra hyresgästers barn att kostnadsfritt 

delta i de sommarlovsaktiviteter som Karlskogas förenings-

liv arrangerar i samarbete med Karlskoga kommun. Ett an-

nat uppskattat mervärde är möjligheten att hyra möblerade 

gästlägenheter för övernattning till långväga besökande. 

Våra hyresgäster kan även hyra stugor i Säfsen till rabatterat 

pris. 

Under hösten och vintern 2013 har vi haft tävlingar på hem-

sidan för befintliga hyresgäster med möjlighet att vinna 

hockeybiljetter.  

 

Kundaktiviteter 

Förutom våra mervärden medverkar Hyresbostäder vid en 

rad andra aktiviteter som är riktade både till hyresgäster 

och till allmänheten.I området Baggängen arrangerades en 

vårfest för barn och ungdomar i samarbete med Hyresgäst-

föreningen, Karlskoga kommun, Svenska kyrkan, Värmlands 

idrottsförbund med flera. 

Under året har bolaget deltagit vid en seniormässa i Fol-

kets hus. Temat för mässan var hälsa, omsorg, boende, 

resor med mera.  Hyresbostäder deltog även i år aktivt i 

Karlskogafesten med inriktning mot familjer. I vårt tält de-

lade vi ut ballonger och hade barn- och vuxentävling med 

tema energispar. I samarbete med Korpen utgick en av 

hösten tipspromenader från Hyresbostäder. 

  

Information 

Information och kommunikation är viktiga delar av ett bo-

stadsföretags verksamhet. Hyresgästernas idéer och syn-

punkter är viktiga och hjälper oss i vårt utvecklingsarbete. 

Därför värdesätter vi de bostadsmöten som arrangeras ute 

i våra bostadsområden. Mötena arrangeras i de flesta fall i 

samarbete med Hyresgästföreningen. Ett samarbete vi be-

dömer som angeläget och sätter stort värde på.  

 

Under 2013 gav vi ut fyra nummer av vår uppskattade 

kundtidning HB Nytt. I kundtidningen berättar vi om vad 

som händer i våra områden och ger tips och råd till hyres-

gästerna. Den innehåller även reportage och intervjuer 

med hyresgäster, lokalhyresgäster, medarbetare och in-

tressanta profiler i Karlskoga. 

Under året har också ett antal pressreleaser skickats till 

Uppskattad skidresa till Säfsen en strålande söndag i mars. Tehuset i Karlskoga, från ett av många reportage i HB Nytt under året. 
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lokala medier i aktuella frågor. Hyrebostäder medverkade 

även vid ett seminarium för utsatta barn som Hyresgästfö-

reningen arrangerade. 

Fastigheter 
2469 (2518)  bostadslägenheter och 142 lokaler  

  

Bolaget fastighetsbestånd omfattar 2469 (2518) lägenheter 

och 142 (143) lokaler. Den totala lägenhetsytan uppgår till 

162 616 (163 583) kvm och den totala lokalytan uppgår till 

41 286 (42 144) kvm. Anledningen till minskning av ytan är 

avställningen av servicehuset Geologen som kommer att 

rivas under 2014. 

 

Drift och underhåll 

Vår genomsnittliga kostnad för drift och underhåll uppgick 

till 449 (435) kr/kvm respektive 185 (183) kr/kvm. Totalt 

har lägenhetsunderhållet uppgått till ca 14,7 (14,8) msek. 

Under året har det lägenhetsstyrda underhållet uppgått till 

8,1 (8,5)msek och tidigarelagt underhåll till 6,6 (6,3) msek. 

Kostnaden för gemensamt underhåll har uppgått till 23,3

(22,2) msek. 

 

På underhållssidan, utöver lägenhetsunderhåll, har bolaget 

fortsatt arbetet med att förbättra och utveckla bostadsmil-

jöerna i bostadsområdena. I Ekeby har den yttre miljön 

rustats upp och det har byggts nya tvättstugor i gatuplan 

och delvis nya förråd. I Skogsrundan har vi färdigställt en 

stor mötesplats med bland annat en multisportarena med 

möjlighet till många olika aktiviteter. Under våren 2014 

kommer arbetet att fortsätta med att iordningställa odlings-

lotter i anslutning till mötesplatsen. Arbetet med den yttre 

miljön i Skogsrundan kommer att fortsätta under ett par år 

till. Då med fokus på närmiljön i anslutning till respektive 

hus. I Skogsrundan pågår också ett arbete med att rusta 

trapphusen.  

  

Investeringar 

  

Investeringar i byggnader och markanläggningar uppgick 

2013 till ca 105 (37) msk. Den enskilt största posten avser 

ombyggnaden av husen på Skrantafallet 20-32 till vårdboen-

de med 60 vårdplatser. Inflyttning kommer att ske i början 

av år 2014. Därutöver pågår nybyggnation av 45 lägen-

heter fördelat på två byggnader i centralt läge det s k 

Fruktlunden. Det första huset beräknas vara klart under 

maj månad 2014 och hus nummer två i december 2014. 

