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VD-ORDET

Stabil grund att std pa for dagens och framtidens utmaningar!

Vi befinner oss i ett spinnande skede bade i Karlskogahems
och i Karlskogas utveckling. De senaste tva aren har befolk-
ningen vixt med drygt femhundra personer. Efterfragan pa
bostider ar hog, och det behovs fler kopoang for att idag
kunna hyra och dven byta ldgenhet, 4n det gjort tidigare.
Konkurrensen om vara ldgenheter har okat patagligt. Det
stiller nya och 6kade krav pa oss som organisation. Under
2014 har ett stort arbete gjorts for att fa organisationen
annu mer andamalsenlig. Vi har starkt upp for att kunna
hantera den okade efterfragan, bade arbetsledningen och
bemanningen pa uthyrningssidan har utvidgats. Vi har ock-
sa skaffat oss battre sprakkompetenser for att kunna bemo-
ta vara hyresgister som kommunicerar pa andra sprak pa
ett bra sétt. Vi har inrdttat befattningar som besiktnings-
min for att styra upp processen vid omflyttning och vi utfor
dven mer reparationer i egen regi. Arbete pagar for att ut-

veckla vart arbetssitt med bosociala fragor.

For att bedriva en god och langsiktig bostadsforvaltning sa
kravs en stabil ekonomisk grund att sta pa. Da kan vi agera,
och inte bara reagera. Det dr skont att kdnna att s ér fallet
med Karlskogahem. Vi star oss bra i jamforelse med andra
jamforbara bolag. Vira marknadsvirden ér betryggande i
forhallande till vara bokforda fastighetsvarden. Vi har de
senaste sju aren haft laga hyreshojningar, enligt en medve-
ten strategi. Tidigare har vi varit tvungna att hoja betydligt
mer dn andra nér vi hade det som mest jobbigt ekonomiskt.
Idag dr bade bostadsmarknaden och foretaget i balans och
vi kinner tillfredsstéllelse Gver att Orebro och Kumla nu

har hégre genomsnittshyror @n vi har.

Rorelseresultatet for 2014 ligger pé tolv miljoner kronor

vilket dr tva miljoner béttre 4n budget. Nya redovisnings-
regler, K3, paverkar fastighetsbranschen fr o m detta bok-
slut. I grova drag innebdr reglerna att varje byggnad delas

upp i olika komponenter, som det gors avskrivning pa. For
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var del landade avskrivningarna fér 2014 pa 2,11% mot
tidigare 2,00%. De nya redovisningsreglerna medfor ocksa
en nedskrivning av nyproduktionen vilket belastar drets
resultat med minus tjugo miljoner kronor. Investeringen ar
dock gjord ur ett langsiktigt perspektiv och tillskottet pa
bostadsmarknaden har bidragit till flyttkedjor inom Karl-
skoga. Dessutom har sju hushall i Fruktlunden flyttat in
fran andra orter. Alla 45 lagenheterna ar uthyrda.

Jag vill passa pa att ge en stor eloge for det gedigna arbete
som min foretradare Ann-Christine Kvist utfért. Anki har
under sina manga ar som VD arbetat oerhort hért for att ta
foretaget till den situation som vi befinner oss i idag. Manga
stora beslut har fattats av styrelsen for att fa bostadsmark-
naden i balans och étgérder vidtagits for att fa foretagets
ekonomi pa fotter. Samtidigt har hyresgastens bekvamlig-

het och trivsel varit i fokus.

Som nytilltradd VD har jag stor respekt for den resa som
foretaget gjort sedan 2000-talets borjan. Genom att blicka
bakat far jag forstaelse for det som varit. Det viktigaste for
oss som nu dr ansvariga, ar dock att ta oss an dagens och
framtidens utmaningar. Jag vill bidra till en positiv bild av
Karlskoga, och for att gora det maste bade jag och vara
medarbetare ha bade 6gon och 6ron dppna. I varumirkes-
arbetet har vi inte bara bytt namn till Karlskogahem. Vi har
ocksa definierat var mission och vér vision. Missionen ar
Vi tror pa Karlskoga” och visionen Ett stolt Karlskoga”.

De hinger ihop och ger oss en riktning. Fortsatt framat.

Jeanette Berggren
VD, Karlskogahem
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Arsredovisning 2014

Styrelsen och verkstillande direktoren avger foljande

arsredovisning avseende perioden 2014-01-01—2014-12-31.
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Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i tusental

kronor. Uppgifter inom parentes avser foregdende dr.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktoren far hirmed avge fol-

jande arsredovisning:

Agare
Karlskogahem AB (556046-8885) ér ett av Karlskoga Kom-
munhus AB heldgt foretag. Agare till Karlskoga Kommun-

hus AB ir Karlskoga kommun.

Styrelse
Styrelsen har haft foljande sammansittning under riken-
skapsaret 2014-01-01—2014-12-31

Ordinarie ledamdter

Ordforande Rolf Lindberg, vice ordférande Lars Hult-
krantz, Helena Frisk (t o m 2014-08-21), Lawrence Bishop
(fr o m 2014-08-22), Hakan Stenholm, Agneta Wistbjork,
Bo Andersson och Bernt Jorholm.

Suppleanter

Lawrence Bishop (t o m 2014-08-21)

Lena Hjalmgren (fr o m 2014-08-22)

Anders Wistedt

Styrelsen har under aret hallit 8 protokollférda sammantra-

den. Ordinarie arsstimma holls den 16 april 2014.

Verkstillande direktor

Under aret har Ann-Christine Kvist varit férordnad som
bolagets verkstillande direktor t o m 20 november och fr o
m 21 november Jeanette Berggren. Anders Zetterblad har

under perioden augusti-november varit tillférordnad VD.

Revisorer
Ordinarie

Lars Blomberg, auktoriserad revisor

Lekmannarevisor

Lennart Eliasson och Soéren Jonsson

Organisationsanslutning

Bolaget ér ansluten till Sveriges Allmdnnyttiga Bostadsfore-
tag, SABO samt Fastighetsarbetsgivarens organisation, Fas-
tigo. Dessutom dr foretaget deldgare i Husbyggnadsvaror

HV forening u.p.a.
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Karlskogahems marknad

Befolkningen har per den 30 november 2014 6kat med 309
(120) personer till 30 037 personer. Okningen beror i forsta
hand pa en 6kad invandring till kommunen. Karlskoga
kommun har en nettoinvandring med 191 personer i no-
vember 2014. Inrikes inflyttningsoverskott ligger pa 169
personer. Karlskoga har ett negativt fodelsenetto. Den de-
mografiska utvecklingen gor att det blir allt fler i Karlskoga

som blir allt aldre.

Enligt dgardirektiven har bolaget i uppdrag att bidra till
bostadsforsorjningen inom kommunen. Bolaget ser som sitt
ansvar att pa olika sitt aktivt mota olika behov av bostader
for att bidra till ett attraktivare Karlskoga.

For att utveckla bostadsmarknaden har Karlskogahem
byggt nya moderna bostidder, med god tillganglighet och
bra standard, i storlekarna 2 r o ktill 4 r o k. Vid arets slut
var 43 av de 45 nybyggda ldgenheterna uthyrda.

Under 2013 har dels en omvirldsanalys och en fastighets-
foradlingsplan tagits fram. Dessa kommer nu uppdateras
och ligga till grund for en affirsplan och en underhéllsplan
for bolaget. Affarsplanen kommer att firdigstallas under

varen 2015 och kommer att avse perioden 2015 - 2019.

Verksamheten

I borjan av aret togs det nya vardboendet med 60 platser i
bruk av Socialférvaltningen. Invigningen genomférdes i
juni da dven den yttre miljon fardigstallts.

Nyproduktion av ldgenheter, Fruktlunden i kvarteret Rapp-
honan, har genomforts. Etapp ett med 23 lagenheter fardig-
stilldes under varen, samtliga ligenheter var da uthyrda.
Byggnationen av etapp tva fardigstilldes med inflyttning
under december. Aven for denna etapp var intresset stort,

vid arsskiftet var alla lagenheter uthyrda utom tva.
Arbetet med den yttre miljon har fortfarande en hog priori-

tet. Som ett led i detta fardigstélldes och invigdes den nya

Skogsparken med odlingslotter pa Skogsrundan i juni.
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Under forsta halvéret har foretaget genomfort en omorga-
nisation med syfte att tydliggora ansvarsomraden och att

ytterligare 6ka kundfokus.

Ett varumérkesarbete har paborjats under éret och i sep-
tember lanserade bolaget ett nytt namn och en ny grafisk

profil. Det nya namnet 4r Karlskoghem.

Under varen har arbetet med att rekrytera en ny VD pagatt.
Ny VD tilltraidde under november.

Uthyrning

Bostader
Under perioden har uthyrningen av ldgenheter varit nagot
lagre én budgeterat. Antalet tomma ldgenheter per 31 de-

cember uppgar till 68 st, motsvarande 2,73 %.

Avflyttningen inklusive omflyttningen uppgar for ar 2014
till 547 st, vilket motsvarar ca 22% av bestandet. Av dessa ar
23 % intern omflyttning, vilket ocksa var den vanligaste

avflyttningsorsaken tétt foljt av byte av bostadsort 21%.

Lokaler
For lokaler uppgar vakansgraden per 31 december till 3,2 %
i utebliven intdkt. I genomsnitt under hela aret ar vakans-

graden 4,5 % nir det giller utebliven intakt jamfort med

Uthyrningsgradi % ar
2010-2014
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Fig I. Uthyrningsgrad i procent under dren 2010- 2014.
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4,14 % foregaende ar.
Intékterna fran uthyrda lokaler uppgar till drygt 38 msk och

motsvarar cirka 19 % av de totala hyresintakterna.

Mervirden

For att ge vara hyresgdster ndgot “extra” i sitt boende och
for att fraimja bra relationer och trygghet savil mellan hy-
resgasterna som med oss som hyresvird erbjuder vi olika
mervirden. Under 2014 har bolaget anordnat flera populd-
ra resor bland annat en skidresa till Sifsen i mars och en
dagstur till Stockholm i maj. Ett mervirde som blev sérskilt
uppskattat var nir Karlskogahem under varen bjod in hy-
resgasterna till en forestdllning med Cirkus Brazil Jack till
mycket formanligt pris. Under andra halvan av 2014 blev
det traditionsenligt en kvill pa Teater Nolby, en shopping-
resa till Ullared och en familjeresa till julmarknaden pa Li-
seberg. I samband med lanseringen av foretagets nya namn
bjods alla hyresgister in till en hockeykvill i Nobelhallen pa

en av BIK Karlskogas hemmamatcher.

Karlskogahem har éven erbjudit hyresgisternas barn att
kostnadsfritt delta i de sommarlovsaktiviteter som Karlsko-
gas foreningsliv arrangerar i samarbete med Karlskoga
kommun. Ett annat uppskattat mervirde ar mojligheten att
hyra moblerade gistligenheter f6r 6vernattning till langva-

ga besokande. Hyresgiaster har dven mojlighet att hyra stu-

Cirkus Brazil Jack, ett av Karlskogahems mervirden under dret.



gor i Sifsen till rabatterat pris.

Kundaktiviteter

Férutom véara mervarden medverkar Karlskogahem vid en
rad andra aktiviteter som &r riktade bade till hyresgister och
till allmanheten. Efter forsta arets succé aterkom Bagging-
ens vérfest. Manga barn och ungdomar tog chansen att pro-
va pa en rad aktiviteter under en solig eftermiddag i maj.
Nir utemiljon i Ekeby stod klar bjods hyresgésterna in till
en gardsfest med tipspromenad och grillning. I samband
med invigningen av Skogsrundans skogspark anordnades en
stor invigningsfest med bland annat trolleri, lekar, ansikts-

mélning, musik och grillning.

Vid Karlskogafesten fanns Karlskogahem pa plats och er-
bjod tavlingar och ballonger till barnen. Foretaget har dven
deltagit vid Karlskoga kommuns éldre- och anhérigdag pa
Nya Folkets Hus och en seniormissa i samma lokaler. Un-
der hosten utgick en av Korpens tipspromenader fran Karl-

skogahem.

Information

Information och kommunikation &r viktiga delar av ett bo-
stadsforetags verksamhet. Hyresgisternas idéer och syn-
punkter dr viktiga och hjilper oss i vart utvecklingsarbete.
Darfor vardesitter vi de bostadsmoten som arrangeras ute i

vara bostadsomraden.

Motena arrangeras i de flesta fall i samarbete med Hyres-
gastforeningen. Ett samarbete vi bedomer som angeldget

och sitter stort virde pa.

Under 2014 gav vi ut fyra nummer av var uppskattade
kundtidning Karlskogaliv (tidigare HB Nytt). I kundtid-
ningen berittar vi om vad som hander i vara omréaden och
ger tips och rad till hyresgisterna. Den innehaller &ven re-
portage och intervjuer med hyresgister, lokalhyresgister,

medarbetare och intressanta profiler i Karlskoga.

Under aret har ocksa ett antal pressreleaser skickats till

lokala medier i aktuella fragor.

Fastigheter

Bolaget fastighetsbestand omfattar 2513 (2469) lagenheter
och 144 (142) lokaler. Den totala ligenhetsytan uppgér till
167 081 (162 616) kvm och den totala lokalytan uppgér till
42 812 (41 286) kvm. Anledningen till forandring av ytan ar
avstillningen av servicehuset Geologen som har rivits 2014,
fardigstéllandet av nya vardboendet i kvarteret Montoren
samt nybyggnationen av Fruktlunden i kvarteret Rappho-
nan.

Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnaderna for perioden &r i niva med budget avse-

Baggdngens vdrfest, en av drets aktiviteter.