Bolaget har även fortsatt arbetet med ombyggnationen till 

50 + lägenheter på Värmlandsvägen. Renovering av tvätt-

stugan på Gösta Berlings väg har slutförts och fönsterbyte 

har skett på Mineralvägen 2 och 4.   

  

Extraordinära kostnader för rivning har belastat resultatet 

med kostnader för rivning med 2,2 msek samt nedskriv-

ningar med 3,6 msek.  

 

 

Fig 2. Fördelning av årets kostnader Nyrenoverat trapphus på Skogsrundan. 
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Energi 

Satsningen på energibesparande åtgärder är långsiktig och 

pågår alltjämt. Installation av varvtalsreglerade fläktar på 

Värmlandsvägen 6 samt på Spelgatan 13 har genomförts 

med bra resultat. I Ekeby har en stor satsning på energibe-

sparande åtgärder skett. Ny installation av såväl värme-

pump som varvtalsreglerade fläktar och ventilbyten på vär-

mesystem har gjorts. 

För att få en bättre överblick över temperaturer, drifttider 

på fläktar, verkningsgrader m m har bolaget fortsatt arbetet 

med att installera och koppla upp ett antal värme/ventila-

tionsanläggningar och lägenheter till ett centralt datoriserat 

styr och övervakningsprogram. Detta för att bättre kunna 

följa temperaturer och snabbt sätta in åtgärder vid avvikel-

ser. 

Bolaget fortsätter arbetet med att byta ut energislukande 

belysning till lågenergibelysning i flera av våra bostadsområ-

den/trapphus.  

Bolaget har nu under flera år aktivt arbetat med energibe-

sparande åtgärder av olika slag. 

Under 2013 har energiförbrukningen sänkts med 2 % som 

motsvarar uppsatta mål.   

Medarbetare 
Bolaget har under 2013 haft i genomsnitt 33 (29) personer 

anställda på tillsvidareavtal varav 21 män och 12 kvinnor.  

Under året var sjukfrånvaron 2,2 procent (4,6).  

Genomsnittsåldern inom bolaget är 49 (50) år. 

 Under 2013 har uthyrningen av lägenheter tagit fart till 

följd av att inflyttningen till kommunen har ökat. Vi har ock-

så tagit över ansvaret för uthyrningen av f d servicelägenhe-

terna i Högehus, Solbringen och Nickkällan. Detta har lett 

till att arbetsbelastningen i bobutiken och kundreceptionen 

har blivit större. Som en följd av detta har bobutiken för-

stärkts med en kundvärd. Vidare har ett antal organisatoris-

ka förändringar genomförts i bobutiken. Arbetet fortgår 

alltjämt med att se över organisationen på förvaltningsav-

delningen. 

Bolaget har tidigare haft problem med kompetensförsörj-

ningen på fastighetsavdelningen. Dessa problem är nu un-

danröjda. Bolaget har under året anställt en vvs-

samordnare, en byggsamordnare och en elsamordnare. 

Bolaget har också tillsammans med Karlskoga Energi och 

Miljö AB anställt en gemensam PA-ansvarig för bolagen. 

Under 2013 har vi också haft 8 säsongsanställda då bolaget 

tagit över delar av den yttre skötseln i egen regi samt 15 

ungdomsarbetare under sommaren. 

 

Ekonomi 

Under året har elektroniska hyresavier införts som ett led i 

att effektivisera företagets rutiner. Dessutom har en mark-

nadsvärdering skett av samtliga fastigheter vid vilken ett 

betryggande övervärde kan konstaterats i jämförelse med 

bokförda värden. 

  

 

Åke Östman, Byggsamordnare Lena Karlsson-Agerhem, säsongsanställd under 2013. 
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Hyror 

Hyresnivån för bostäder uppgick per sista december till 

957 kr/kvm, efter genomförd höjning med 1,5%  från 1 ja-

nuari 2013. För 2014 har hyrorna höjts med i genomsnitt 

1,4 procent. Garage och parkeringsplatser höjdes motsva-

rande. Hyresbortfallet på grund av outhyrda bostadslägen-

heter uppgår 2013 till cirka 5,3 (6,4) msk. Detta är det lägs-

ta hyresbortfallet på många år. 

  

Finansiering 

Bolaget har vid årets utgång en sammanlagd låneskuld på 

785 (735) msk. Nyupplåning har skett med 50 msk under 

året för att finansiera ombyggnationen av sjukhemmet på 

Skrantafallet. All upplåning har skett från externa långivare. 

 

Kassa och bank 

Banktillgodohavanden uppgår vid årets slut till cirka 15

(26,4) msk. Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag 

för de fem senaste åren framgår av tabellen nedan. 

 

 

Förslag till resultatdisposition 

Till årsstämmans förfogande står följande 

medel i kronor: 
  

Balanserad vinst 34 724 966 

Årets vinst 6 952 985 

  41 677 951 

Styrelsen föreslår att medlen behandlas 

enligt följande: 
  

Balanseras i ny räkning 41 677 951 

  13-12-31 12-12-31 11-12-31 10-12-31 09-12-31 
Nettoomsättning tkr 189 564 186 795 181 057 177 278 181 990 

Resultat efter finansiella poster tkr 6 953 11 800 -533 8 204 12 851 

Balansomslutning tkr 963 167 898 691 888 288 888 960 893 297 

Medelantal anställda st 33 31 29 28 29 

Basuppgifter           

Uthyrningsbar yta* kvm 203 902 205 727 209 343 209 618 211 425 

Antal lägenheter vid utgången av året 2 469 2 518 2 576 2 581 2 612 

Låneskuld tkr 785 000 735 000 735 000 735 000 745 000 

Låneskuld kr/kvm 3 851 3 573 3 511 3 506 3 524 

Materiella anläggningstillgångar tkr 911 154 834 592 823 368 834 217 835 785 

Nyckeltal för kapital           

Soliditet % 12,6 12,8 11,6 11,6 10,4 

Skuldsättningsgrad ggr 6,4 6,4 7,1 7,1 7,8 

Bokfört fastighetsvärde tkr 909 159 811 813 820 986 832 126 835 282 

Bokfört fastighetsvärde kr/kvm 4 459 3 946 3 922 3 980 3 951 

Nyckeltal för lönsamhet           

Direktavkastning % 6,8 7,1 6,5 6,5 7,2 

Avkastning på totalt kapital % 2,7 3,6 2,4 3,4 4,2 

Fem år i sammandrag 
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Sammanfattning 

Bolaget kan för 2013 redovisa ett positivt resultat oaktat 

att resultatet belastats med rivnings och nedskrivningskost-

nader med ca 5,6 msk. Resultatet uppgår till ca 7 msk. An-

ledningen till detta är i första hand den ökade uthyrnings-

graden och de låga räntekostnaderna. Om resultatet juste-

ras med rivnings– och nedskrivningskostnader uppfyller 

bolaget ägarens avkastningskrav. Vid årsskiftet uppgick ut-

hyrningsgraden till 97,82 % 

Under 2013 har bolaget gått från avveckling till utveckling 

De händelser som framförallt påverkat verksamheten är 

ombyggnationen av fastigheten Montören till vårdboende 

samt besluten om nyproduktion av 45 hyresrätter i Frukt-

lunden i kv Rapphönan. Även de stora satsningar som 

gjorts exempelvis i Skogsrundan och Ekeby för att utveckla 

våra bostadsområden har bidragit till attraktivare miljöer. 

Genom att bolaget nu har en bättre ekonomisk grund att 

stå på så kommer bolaget att fortsätta att utveckla sitt fas-

tighetsbestånd i en positiv rikting för att kunna bidra till ett 

attraktivare Karlskoga. 

Under året har också en avveckling skett av f d servicehu-

sen. Bolaget har tagit över ansvaret för uthyrningen av hy-

reslägenheterna i f d servicehusen Solbringen och Nickällan. 

Lägenheterna hyrs ut som seniorbostäder. 

Befolkningen i Karlskoga har ökat med 120 personer 

(november 2013). Ett flertal av de som kommit till Karlsko-

ga har invandrat. Det är betydelsefullt att bolaget tillsam-

mans med kommunen och andra aktörer medverkar till ett 

öppet och välkomnade klimat för de nyanlända så att de 

kan känna nyttan och glädjen över att arbeta, bo och leva i 

Karlskoga.   

Bolaget ser positivt på framtiden. Förhoppningsvis har be-

folkningen nu stabiliserats i Karlskoga och att vi kan behålla 

den höga uthyrningsgraden. I dag ser bolaget inga ytterliga-

re behov av rivningar. Däremot finns nya utmaningar i de 

bostadssociala frågorna som blir allt fler. De blir viktigt att 

tydliggöra bolagets roll inte minst vad gäller frågor om in-

tegration. Det är också angeläget att fortsätta att utveckla 

våra boendemiljöer tillsammans med våra hyresgäster i ett 

nära och öppet klimat.  