Ett av husen pd Timmermansvdgen
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ende tillsyn, samt inre och yttre skotsel. Uppvarmnings-
kostnaderna har dock blivit lagre 4n budgeterat tack vare
bra utfall pa energieffektiviseringsatgarder, liksom den var-
ma varperioden och det varma arsslutet. De taxebundna
kostnaderna ligger sammantaget vil med budget. Fastig-
hetsunderhall fortgar enligt plan och avser framforallt mal-
ning av trapphus, hissar, tvéttstugor och ligenhetsunder-
héll. Kostnaden for underhall uppgér vid periodens slut till
34,0 msek (38,1).

Investeringar

Investeringar for perioden uppgar till ca 80,7 msek (105,7).
Under aret har ombyggnationen till vardboende pa fastig-
heten Montoren 3 slutforts liksom bada etapperna i ny-
byggnadsprojektet Fruktlunden i kvarteret Rapphonan.
Inflyttning har skett. Andra storre investeringar har varit
fonsterbyten, virmepumpar och investeringar i den yttre

miljon i Skogsrundan.

Energi
Satsningen pé energibesparande atgarder ar langsiktig och
pagar alltjamt. I Ekeby har resterande tva punkthus forsetts

med franluftsvirmepumpar for atervinning av franluft. En

motsvarande installation har dven gjorts pa Mineralvéigen 8.

P4 Solbringen och Ekeby har virmesystemen injusterats
med hjilp av byte av stam och termostatventiler, en atgérd

som innebdr jaimnare viarme i fastigheten samt lagre energi-

Kostnadernas fordelning

W Skotsel, reparationer &
underhall

M El, varme, vatten &
sophamtning
Ovriga
rorelsekostnader

B Av- & nedskrivningar

M Finansiella kostnader

Fig 2. Fordelning av drets kostnader
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forbrukning. Ett antal ventilationsaggregat i lokaler har

bytts till mer energieffektiva system.

For att fa en bittre 6verblick 6ver temperaturer, drifttider
pa flaktar, verkningsgrader m m har bolaget fortsatt arbetet
med att installera och koppla upp ett antal virme/ ventila-
tionsanldggningar och ligenheter till ett centralt datoriserat
styr- och 6vervaknings- program. Detta for att battre kunna
folja temperaturer och snabbt sétta in atgarder vid avvikel-

ser.

Bolaget fortsatter arbetet med att byta ut energislukande
belysning till lagenergibelysning i flera av vara bostadsom-

raden/trapphus.

Bolaget har nu under flera ar aktivt arbetat med energibe-

sparande atgarder av olika slag.

Under 2014 har energiforbrukningen séankts med 5% som
ar betydligt battre dn uppsatt mél pa 2 %. Dartill har vader-
péaverkan ocksa bidragit till ytterligare besparingar pa vir-
mekostnaderna med lika mycket. Den faktiska besparingen

pa varmekostnader ar ca 10%.

Omrddet Ekeby



Medarbetare

Bolaget har under 2014 haft i genomsnitt 34 (33) personer

anstillda pa tillsvidareavtal varav 21 min och 13 kvinnor.
Under aret var sjukfranvaron 3,9 procent (2,2).
Genomsnittsaldern inom bolaget &r 48 (49) ar.

Som en f6ljd av paborjad organisationsoversyn under fore-
gdende ar, har forvaltningsavdelningen omorganiserats.
Avdelningen har forstiarkts med operativa arbetsledare, fran
en till tre stycken. Hog efterfragan pa bostider, langre koti-
der for att fa en bostad och fler bostadssokande och hyres-
gaster med utldndsk hirkomst har medfort behov av 6kad
bemanning pa kund- och marknadssidan, och delvis behov
av nya kompetenser. Med anledning av dndrade rutiner av
besiktningar av lagenheter har befattningar fordndrats. Tva
boguider har ocksa rekryterats med syfte att vara ett nara
stod for hyresgéster som behover introduktion och fa en
guidning i sitt boende. Boservicegruppen har utékats med

en elektriker.

Under 2014 har vi ocksa haft 8 sdsongsanstillda da bolaget
har del av den yttre skotseln i egen regi samt ungdomsarbe-
tare.Avgaende VD arbetar kvar som radgivare till styrelse
och VD till hosten 2015.

Karlskogahems sdsongspersonal 2014
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Ekonomi

Under éret har arbete med 6vergang till nya redovisnings-
reglerna K3 pagiatt. Det innebér bland annat att anldgg-
ningsregistret utdkats, med komponenter. Resultatpaverkan
genom Overgang fran K2 till K3 har 6kat avskrivningarna
fran 2,00% till ca 2,11%, vilket paverkar resultatet for 2014
negativt med 1,6 msek.

En marknadsvirdering har skett av samtliga fastigheter vid
vilken ett betryggande 6vervirde kan konstaterats i jamfo-
relse med bokforda virden. K3-reglerna medfor ocksé att
nyinvesteringar skrivs ner till bedémt marknadsvirde vid
utgangen av det forsta aret. Nedskrivningarna kan férmod-
ligen aterhamtas i ett senare skede i fastighetens livscykel.
Totala nedskrivningar pa nyproduktionen for 2014 ar ca
19,8 msek.

Hyror

Hyresnivan for bostiader uppgick per sista december till 957
kr/kvm, efter genomford hojning med 1,4% fran 1 januari
2014. For 2015 har hyrorna hojts med i genomsnitt 0,65 %.
Garage och parkeringsplatser héjdes motsvarande. Hyres-
bortfallet pa grund av outhyrda bostadsldgenheter uppgar
2014 till cirka 4,6 (5,3) msek. Detta ar det lagsta hyresbort-

fallet pa manga ar.

Boguiderna Ali Farah och Lena Karlsson-Agerhem
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Kassa och bank
Banktillgodohavanden uppgar vid arets slut till cirka 7
(14,9) msek. Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag

for de fem senaste aren framgar av tabellen pa nista sida.

Finansiering och likvida medel

Bolaget har vid arets utgdng en sammanlagd laneskuld pa
811,5 (785) msek. All finansiering sker genom externa fas-
tighetslan och rintederivat. Nyupplaning har under aret
skett for finansiering av ombyggnad av sjukhemmet och
nybyggnad av ligenheter. Under perioden har bolaget dven
erhillit ett likviditetstillskott i form av delinlésen av revers-
fordran mot Karlskoga kommun med 16 msek. Likviditeten
ar vid bokslutstillfallet god. Den genomsnittliga lanerantan

inklusive rantederivat uppgar for narvarande till 2,49 %.

Resultat

Bolaget visar ett positivt forvaltningsresultat for perioden
med ca 12 msek, vilket ar 2 msek battre dn budgeterat. Bi-
dragande orsaker till det positiva resultatet har varit mins-
kad uppvarmningskostnad och ligre rantor. Vakanslaget
har forsamrats nagot under aret men ligger 4nnu pé en lag
niva. Med anledning av marknadsvirdering av fastighetsbe-
standet har nedskrivning gjorts pa nyproduktionen med
19,8 msek vilket gor att arets totala resultat blir en forlust ca

8 msek.