Ekonomin i bolaget har fortsatt att stabiliseras. Bolaget har 

under 2013 gjort stora investeringar både vad gäller om-

byggnation till vårdboende samt nyproduktion av 45 hyres-

rätter i s k Fruktlunden. Bolaget har i stor utsträckning 

Karlskogas nya bostadskvarter växer fram. De första hyresgästerna 

flyttar in i Fruktlunden i maj 2014. 

klarat finansieringen med egna medel. Utöver tidigare be-

viljade lån ser bolaget inget ytterligare upplåningsbehov för 

att fullfölja byggnationen av Fruktlunden under 2014.  
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FASTIGHETSFÖRTECKNING 

Fastighet Adress Byggår Antal lgh 

Arkitekten 1 Skogsrundan 4-12 1950 75 

Arkitekten 11 Skogsrundan 19 1950 16 

Arkitekten 12 Skogsrundan 21-25 1950 35 

Arkitekten 3 Skogsrundan 16-22 1950 64 

Arkitekten 4 Skogsrundan 24-30 1950 41 

Arkitekten 5 Skogsrundan 32-34 1950 45 

Arkitekten 8 Skogsrundan 2 1950 18 

Arkitekten 9 Skogsrundan 3-9 1950 95 

Backsvalan 3 Sturev. 6 1991 4 

Blåhaken 15 Skolgatan 11-29 1968 80 

Blåhaken 18 Knut Wistrandsv. 2 1967 30 

Duvan 11 Värmlandsv 3 1947 9 

Duvan 4 Järnvägsg 4 1947 18 

Duvan 5 Järnvägsg 6 1987 24 

Duvan 9 Värmlandsv. 5-9 1964 52 

Forellen 1 Vindarnasv. 1-9 1950 72 

Geologen 2 Skrantahöjdsv 52 1968 17 

Geologen 4 Baggängsv 61 1970 12 

Höken 1 Gustavsgatan 8-14 / Bregårdsgatan 25-29 1960 129 

Höken 2 Bregårdsg 23 1964 24 

Höken 3 Hantverksg 4-6 1964 36 

Kartografen 1 Skrantahöjdsv 60-66 1969 48 

Kremlan 19 Stolpetorpsv 73 1992 4 

Kyrkobrodern 1 Ekehjelmsv 3-9 1940 48 

Lantmätaren 3 Baggängsv 28-42 1968 92 

Linnebäck 2:70 Linnebäcks by 1990 10 

Lötenskolan 10 Bigatan 4 1943 12 

Lötenskolan 11 Bigatan 2 1943 12 

Lötenskolan 12 Spelgatan 14 1993 5 

Lötenskolan 5 Bigatan 1-3 1943 39 

Malmgårdarna 3 Kilstavägen 14 1960 12 

Mejseln 1 Sandviksv 7-9 1971 42 

Mästaren 12 Skrågatan 1994 3 

Nattskärran 1 Torpdalen 1975 48 

Poeten 3 Gösta Berlingsv 5-17 1963 135 

Ripan 2 Badstug 26-36 1971 38 

Rödingen 1 Saxlyckev 25-29 1950 75 

Skäran 2 Kilstavägen 6-8 1950 18 

Skäran 6 Kilstavägen 10 1963 15 

Slagan 4 Såningsv 10 1957 18 

Slagan 7 Karlsbergsvägen 1 / Såningsvägen 12 1963 24 

Slagfjädern 5 Stolpetorpsv 42 1992 4 

Snickaren 6 Grundläggarv 20-22 1987 8 

Spinnrocken 1 Skrantahöjdsv 6-20 1953 63 

Storken 6 Solbringen 1983 86 

Timmermannen 1 Timmermansv 2-16 1950 57 

Timmermannen 2 Grundlägarvägen 6-8 / Timmermansvägen 5-17 1950 69 

Timmermannen 3 Grunläggarvägen 10-18 / Murarvägen 1-11, 2-20 1950 129 

Tornsvalan 2 Sturev 3 1937 5 

Tången 1 Sandviksv 4-8 1971 39 

Uven 9 Nickkällan 1979 96 

Vårdhemmet 2 Mineralvägen 2-8 1960 104 

Vävstolen 18 Melkavägen 9 A-G 2009 6 

Vävstolen 26 Skrantahöjdsv 22-34 1955 60 

Örnen 12 Värmlandsv 8-12 1971 112 

Örnen 9 Värmlandsv 6 1984 36 

Totalt    2 469 
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”Det har varit ett helt otroligt 

odlingsår, det bästa på tre år.”  
 

Nigel, hyresgäst på Skogsrundan 
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RESULTATRÄKNING 

Resultaträkning   Not 2013 2012 

    
      

Rörelsens intäkter m m 
  

      

Hyresintäkter 
  

2 188 768 185 922 

Övriga förvaltningsintäkter 
  

  652 697 

Övriga rörelseintäkter 
  

  144 176 

Summa intäkter m m 
  

  189 564 186 795 

  
  

      

Rörelsens kostnader 
  

      

Material och tjänster 
  

3, 4, 5 -65 435 -62 609 

Taxebundna kostnader 
  

6 -18 493 -18 759 

Fastighetsskatt 
  

7 -3 249 -3 440 

Uppvärmning 
  

  -23 571 -23 675 

Andra externa kostnader 
  

  -1 058 -951 

Personalkostnader 
  

8 -23 508 -19 847 

Av- och nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar 
  

9 -29 308 -25 520 

Realisationsresultat vid försäljning av materiella anlägg-

ningstillgångar 

  