Soliditet i % ar 2010-2014

15

HH

2010 2011 2012 2013 2014
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Framtiden

Bolaget ser positivt pa framtiden. Missionen som organisa-
tionen jobbar efter ar: Vi tror pa Karlskoga! Forhoppnings-
vis har befolkningsutvecklingen nu stabiliserats i Karlskoga
och att vi kan behélla den hoga uthyrningsgraden, och att
rivningsvagen ér over. Sdvil invandring som inpendling ses
som en mojlighet for fortsatt positiv befolkningsutveckling.
Det finns stora utmaningar i de bostadssociala fragorna
som blir allt fler. De blir viktigt att tydliggora bolagets roll
inte minst vad giller fragor om integration, och det arbetet
pagar tillsammans med Karlskoga kommun. Det 4r ocksé
angeliget att fortsitta att utveckla vara boendemiljoer till-

sammans med vara hyresgister i ett ndra och 6ppet klimat.
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Fem &r i sammandrag

14-12-31 13-12-31 12-12-31 11-12-31 10-12-31
Nettoomsattning tkr 197 816 189 564 186 795 181 057 177 278
Resultat efter finansiella poster tkr 7971 6 953 Il 800 -533 8 204
Balansomslutning tkr 975 869 967 879 898 691 888 288 888 960
Medelantal anstallda st 34 33 31 29 28
Basuppgifter
Uthyrningsbar yta* kvm 209 893 203 902 205 727 209 343 209 618
Antal ligenheter vid utgangen av aret 25|13 2 469 2518 2 576 2 578
Laneskuld tkr 811 500 785 000 735 000 735 000 735 000
Laneskuld kr/kvm 3 866 3851 3573 3511 3 506
Materiella anlaggningstillgangar tkr 945 722 915 866 834 592 823 364 834217
Nyckeltal for kapital
Soliditet % 12,0 12,9 12,8 11,6 11,6
Skuldsattningsgrad ggr 6,9 6,4 6,4 7,1 7,1
Bokfort fastighetsvarde tkr 943 750 913 871 8l 813 820 986 832 126
Bokfort fastighetsvarde kr/kvm 4 496 4 482 3 946 3922 3980
Nyckeltal for Ionsamhet
Direktavkastning % 6,8 6,0 7,1 6,5 6,5
Avkastning pa totalt kapital % 1,4 2,6 3,6 2,4 3,4

Foljande viarden 2013 har omriknats pga 6vergang till K3-regelverket: (tkr)
Balansomslutningen har okat med 4 712

Materiella anlaggningstillgingar har ékat med 4 712

Soliditeten har okat med 0,3 %

Bokfort fastighetsvarde har okat med 4 712

Bokfort fastighetsvarde kr/kvm har okat med 23 kr

Direktavkastningen har sjunkit med 0,8 %

Avkastning pa totalt kapital har sjunkit med 0,1 %

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not |.

* Uthyrningsbar yta som ligger till grund for nyckeltalen uppgar 2014 till Bostadsyta 167.081 kvm, samt lokalyta 42.812
kvm.
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Sammanfattning

Bolaget kan for 2014 redovisa ett positivt férvaltningsresul-
tat med ca 12 msek, vilket dr 2 msek battre an budget. An-
ledningen till detta ar i forsta hand den hoga uthyrningsgra-
den, lagre virmekostnader och de liga rintekostnaderna.
Resultatet innebdr att bolaget genom den l6pande verksam-
heten uppfyller dgarens avkastningskrav, men att offensiva
satsningar pa nyproduktion paverkar resultatet negativt
detta rakenskapsar da en nedskrivning till aktuellt bedomt
marknadsvirde behover goras enligt redovisningsreglerna.
Det samlade resultatet blir saledes en forlust pa ca 8 msek.

Vid arsskiftet uppgick uthyrningsgraden till 97 %.

Under 2014 har bolaget fortsatt att stilla om fran minsk-
ning av bestandet till utveckling De hdndelser som framfor-
allt paverkat verksamheten 4r ombyggnationen av fastighe-
ten Montoren till virdboende samt nyproduktion och ut-
hyrning av 45 hyresritter i Fruktlunden i kvarteret Rappho-
nan. Aven de stora satsningar som gjorts for att utveckla
vara bostadsomraden har bidragit till attraktivare miljoer.
Genom att bolaget nu har en battre ekonomisk grund att sta
pé sa kommer bolaget att fortsitta att utveckla sitt fastig-
hetsbestand i en positiv rikting for att kunna bidra till ett

attraktivare Karlskoga.

Befolkningen i Karlskoga har 6kat med 309 personer under

Karlskogas nya bostadskvarter. Hyresgdsterna i den sista etappen
flyttade in i december 2014.

Arsredovisning 2014 « Karlskogahem AB

arets forsta elva manader. Ett flertal av de som flyttat till
Karlskoga har invandrat. Det ér betydelsefullt att bolaget
tillsammans med kommunen och andra aktorer medverkar
till ett 6ppet och valkomnade klimat for de nyanlinda kom-
muninvéanarna sa att de kan kdnna nyttan och gliadjen 6ver

att arbeta, bo och leva i Karlskoga.

Bolaget ser positivt pa framtiden. Missionen som organisa-
tionen jobbar efter r: Vi tror pa Karlskoga! Férhoppnings-
vis har befolkningsutvecklingen nu stabiliserats i Karlskoga
och att vi kan behélla den hoga uthyrningsgraden, och att
rivningsvagen ér over. Sdvil invandring som inpendling ses
som en mojlighet for fortsatt positiv befolkningsutveckling.
Det finns stora utmaningar i de bostadssociala fragorna som
blir allt fler.

Forslag till resultatdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande
medel i kronor:

Balanserad vinst 45 352 974

Arets forlust -7 970 774
37 382 200

Styrelsen foreslar att medlen behandlas

enligt foljande:

Balanseras i ny rakning 37 382 200

3 %

Odlingsomrddet i Skogsrundans skogspark
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighet
Arkitekten |
Arkitekten | |
Arkitekten 12
Arkitekten 3
Arkitekten 4
Arkitekten 5
Arkitekten 8
Arkitekten 9
Backsvalan 3
Blahaken 15
Blahaken 18
Duvan ||
Duvan 4
Duvan 5
Duvan 9
Forellen |
Geologen 2
Geologen 4
Hoken |
Hoken 2
Hoken 3
Kartografen |
Kremlan 19
Kyrkobrodern |
Lantmataren 3
Linneback 2:70
Lotenskolan 10
Lotenskolan |1
Lotenskolan 12
Lotenskolan 5
Malmgardarna 3
Mejseln |
Mastaren 12
Nattskarran |
Poeten 3
Rapphénan 12
Ripan 2
Rodingen |
Skaran 2
Skiran 6
Slagan 4

Slagan 7
Slagfjadern 5
Snickaren 6
Spinnrocken |
Storken 6
Timmermannen |
Timmermannen 2
Timmermannen 3
Tornsvalan 2
Tangen |

Uven 9
Vardhemmet 2
Vavstolen 18
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
Sturev. 6