  251 0 

Summa rörelsens kostnader 
  

  -164 371 -154 801 

  
  

      

Rörelseresultat 
  

  25 193 31 994 

  
  

      

Resultat från finansiella investeringar 
  

      

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 
  

  390 486 

Räntekostnader och liknande resultatposter 
  

  -18 630 -20 680 

Summa resultat från finansiella investeringar 
  

  -18 240 -20 194 

  
  

      

Resultat efter finansiella poster 
  

  6 953 11 800 

Årets vinst 
  

  6 953 11 800 
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BALANSRÄKNING 

Balansräkning   Not 2013-12-31 2012-12-31 

          

Tillgångar         

          

Anläggningstillgångar         

Materiella anläggningstillgångar         

Byggnader och mark   10 799 277 811 811 

Inventarier, verktyg och installationer   11 1 995 2 064 
Pågående nyanläggningar och förskott avseende materiella 

anläggningstillgångar   12 109 882 20 716 

      911 154 834 591 

          

Finansiella anläggningstillgångar         

Bostadsrätter     1 000 1 025 

Reversfordran Karlskoga kommun   13 33 000 33 000 

Övriga långfristiga värdepappersinnehav     50 50 

Övriga långfristiga fordringar     532 466 

      34 582 34 541 

Summa anläggningstillgångar     945 736 869 132 

Kortfristiga fordringar         

Kundfordringar     788 800 

Övriga kortfristiga fordringar     200 257 

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter   14 1 559 2 112 

      2 547 3 169 

Kassa och bank   15 14 884 26 390 

Summa omsättningstillgångar     17 431 29 559 

Summa tillgångar     963 167 898 691 
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BALANSRÄKNING 

Balansräkning   Not 2013-12-31 2012-12-31 

  
  

      

Eget kapital och skulder 
  

      

  
  

      

Eget kapital 
  

16     

  
  

      

Bundet eget kapital 
  

      

Aktiekapital (77 000 aktier á 1000 kr) 
  

  77 000 77 000 

Reservfond 
  

  3 017 3 017 

  
  

  80 017 80 017 

  
  

      

Fritt eget kapital 
  

      

Balanserad förlust 
  

  1 725 -10 075 

Erhållet aktieägartillskott 
  

13 33 000 33 000 

Årets vinst/förlust 
  

  6 953 11 800 

  
  

  41 678 34 725 

Summa eget kapital 
  

  121 695 114 742 

  
  

      

Avsättningar 
  

      

Övriga avsättningar 
  

17 2 989 548 

Summa avsättningar 
  

  2 989 548 

  
  

      

Långfristiga skulder 
  

18     

Skulder till ägaren 
  

  785 000 735 000 

Summa långfristiga skulder 
  

  785 000 735 000 

  
  

      

Kortfristiga skulder 
  

      

Leverantörsskulder 
  

  24 583 19 942 

Skatteskulder 
  

  141 33 

Övriga kortfristiga skulder 
  

  1 296 1 872 

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 
  

19 27 463 26 554 

Summa kortfristiga skulder 
  

  53 483 48 401 

Summa eget kapital och skulder 
  

  963 167 898 691 

  
  

      

Ställda säkerheter 
  

20 1 225 930 

Ansvarsförbindelser 
  

21 1 462 1 134 
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KASSAFLÖDESANALYS 

Kassaflödesanalys 2013 2012 

  
    

Den löpande verksamheten     

Rörelseresultat före finansiella poster 25 193 31 994 

Av- och nedskrivningar 29 308 25 520 

  54 501 57 514 

      

Erhållen ränta 390 486 

Erlagd ränta -18 630 -20 680 

  36 261 37 320 

      

Minskning/Ökning kortfristiga fordringar 622 582 

Ölning/minskning leverantörsskulder 4 641 1 060 

Minskning/ökning övriga rörelseskulder & avsättningar 2 882 -2 456 

Kassaflöde från den löpande verksamheten 44 406 36 506 

      

Investeringsverksamheten     

Investeringar i materiella anläggningstillgångar -105 872 -36 743 

Förändring av övriga anläggningstillgångar -41 -96 

Kassaflöde från investeringsverksamheten -105 913 -36 839 

      

Finansieringsverksamheten     

Nyupplåning 50 000 0 

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 50 000 0 

      

Årets Kassaflöde -11 507 -333 

Likvida medel vid årets början 26 390 26 724 

Likvida medel vid årets slut 14 883 26 391 
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NOTER 

Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper 

Bolagets årsredovisning har upprättats enligt Årsredovisningslagen 

och Bokföringsnämndens allmänna råd. För att visa en mer rättvi-

sande bild av företaget har vissa balansposter omklassificerats, 

jämförelsesiffrorna har justerats i motsvarande mån. 

 

Fordringar 

Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell bedömning 

beräknas bli betalt. 