Skolgatan | 1-29
Knut Wistrandsv. 2
Varmlandsv 3
Jarnvagsg 4

Jarnvagsg 6
Varmlandsv. 5-9
Vindarnasv. |-9
Skrantahdjdsv 48-54
Baggangsv 61
Gustavsgatan 8-14 / Bregardsgatan 25-29
Bregardsg 23
Hantverksg 4-6
Skrantahdjdsv 60-66
Stolpetorpsv 73
Ekehjelmsv 3-9
Baggangsv 28-42
Linnebacks by
Bigatan 4

Bigatan 2

Spelgatan 14

Bigatan -3
Kilstavagen 14
Sandviksv 7-9
Skragatan

Torpdalen

Gosta Berlingsv 5-17
Bergsmansgatan 27-29
Badstug 26-36
Saxlyckev 25-29
Kilstavagen 6-8
Kilstavagen 10
Saningsv 10
Karlsbergsvagen | / Saningsvagen 12
Stolpetorpsv 42
Grundliggarv 20-22
Skrantahojdsv 6-20
Solbringen
Timmermansv 2-16
Grundlagarvagen 6-8 / Timmermansvagen 5-17
Grunlaggarvagen 10-18 / Murarvagen |-11, 2-20
Sturev 3

Sandviksv 4-8
Nickkallan
Mineralvagen 2-8
Melkavagen 9 A-G
Skrantahdjdsv 22-34
Varmlandsv 8-12

Varmlandsv 6

Byggar

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
2014
1971
1950
1950
1963
1957
1963
1992
1987
1953
1983
1950
1950
1950
1937
1971
1979
1960
2009
1955
1971
1984

Antal lagenheter
75
16
35
64
41
45
18
96

4
80
30

9
18
24
52
72
17
12

129
24
36
48

4
48
92
10
12
12

5
39

12
42
2
48
135
45
38
75
18
15
18
24

4

8
63
86
57
69

129

5
39
96

104

6

60
112
36
2513
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RESULTATRAKNING

Resultatrikning Not 2014 2013
Rorelsens intdkter m m

Hyresintakter 2 196 628 188 768
Ovriga forvaltningsintikter 723 652
Ovriga rorelseintikter 465 144
Summa intakter m m 197 816 189 564
Rorelsens kostnader

Material och tjanster 3,4 -62 240 -65 435
Taxebundna kostnader 5 -18 305 -18 493
Fastighetsskatt 6 -3 269 -3 249
Uppvarmning -23742 -23 571
Andra externa kostnader -1 705 -1 058
Personalkostnader 7 -24 203 -23 508
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 8 -50 850 -29 308
Realisationsresultat vid forsaljning av materiella anlagg- 7 5|
ningstillgangar o -
Summa rorelsens kostnader -184 297 -164 371
Rorelseresultat 13519 25193
Resultat fran finansiella investeringar

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 212 390
Rantekostnader och liknande resultatposter -21 702 -18 630
Summa resultat fran finansiella investeringar -21 490 -18 240
Resultat efter finansiella poster -7 971 6 953
Arets forlust/vinst -7 971 6953
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BALANSRAKNING

Balansrikning Not 2014-12-31 2013-12-31
Tillgangar 9
Anliggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 10 900 624 800 584
Inventarier, verktyg och installationer I 1 972 I 995
Pigj:lent.je n)fanloéiggningar och forskott avseende materiella 1 43 126 113 287
anlaggningstillgangar
945 722 915 866
Finansiella anlaggningstillgangar
Bostadsratter | 000 | 000
Reversfordran Karlskoga kommun 13 17 000 33 000
Ovriga langfristiga virdepappersinnehav 63 50
Ovriga langfristiga fordringar 347 532
18410 34 582
Summa anldggningstillgangar 964 132 950 448
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar | 666 788
Ovriga kortfristiga fordringar 613 200
Forutbetalda kostnader och upplupna intiakter 14 2492 I 559
4771 2 547
Kassa och bank 15 6 966 14 884
Summa omsittningstillgangar 11737 17 431
975 869 967 879

Summa tillgangar
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Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (77 000 aktier 2 1000 kr)

Reservfond

Fritt eget kapital

Balanserad vinst
Erhallet aktiedgartillskott

Arets forlust/vinst

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjutna skatter
Ovriga avsittningar

Summa avsidttningar

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stallda sdkerheter

Ansvarsforbindelser

Arsredovisning 2014 « Karlskogahem AB

17
18

20

21
22

2014-12-31

77 000
3017
80017

12 353
33 000
7971
37 382
117 399

1 037
965
2 002

15189

| 744
28 035
44 968

I 555
1 796

2013-12-31

77 000
3017
80017

5400
33 000
6953
45 353
125 370

1 037
2 989
4 026

I~
00
(9,
(=4
o
o

I~
00
(9,
(=4
o
o

24 583
141

1 296
27 463
53 483

1 225
| 462

17



KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalys 2014 2013
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster 13519 25193
Av- och nedskrivningar 50 850 29 308
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 0 0
64 369 54 501
Erhallen ranta 212 390
Erlagd ranta -21 702 -18 630
42 879 36 261
Okning/Minskning kortfristiga fordringar -2 224 622
Minskning/Okning leverantdrsskulder -9 394 4 641
Minskning/6kning ovriga rorelseskulder & avsattningar -1 147 2 882
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 30114 44 406
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -80 703 -105 872
Forandring av Ovriga anlaggningstillgangar 16 172 41
Kassaflode fran investeringsverksamheten -64 531 -105913
Finansieringsverksamheten
Nyupplaning 26 500 50 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 26 500 50 000
Avrets Kassaflode 7917 -11 507
Likvida medel vid arets bérjan 14 883 26 390
Likvida medel vid arets slut 6 966 14 883

18
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NOTER

Not | Redovisnings- och varderingsprinciper

F o m rikenskapsaret 2014 upprittas arsredovisningen med till-
lampning av arsredovisningslagen och Bokfoéringsnimndens all-
manna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovis-
ning (K3). Tidigare tillimpades arsredovisningslagen och Bokfo-
ringsnimndens allmanna rad forutom BFNAR 2012:1 (K3). Over-
gangen har gjorts i enlighet med foreskrifterna i K3s kapitel 35,
vilket bland annat innebar att jamforelsetalen for 2013 har raknats
om och att omriaknade jamforelsetal presenteras i samtliga rak-
ningar och noter. Effekterna av vergangen visas i not 9.

Inkomstskatter

Aktuella skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler
som giller pa balansdagen. Uppskjutna skatter virderas utifran de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra
framtida skattemassiga avdrag redovisas i den utstrackning det ar
sannolikt att avdraget kan avriaknas mot overskott vid framtida
beskattning.

Bolaget har betydande skattemassiga underskott. Dessa under-
skott uppgick till 122 miljoner kronor tax-14. Utover under-
skottsavdrag finns ildre balanslaneposter som skrivs av skatte-
massigt med 3 % arligen. Oavskrivet restvarde uppgar till 21 mil-
joner kronor. Detta innebar att uppskjutna skattefordringar finns
om ca 27 miljoner kronor. Inget av detta redovisas i bolagets
resultat- eller balansrakning.