 

Inkomstskatter och temporära skillnader 

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra 

framtida skattemässiga avdrag redovisas i den utsträckning det är 

sannolikt att avdraget kan avräknas mot överskott vid framtida 

beskattning. Bolaget har betydande skattemässiga underskott. 

Dessa underskott uppgick till 138 miljoner tax -13. Utöver under-

skottsavdrag finns äldre balanslåneposter som skrivs av skattemäs-

sigt med 3%, oavskrivet restvärde uppgår till 22,3 miljoner. Detta 

innebär att uppskjutna skattefordringar finns om ca 35,3 miljoner. 

Till detta finns vissa mindre temporära skillnader mellan skatte-

mässigt och bokfört värde avseende byggnader och markanlägg-

ningar. Ingen av dessa skillnader redovisas i bolagets resultat- eller 

balansräkning.  

 

Pågående uppdrag 

I bolaget redovisas tjänsteuppdrag respektive entreprenaduppdrag 

i enlighet med BFNAR 2003:3 (alternativregeln tillämpas).  

 

Anläggningstillgångar 

Materiella och immateriella anläggningstillgångar avskrivs systema-

tiskt över den bedömda nyttjandetiden.Följande avskrivningstider 

tillämpas: 

 
          Antal år 

Byggnader       50 

Markanläggningar      20 

Inventarier, verktyg och installationer      5 

Datorer och övriga inventarier i lokaler/lägenheter    3 

 

Ränta på kapital som har lånats för att finansiera tillverkningen av 

en tillgång räknas inte in i anskaffningsvärdet. 

 

Leasingavtal 

Samtliga leasingavtal, oavsett om de är finansiella eller operationel-

la, redovisas som vanlig operationell leasing, d v s leasingavgifter 

kostnadsförs löpande. 

 

Kassaflödesanalys 

Kassaflödesanalysen upprättas enligt s k indirekt metod. Det redo-

visade kassaflödet omfattar endast transaktioner som medför in- 

och utbetalningar. Kassaflödet redovisas uppdelat på 

 

- den löpande verksamheten 

- investeringsverksamheten och 

- finansieringsverksamheten. 

 

Nyckeltalsdefinitioner 

 

Nyckeltalen är justerade med jämförelsestörande poster där så 

tillämpligt. 

 

Soliditet 

Eget kapital i förhållande till balansomslutningen. 

Avkastning på totalt kapital 

Resultat före avdrag för räntekostnader i förhållande till balansom-

slutningen. 

Driftsnetto, kr/kvm 

Rörelseresultat före avskrivningar per kvadratmeter totalyta. 

Direktavkastning 

Rörelseresultat före avskrivningar i procent av fastigheternas bok-

förda värde vid utgången av året. 

Skuldsättningsgrad 

Räntebärande skulder dividerat med eget kapital. 

Not 2 Intäkternas fördelning 

   

Not 3 Arvoden och kostnadsersättningar 

   

Not 4 Material och tjänster 

 
  

 

  2013 2012 
      
Hyresintäkter:     
      
   Bostäder 154 046 151 931 
   Lokaler 36 740 36 723 
   Garage & P-platser 6 885 6 743 
   Övrigt 735 723 
Summa hyresintäkter netto 198 406 196 120 
      
I hyresintäkterna ovan avgår out-

hyrda objekt:     
      
   Bostäder -5 276 -6 414 
   Lokaler -1 489 -1 081 
   Garage & P-platser -1 040 -926 
   Övrigt -42 -25 
   Lämnade rabatter -1 790 -1 752 
Summa outhyrt och lämnade rabatter -9 637 -10 198 
      
Summa hyresintäkter 188 768 185 922 

  2013 2012 
      
Revisionsuppdrag 107 84 
Andra uppdrag 0 13 
Summa 107 97 

  2013-12-31 2012-12-31 
      
Utgifter materialköp     
Reparationer 1 053 1 166 
Underhåll 2 938 2 799 
Fastighetsskötsel 922 845 
  4 913 4 810 
Köpta tjänster     
Fastighetsskötsel & städ köpta tjänster 6 691 7 349 
Reparationer köpta tjänster 3 519 3 249 
Underhåll köpta tjänster 35 127 34 930 
  50 250 50 338 
      
Engångskostnader omstrukturering 2 191 0 
Övriga 

12 994 12 270 
Summa 65 435 62 608 
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NOTER 

Not 5 Jämförelsestörande poster 

 
  

Enligt Kommunfullmäktiges beslut 2010-12-21 §200, skall avstäm-

ning och reglering av omstruktureringskostnaderna ske vid ut-

gången av år 2015. 