Aktuell skatt, liksom forandring i uppskjuten skatt, redovisas i
resultatrakningen om inte skatten an hanforlig till en handelse
eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. Skatteeffek-
ter av poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas
mot eget kapital.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med avskrivningar. | anskaffningsvirdet ingar utgifter som
direkt kan hanforas till forvarvet av tillgingen.

Nair en komponent i en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp i
komponenter laggs till anskaffningsvardet om de beriknas ge
foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgingens
prestanda okar i forhallande till tillgangens varde vid anskaffnings-
tidpunkten .

Utgifter for 16pande reparation och underhall redovisas som
kostnader.

| samband med fastighetsforvarv bedoms om fastigheten vintas ge
upphov till framtida kostnader for rivning och aterstillande av
platsen. | sadana fall gors en avsittning och anskaffningsvardet
okas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en
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anliggningstillging redovisas som Ovrig rorelseintikt respektive
Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgang-
ens bedomda nyttjandeperiod. Bolagets mark har obegrinsad nytt-
jandeperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvinds for
dvriga typer av materiella tillgangar.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader:
Stomme 100 ar
Fasad, invandigt bygg, fonster,
balkonger, varme & sanitet 50 ar
Tak 20-40 ar
Elsystem 40 ar
Komplementbyggnader 304&r
Hissar, ventilation, ledningssystem 25 ar
Lagenhetsforidling 50 + 20 ar
Hyresgastanpassning Foljer avtalet
Ovrigt 50 ar
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5ar
Inventarier, verktyg och installationer 3ar

Inga laneutgifter aktiveras.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Nar det finns en indikation pa att en tillgings viarde minskat, gérs en
proévning av nedskrivningsbehov. Har tillgdngen ett atervinningsvar-
de som ir ligre dn det redovisade virdet, skrivs den ner till atervin-
ningsvardet. Vid bedomning av nedskrivningsbehov grupperas till-
gangarna pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara
kassafloden (kassagenererande enheter). For tillgangar, andra an
goodwill, som tidigare skrivits ner gors per varje balansdag en prov-
ning av om aterforing bor goras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
virdepapper, kundfordringar och ovriga fordringar, kortfristiga pla-
ceringar, leverantorsskulder och laneskulder.

Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktelserna
har reglerats eller pa annat sitt upphort.

Kundfordringar och dvriga fordringar

Fordringar redovisas som omsittningstillgangar med undantag for
poster med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen, vilka
klassificeras som anldggningstillgangar. Fordringar tas upp till det
belopp som forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt be-
domda osakra fordringar.

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Posten bestar huvudsakligen av aktier samt ett mindre innehav av
rantebirande tillgangar. Innehaven innehas pa lang sikt. Tillgangar
ingdende i posten redovisas inledningsvis till anskaffningsvarde. |
efterfoljande redovisning redovisas aktierna till anskaffningsvarde
med bedomning av om nedskrivningsbehov foreligger.
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Laneskulder och leverantorsskulder

Laneskulder och leverantdrsskulder redovisas initialt till anskaff-
ningsvirde efter avdrag for transaktionskostnader. Skiljer sig det
redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid for-
fallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rantekostnad
over lanets 16ptid med hjilp av instrumentets effektivranta. Har-
igenom overensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade
beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

Derivatinstrument

Dokumenterade sakringar av bolagets rantebindning
(sdkringsredovisning) tillimpas. Avtal om en sa kallad rinteswap
skyddar bolaget mot rantefdrandringar. Genom sikringen erhalls
en fast rinta och det ar denna ranta som redovisas i resultatrak-
ningen i posten Rintekostnader och liknande resultatposter. Samt-
liga ranteswapavtal uppfyller kriterierna for sakringsredovisning,
varfor nagon avsittning for orealiserade forluster inte gors
Upplupna intakter och kostnader hanforliga till derivattransaktio-
ner redovisas brutto i balansrakningen.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrikningen endast da legal kvittnings-
ratt foreligger samt da en reglering med ett nettobelopp avses ske
eller da en samtida avyttring av tillgangen och reglering av skulden
avses ske.

Avsittningar

Foretaget gor en avsittning nar det finns en legal eller informell
forpliktelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Avsittningar for omstrukturering gors nar det foreligger en fast-
stalld och utforlig omstruktureringsplan. Avsittning sker for latent
skatteskuld beriknad pa omklassificerade poster vid 6vergang till
regelverket K3.

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisa-
de kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort in- eller
utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel,
disponibla tillgodohavanden hos banker och andra kreditinstitut.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten
skatt) i forhallande till balansomslutningen.

Avkastning p3 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 bok-
forda varde vid utgangen av aret.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.
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Not 2 Intikternas fordelning
2014 2013
Hyresintikter:
Bostader 158 641 154 046
Lokaler 39519 36 740
Garage & P-platser 7 109 6 885
Ovrigt 757 735
Summa hyresintikter netto 206 026 198 406
I hyresintikterna ovan avgar out-
hyrda objekt:
Bostader -4 637 -5 276
Lokaler -1733 -1 489
Garage & P-platser -1 268 -1 040
Ovrigt -39 42
Lamnade rabatter -1 721 -1 790
Summa outhyrt och lamnade rabatter .9 398 -9 637
Summa hyresintdkter 196 628 188 768
Not 3 Arvoden och kostnads-ersittningar
2014 2013
Revisionsuppdrag 129 107
Andra uppdrag 23 0
Summa 152 107
Not 4 Material och tjdnster
2014 2013
Utgifter materialko
Reparationer | 457 I 053
Underhall 3423 2938
Fastighetsskotsel 1 073 922
5953 4913
Kopta tjanster
Fastighetsskotsel & stad kopta tjanster 7 623 6691
Reparationer kopta tjanster 3322 3519
Underhall kopta tjanster 30572 35 127
47 470 50 250
Engangskostnader omstrukturering 0 2 191
Ovriga 14 770 12 994
Summa 62 240 65 435
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Not 5 Taxebundna kostnader

2014 2013
Vatten 5 960 5 689
El 6 679 7231
Renhallning & sophamtning 5 005 5 090
Sotning & ventilationskontroll 661 483
Summa 18 305 18 493
Not 6 Fastighetsskatt

2014 2013
Arets fastighetsskatt 3273 3235
Omtaxering foregaende ar 4 14
Summa fastighetsskatt 3 25; 3 2;
Not 7 Medelantal anstillda, I6ner, andra

ersdttningar och sociala avgifter
2014 2013

Medelantalet anstillda, med fordelning pa kvinnor och man har

uppgatt till

Kvinnor 13 12
Man A E
Totalt 34 33
Loner och ersittningar har uppgatt till

Styrelsen och verkstillande direktéren 842 1 330
Ovriga anstillda 13 667 12 348
Totala Ioner och ersattningar 14 509 13 678
Sociala avgifter enligt lag och avtal 4701 5 048
Pensionskostnader (varav for verkstallande

Ovriga personalkostnader 3 455 2353
Totala Ioner, ersittningar, sociala avgifter

och pensionskostnader 24203 23 508

Loner och ersattningar till 6vriga anstallda ar minskat med Ionebi-
drag pa 154 tkr (108 tkr)

Avtal finns med VD. Vid uppsigning fran bolagets sida utgar 16n
under uppsagningstiden som 4r |8 manader. Avrakning sker om nytt
arbete erhills fr.o.m dag ett. Bolagets utestaende pensionsforpliktel-
se till avgdende VD uppgar till | 555 tkr (fg ar | 225 tkr)
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Ersittning till styrelseledaméter utgar enligt foljande:
Ordférande:

Vice ordf:

Opolitiska styrelsemedlemmar:

125 % av basbelopp
25 % av basbelopp
100 % av basbelopp

Ovriga styrelsemedlemmar & suppleanter erhaller sedvanliga kom-
munala sammantradesarvoden.