Not 6 Taxebundna kostnader 

   

Not 7 Fastighetsskatt 

 

 Not 8 Medelantal anställda, löner, andra  

ersättningar och sociala avgifter 

 

  2012 2011 
      
Rivningskostnader Geologen 2/Montören 1  2 191 -965 
 2 191 -965 
   

  2013 2012 
      
Vatten 5 689 5 495 
El 7 231 7 972 
Renhållning & sophämtning 5 090 4 863 
Sotning & ventilationskontroll 483 430 
Summa 18 493 18 760 

  2013 2012 
      
Årets fastighetsskatt 3 235 3 440 
Omtaxering föregående år 

14 0 
Summa fastighetsskatt 3 249 3 440 

 
 Styrelseledamöter och ledande befattningshavare 

 
 

 

 

 

Styrelseledamöter                       7        86 %          7        86 % 

Verkställande direktör och andra 

ledande befattningshavare            4        50 %          3        34 % 

Not 9 Avskrivningar 

 
  

Not 10 Byggnader och mark 

Bolagets utestående pensionsförpliktelse till VD uppgår till 1 225 

tkr (fg år 930 tkr). Avtal finns med VD. Vid uppsägning från bola-

gets sida utgår lön under uppsägningstiden som är 24 månader. 

Avräkning sker om nytt arbete erhålls fr.o.m månad 13.   

      
Ersättning till styrelseledamöter utgår enligt följande:     

Ordförande:  125 % av basbelopp    
Vice ordf:  25 % av basbelopp    
Opolitiska styrelsemedlemmar: 100 % av basbelopp   
Övriga styrelsemedlemmar & suppleanter erhåller sedvanliga kom-

munala sammanträdesarvoden.     

                                                    2013                     2012 

  2013-12-31 2012-12-31 
      
Byggnader 23 119 23 197 
Markanläggningar 1 751 1 552 
Inventarier 818 770 
Nedskrivningar 3 620 0 
Summa avskrivningar 29 308 25 519 

  2013 2012 
      
Medelantalet anställda, med fördelning på kvinnor och män har 

uppgått till     

      
Kvinnor 12 11 
Män 21 20 
Totalt 33 31 
      
Löner och ersättningar har uppgått till     
Styrelsen och verkställande direktören 1 330 983 
Övriga anställda 12 348 11 916 
Totala löner och ersättningar 13 678 12 899 
      
Sociala avgifter enligt lag och avtal 5 048 4 033 
Pensionskostnader (varav för verkstäl-

lande direktör 1 668 tkr  (154 tkr )) 2 429 1 070 
Övriga personalkostnader 2 354 1 845 
Totala löner, ersättningar, sociala avgif-

ter och pensionskostnader 23 509 19 847 
      
Löner och ersättningar till övriga anställda är minskat med löne-

bidrag på 108tkr (166 tkr)     

Antal på 

balans 

dagen 

Antal på 

balans 

dagen 

Varav 

män 

Varav 

män 

  
2013-12-31 2012-12-31 

      
Byggnader     
Ingående anskaffningsvärden 1 237 208 1 226 420 
Årets förändringar     
-Inköp 12 624 11 074 
-Försäljning 0 -286 
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 1 249 832 1 237 208 
      
Årets förändringar     
Ingående avskrivningar -479 687 -456 584 
-Försäljningar 0 95 
-Avskrivningar -23 119 -23 197 
-Nedskrivningar 11 500 0 
Utgående ackumulerade avskrivningar -491 306 -479 686 
      
Ingående nedskrivningar anskaffningsvärden -72 141 -72 141 
Årets förändringar     
-Nedskrivningar -15 120 0 
Utgående nedskrivningar anskaffnings-

värden -87 261 -72 141 
      
Utgående planeligt  

restvärde byggnader 671 265 685 381 
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NOTER 

   

Not 11 Inventarier, verktyg och installationer 

 
  

 2013-12-31 2012-12-31 
  108 263 108 072 
Mark 0 2 250 
Ingående anskaffningsvärde 0 -2 059 
-Inköp     
- Försäljning 108 263 108 263 
      
Utgående planenligt restvärde 

mark     
  31 037 26 536 
Markanläggningar     
Ingående anskaffningsvärden 3 332 4 501 
Årets förändringar -155 0 
-Inköp 34 214 31 037 
-Utrangeringar     
Utgående ackumulerade anskaffnings-

värden -12 867 -11 315 
      
Ingående avskrivningar -1 751 -1 552 
Årets förändringar 155 0 
-Avskrivning -14 463 -12 867 
-Utrangeringar     
Utgående ackumulerade avskrivningar 19 751 18 170 
      
Utgående planenligt restvärde 

markanläggningar 799 279 811 813 
      
Utgående restvärde enligt plan 

byggnader och mark     
  

    

  2013-12-31 2012-12-31 
      
Ingående anskaffningsvärden 7 799 6 439 
Årets förändringar     
-Inköp 750 1 360 
Utgående ackumulerade  

anskaffningsvärden 8 549 7 799 
      
Ingående avskrivningar -5 736 -4 965 
Årets förändringar     
-Avskrivningar -818 -770 
Utgående ackumulerade avskrivningar -6 554 -5 735 
      
      
Utgående restvärde enligt plan 1 995 2 064 

Not 12 Pågående nyanläggningar och förskott avse-

ende materiella anläggningstillgångar 

 
  

Not 13 Reversfordran moderbolag 

   

Not 14 Förutbetalda kostnader och upplupna intäk-

ter 

   

Not 15 Checkräkningskredit 

Beviljat belopp på checkräkningskredit uppgår till 25 000 000 kr. 