Styrelseledamoter och ledande befattningshavare

2014-12-31 2013-12-31
Antal pa Antal pa

balans Varav balans Varav

dagen man dagen man
Styrelseledaméter 7 86% 7 86%
Verkstallande direktor
och andra ledande
befattningshavare 4 50% 4 50%
Not 8 Avskrivningar

2014 2013
Byggnader 27 606 23119
Markanlaggningar 2 461 | 751
Inventarier 983 818
Nedskrivningar 19 800 3620
Summa avskrivningar 50 850 29 308
Not 9 Effekter av 6vergang till K3

Detta ar den forsta arsredovisning for Karlskogahem AB som
upprittas enligt BFNs Allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning, (K3).

Overgangen till K3 redovisas i enlighet med Kapitel 35, forsta
gangen detta allmanna rad tillimpas. Vid en dvergang till K3 ska en
forstagangstillimpare uppritta en ingangsbalansrikning i vilken K3s
redovisnings- och varderingsprinciper tillampas retroaktivt. Nar
bolagets ingangsbalansrikning enligt K3 upprattades justerades
belopp som i tidigare arsredovisningar rapporterats i enlighet med
Bokféringsnamndens allmidnna rad. En forklaring till hur évergang-
en fran tidigare redovisningsprinciper har paverkat bolagets still-
ning visas i de tabeller som foljer nedan och i noterna som hor till
dessa.

Foljande dndringar av redovisningsprinciper och dvergangsbe-
stimmelser paverkar bolaget:

- Samtliga fastigheter har komponentindelats och olika avskriv-
ningstider for komponenterna har identifierats. Detta har medfort
okade avskrivningar 2014 med 1,6 Mkr. Aven grinsdragningen
mellan underhall och investeringar har paverkats da vissa kostna-
der som enligt tidigare principer skulle ha bokférts som underhall
nu aktiveras som komponent pa fastigheten. Omvint har ocksa
vissa tidigare investeringsbedémningar nu beddmts som underhall.
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- Pga 6vergangsbestimmelserna har 2013 ars investeringar och

avskrivningar omraknats och skillnaden mot tidigare arsredovis-
ning har i ingangsbalansen redovisats dver posterna byggnader &
mark, fritt eget kapital och avsattningar.

Dessutom har vid omvirderingsarbetet en post som i 2013 ars
arsredovisning lag bland byggnader & mark flyttats till pagdende

nyanlaggningar.

Bolagets balansrikning enligt K3

per 2013-12-31 har samman-
stillts pa foljande satt:

Tillgangar

Byggnader och mark

Pagiende nyanlaggningar och
forskott avseende materiella
anliggningstillgangar

Ovriga tillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder

Bundet eget kapital
Aktiekapital (77 000 aktier a
1000 kr)

Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst/forlust

Erhallet aktiedgartillskott
Arets vinst

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjutna skatter
Ovriga avsittningar
Summa avsdttningar
Ovriga skulder

Summa eget kapital och
skulder
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Utgdende Effekter av Utgaende
balans 2013 K3 balans
aldre regler under 2013

2013 enligt K3

799 277 | 307 800 584

109 882 3405 113287
54 008 54 008
963 167 4712 967 879
77 000 77 000
3017 3017
80017 0 80017

1 725 3675 5400

33 000 33 000
6953 6953

41 678 3675 45353
121 695 3675 125370
1 037 1 037

2989 2989

2 989 1037 4026
838 483 838 483
963 167 4712 967879

Bolagets eget kapital har paverkats pa f6ljande
sitt av 6vergangen till K3: (kr)

Eget kapital 2013-12-31 121 694 951
Justeringar under 2013:

Underhéllskostnader omklassificerade till an-

laggningstillgangar 9918332
Anliggningstillgangar omklassificerade till

underhallskostnader 3595263
Utrangering pga dndrade redovisningsprinciper -554 532
Férandrade planenliga avskrivningar pga om-

Kklassificeringar -1056 969
Skatteeffekter av ovanstaende -1 036 545
Eget kapital 2013-12-31 enligt K3 125 369 974

Not 10 Byggnader och mark
2014-12-31 2013-12-31

Byggnader
Ingdende anskaffningsviarden | 248 764 | 237 208
Arets forandringar
-Inkép 18 052 12 624
-Omféring fran pagaende 115 689 0
-Utrangering -1319 0
-Omforing till pagaende nybyggnation 0 -3 405
-Effekt av ny redovisningsprincip 0 2337
Utgiende ackumulerade anskaffnings-
Aol 1381 186 | 248 764
-Avskrivningar .27 503 23119
Arets forandringar
Ingdende avskrivningar -492 198 -479 687
-Nedskrivningar 0 I'1 500
-Utrangering 1216 0
-Effekt av ny redovisningsprincip 0 -892
Utgdende ackumulerade avskrivningar _518 485 -492 198
Ingaende nedskrivningar anskaffningsvar-
den 87261 -72 14l
Arets forandringar
-Nedskrivningar -19 800 -15 120
Utgdende nedskrivningar anskaffningsvar-
den 1107061 -87 26l
Utgaende planenligt restvirde
byggnader

vee 755640 669 305
Mark
Ingdende anskaffningsvirde 108 263 108 263
Utgaende planenligt restvirde
mark 108 263 108 263
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Markanldggningar

Ingdende anskaffningsviarden 37 645 3] 037

Arets forindringar

-Inkop 5610 3332

-Utrangeringar 0 -155

-Omféring fran pagiende 10 553 0

-Effekt av ny redovisningsprincip 0 3 431

Utgdende ackumulerade anskaffningsvar-

den 53808 37645

Ingdende avskrivningar -14 627 -12 867

Arets forandringar

-Avskrivning 22 460 -1 751

-Effekt av ny redovisningsprincip 0 -164

-Utrangeringar 0 155

Utgdende ackumulerade avskrivningar -17 087 -14 627

Utgaende planenligt restvidrde

mark-anldaggningar 36 721 23018

Utgaende restvdrde enligt plan

byggnader och mark 9 24 800 584

Marknadsvarde byggnader och mark

. o +/-10%

inom ett troligt intervall om +/-10% | 443000 | 334 000

Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
2014-12-31 2013-12-31

Ingaende anskaffningsvirden 8 549 7 799

Arets forandringar
-InkSp 960 750
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden

9 509 8 549
Ingdende avskrivningar -6 554 -5736
Arets forandringar
-Avskrivningar -983 -818
Utgdende ackumulerade avskrivningar

-7 537 -6 554
Utgdende restvirde enligt plan 1 972 1 995

Not 12 Pagaende nyanldaggningar och forskott avseen-

de materiella anldggningstillgangar

2014-12-31 2013-12-31
Ingdende nedlagda kostnader 113287 20716
Under aret nedlagda kostnader 45 528 89 166
Under aret genomférda omférdelningar  _ |5 689 0
Omforing fran byggnader 0 3 405
Utgdende nedlagda kostnader 43 126 113287

Arsredovisning 2014 « Karlskogahem AB

Not 13 Reversfordran moderbolag

2014-12-31 2013-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 33 000 33 000
-Inlésen del av fordran -16 000 0
Utgdende ackumulerade anskaffnings-
virden 17000 33000
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2014-12-31 2013-12-31
Aterbetalning AGS-premier 383 0
Upplupen volymrabatt 116 108
Forutbetalda driftskostnader 492 0
Forutbetald forsakring 1010 1 092
Ovriga poster 491 359
Summa 2492 | 559
Not I5 Checkrikningskredit

Beviljat belopp pa checkrikningskredit uppgar till 25 000 000 kr.

Not 16 Forandring av eget kapital

2014-12-31 2013-12-31

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Belopp vid drets ingang 77 000 77 000

Belopp vid drets utgang 77 000 77 000

Reservfond

Belopp vid arets ingang 3017 3017

Belopp vid drets utging 3017 3017

Summa bundet eget kapital vid arets ut-

gang 80017 80017

Fritt eget kapital

Balanserad vinst/forlust 8 678 | 725

Aktieagartillskott 33 000 33 000

Effekt av ny redovisningsprincip 3 675 3 675

Arets forlust/vinst -7 971 6953

Summa fritt eget kapital vid arets utgang 37382 45 353

Summa eget kapital 117 399 125 370
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Not 17 Uppskjuten skatt Not 20 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2014 2013 2014-12-31 2013-12-31
Uppskjuten skatt pa omriknade poster Upplupna semesterloner | 336 | 335
enligt K3 | 037 1037 Upplupna sociala avgifter 858 738
1 037 1037  Forutbetalda hyror 23 786 20 282
Upplupna drifts/underhallskostnader 0 | 058
. Upplupna rantekostnader lan
Not 18 Ovriga avsittningar Avri 1779 4047
2014-12-31 2013-12-31 Ve poster 276 3
L — Summa 28 035 27 463
Summa 27 4 26 554
Avsittning for rivningskostnader 0 2 500 - -
Fondavtal 965 489
Summa 965 2989 Not 21 Stdllda sdkerheter
2014-12-31 2013-12-31
Not 19 Langfristiga skulder Pantforskriven kapitalforsakring | 555 | 225
2014-12-31 2013-12-31 Summa stillda sakerheter | 555 | 225
Langfristiga skulder som rinteomsitts:
Inom ett ar 251500 675 000 o
Mellan ett och fem &r 110000 110 000 Not 22 Ansvarsforbindelser
Senare an fem ar 450 000 0 2014-12-31 2013-12-31
Summa 811500 785000 _
Fastigo 241 237
For att uppna en effektiv och flexibel hantering av ranterisken i bo- Pensionsforpliktelse (Folksam) | 555 | 225
lagets skuldportfolj anvands finansiella derivatinstrument. Rantebind- s f5rbindel — —==
ning och kapitalbindning frikopplas fran de enskilda lanen. Detta ger umma ansvarstorbindelser | 796 | 462

bolaget mojligheter att forandra rantebindningstiden och battre

mota férandringar pa rantemarknaden.

Per bokslutsdagen uppgar utestidende rianteswapavtal till 700 msek,
med ett undervarde pa ca 33,4 msek. Undervirdet motsvarar den
kostnad som skulle uppstd om man avslutar avtalen i fortid. Om
respektive avtal kvarstar till sitt slutférfallodatum sa kommer under-
virdet I6pande att elimineras. Samtliga ranteswapavtal uppfyller
kriterierna for sakringsredovisning, varfor nagon avsattning for ore-

aliserade forluster inte gors.

| tabellen ovan framgar bolagets forfalloprofil (inkl rinteswapar)

avseende rantebindningen.
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Resultat- och balansrakningen kommer att foreldggas arsstimman 2015-04-15 for faststéllelse.

Karlskoga 2015-02-11

du

Bo Andersson

dkan Stenholm Lars Hultkrantz

Agn

Ro%dberg / eanette Berggren
Ordf6rande Verkstillande direktor
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eta Wistbjork Lawrence Bishop
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REVISIONSBERATTELSE

Till Arsstimman i Karlskogahem AB (f.d. Hyresbostider i Karlskoga AB)

Organisationsnummer 556046-8885

Rapport om drsredovisningen

Jag har reviderat 4rsredovisningen for Karlskogahem AB (f.d.
Hyresbostader i Karlskoga AB) for rikenskapséret 2014-01-01
—2014-12-31.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar for
arsredovisningen

Det dr styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for att uppritta en &rsredovisning som ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som
styrelsen och verkstéllande direktdren bedémer 4r nddvéindig
for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller p4 fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ir att uttala mig om &rsredovisningen pa grundval
av min revision. Jag har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréiver att jag fSljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfdr revisionen for att uppnd rimlig s#kerhet att
arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgérder inhéimta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn viéljer vilka 4tgrder som ska
utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som #r relevanta for
hur bolaget upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgirder som dr
dndamélsenliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocks4 en utvirdering av
dndamélsenligheten i de redovisningsprinciper som har anviints
och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktdrens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den
6vergripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r tillrickliga
och #ndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av Karlskogahem AB (f.d.
Hyresbostéder i Karlskoga AB) finansiella stéllning per den 31
december 2014 och av dess finansiella resultat och kassaflsden
for dret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen #r
forenlig med arsredovisningens Svriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att drsstdmman faststéller
resultatrikningen och balansrikningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéver min revision av arsredovisningen har jag #iven reviderat
forslaget till dispositioner betridffande bolagets vinst eller
forlust samt styrelsens och verkstillande direktérens
forvaltning for Katlskogahem AB (f.d. Hyresbostider i
Karlskoga AB) for rikenskapséret 2014-01-01 — 2014-12-31.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och
verkstdllande direktdren som har ansvaret for fSrvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller fSrlust och om
forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller fortust har jag
granskat om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
utdver min revision av arsredovisningen granskat vésentliga
beslut, atgérder och forhallanden i bolaget for att kunna
beddma om négon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren #r erséttningsskyldig mot bolaget. Jag har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren pa annat siitt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhdmtat #r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fSr mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktSren ansvarsfrihet for
rikenskapsaret.

Lars Blomberg
Auktoriserad revisor

Arsredovisning 2014 « Karlskoghem AB



Arsredovisning 2014 « Karlskogahem AB




KARLSKOGAHEM

Karlskogahem AB, Box 417, 691 27 Karlskoga
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