 

  2013-12-31 2012-12-31 
      
Ingående nedlagda kostnader 20 716 908 
Under året nedlagda kostnader 89 166 19 808 
Utgående nedlagda kostnader 109 882 20 716 

  2013-12-31 2012-12-31 
      
Ingående anskaffningsvärden 33 000 33 000 
Utgående ackumulerade  

33 000 33 000 
      

  2013-12-31 2012-12-31 
      
Upplupen volymrabatt 108 293 
Förutbetald försäkring 1 092 971 
Övriga poster 359 847 
Summa 1559 2 111 
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NOTER 

Not 16 Förändring av eget kapital 

 
  

 

Not 17 Övriga avsättningar 

 
  

Not 18 Långfristiga skulder 

 
  

För att uppnå en effektiv hantering av ränterisken i bolagets 

skuldportfölj används finansiella derivatinstrument. Derivat ger 

möjlighet att anpassa räntebindningen till finanspolicyns krav och 

bättre möta förändringar på räntemarknaden.  

 

 

  2013-12-31 2012-12-31 
      
Bundet eget kapital     
      
Aktiekapital     
Belopp vid årets ingång 77 000 77 000 
Belopp vid årets utgång 77 000 77 000 
      
Reservfond     
Belopp vid årets ingång 3 017 3 017 
      
Belopp vid årets utgång 3 017 3 017 
      
Summa bundet eget kapital vid årets 

utgång 80 017 80 017 
      
Fritt eget kapital     
      
Balanserad förlust 1 725 -10 075 
Aktieägartillskott 33 000 33 000 
Årets vinst 6 953 11 800 
Summa fritt eget kapital vid årets utgång 41 678 34 725 
      
Summa eget kapital 121 695 114 742 

  2013-12-31 2012-12-31 
      
Avsättning för rivningskostnader 2 500 500 
Övriga poster 489 48 
Summa 2 989 548 

  2013-12-31 2012-12-31 
      
Långfristiga skulder som ränteomsätts:     
Inom ett år 675 000 396 000 
Mellan ett och fem år 110 000 339 000 
Summa 785 000 735 000 
      

Per bokslutsdagen uppgår utestående ränteswapavtal till 256 

msek, med ett undervärde på ca 5,7 msek. Undervärdet motsva-

rar den kostnad som skulle uppstå om man avslutar avtalen i 

förtid. Om respektive avtal kvarstår till sitt slutförfallodatum så 

kommer undervärdet löpande att elimineras. Samtliga ränteswa-

pavtal uppfyller kriterierna för säkringsredovisning, varför någon 

avsättning för orealiserade förluster inte görs. 

 

I tabellen ovan framgår bolagets förfalloprofil, msek, (inkl räntes-

wapar) avseende räntebindningen. 

 

Not 19 Upplupna kostnader och förutbetalda intäk-

ter 

 
  

Not 20 Ställda säkerheter 

 
  

Not 21 Ansvarsförbindelser 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

  2013-12-31 2012-12-31 
      
Upplupna semesterlöner 1 335 1 115 
Upplupna sociala avgifter 738 650 
Förutbetalda hyror 20 282 22 596 
Upplupna driftskostnader 1 058 603 
Upplupna räntekostnader lån 4 047 1 568 
Övriga poster 2 21 
      
Summa 27 463 26 554 

  2013-12-31 2012-12-31 
      
      
Pantförskriven kapitalförsäkring 1 225 930 
Summa ställda säkerheter 1 225 930 

  
2013-12-31 2012-12-31 

  
    

Fastigo 
237 204 

Pensionsförpliktelse mot VD (Folksam) 
1 225 930 

Summa ansvarsförbindelser 
1 462 1 134 
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Resultat- och balansräkningen kommer att föreläggas årsstämman   2014-04-10 för fastställelse. 

 

 

Karlskoga 2014-02-14 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bo Andersson Bernt Jorholm 

 

 
 

 

 

Håkan Stenholm Lars Hultkrantz 

 

 

 

 

 

Agneta Wästbjörk Helena Frisk 

 

 

 

 

 

Rolf Lindberg Ann-Christine Kvist  

Ordförande Verkställande direktör  

 

  

 

 

 

Min revisionsberättelse har avgivits 2014- 

 

 

 

Lars Blomberg 

Auktoriserad revisor  
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”Potatisen har varit fantastisk i år,  

liksom paprikan och chilin.” 
 

Nigel, hyresgäst på Skogsrundan 



Hyresbostäder 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 


