


 

  



 

   

 

 



 

  



 

   



 

  



 

   

Cirkus Brazil Jack, ett av Karlskogahems mervärden under året. Fig 1. Uthyrningsgrad i procent under åren 2010- 2014.  
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Baggängens vårfest, en av årets aktiviteter. Ett av husen på Timmermansvägen 



 

   

Fig 2. Fördelning av årets kostnader Området Ekeby  
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Karlskogahems säsongspersonal 2014 Boguiderna Ali Farah och Lena Karlsson-Agerhem  
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Balansomslutningen har ökat med 4 712 

Materiella anläggningstillgångar har ökat med 4 712 

Soliditeten har ökat med 0,3 % 

Bokfört fastighetsvärde har ökat med 4 712 

Bokfört fastighetsvärde kr/kvm har ökat med 23 kr 

Direktavkastningen har sjunkit med 0,8 % 

Avkastning på totalt kapital har sjunkit med 0,1 % 

  

Nyckeltalsdefinitioner framgår av not 1. 

* Uthyrningsbar yta som ligger till grund för nyckeltalen uppgår 2014 till Bostadsyta 167.081 kvm, samt lokalyta 42.812 

kvm. 

 

    14-12-31 13-12-31 12-12-31 11-12-31 10-12-31 

Nettoomsättning tkr 197 816 189 564 186 795 181 057 177 278 

Resultat efter finansiella poster tkr -7 971 6 953 11 800 -533 8 204 

Balansomslutning tkr 975 869 967 879 898 691 888 288 888 960 

Medelantal anställda st 34 33 31 29 28 

Basuppgifter           

Uthyrningsbar yta* kvm 209 893 203 902 205 727 209 343 209 618 

Antal lägenheter vid utgången av året 2 513 2 469 2 518 2 576 2 578 

Låneskuld tkr 811 500 785 000 735 000 735 000 735 000 

Låneskuld kr/kvm 3 866 3 851 3 573 3 511 3 506 

Materiella anläggningstillgångar tkr 945 722 915 866 834 592 823 364 834 217 

Nyckeltal för kapital           

Soliditet % 12,0 12,9 12,8 11,6 11,6 

Skuldsättningsgrad ggr 6,9 6,4 6,4 7,1 7,1 

Bokfört fastighetsvärde tkr 943 750 913 871 811 813 820 986 832 126 

Bokfört fastighetsvärde kr/kvm 4 496 4 482 3 946 3 922 3 980 

Nyckeltal för lönsamhet           

Direktavkastning % 6,8 6,0 7,1 6,5 6,5 

Avkastning på totalt kapital % 1,4 2,6 3,6 2,4 3,4 



 

   

Karlskogas nya bostadskvarter. Hyresgästerna i den sista etappen 

flyttade in i december 2014. 

Odlingsområdet i Skogsrundans skogspark 

Till årsstämmans förfogande står följande 

medel i kronor: 
  

Balanserad vinst 45 352 974 

Årets förlust -7 970 774 

  37 382 200 

Styrelsen föreslår att medlen behandlas 

enligt följande: 
  

Balanseras i ny räkning 37 382 200  



 

  

Fastighet Adress Byggår Antal lägenheter 

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 96 

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 48-54 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 2 

Nattskärran 1                            Torpdalen 1975 48 

Poeten 3                                 Gösta Berlingsv 5-17 1963 135 

Rapphönan 12 Bergsmansgatan 27-29 2014 45 

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     2513 



 

   

Resultaträkning   Not 2014 2013 

          

Rörelsens intäkter m m         

Hyresintäkter   2 196 628 188 768 

Övriga förvaltningsintäkter     723 652 

Övriga rörelseintäkter     465 144 

Summa intäkter m m     197 816 189 564 

          

Rörelsens kostnader         

Material och tjänster   3, 4 -62 240 -65 435 

Taxebundna kostnader   5 -18 305 -18 493 

Fastighetsskatt   6 -3 269 -3 249 

Uppvärmning     -23 742 -23 571 

Andra externa kostnader     -1 705 -1 058 

Personalkostnader   7 -24 203 -23 508 

Av- och nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar   8 -50 850 -29 308 

Realisationsresultat vid försäljning av materiella anlägg-

ningstillgångar 
    17 251 

Summa rörelsens kostnader     -184 297 -164 371 

          

Rörelseresultat     13 519 25 193 

          

Resultat från finansiella investeringar         

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter     212 390 

Räntekostnader och liknande resultatposter     -21 702 -18 630 

Summa resultat från finansiella investeringar     -21 490 -18 240 

          

Resultat efter finansiella poster     -7 971 6 953 

Årets förlust/vinst     -7 971 6 953 



 

  

Balansräkning   Not 2014-12-31 2013-12-31 

          

Tillgångar   9     

          

Anläggningstillgångar         

Materiella anläggningstillgångar         

Byggnader och mark   10 900 624 800 584 

Inventarier, verktyg och installationer   11 1 972 1 995 

Pågående nyanläggningar och förskott avseende materiella 

anläggningstillgångar 
  12 43 126 113 287 

      945 722 915 866 

          

Finansiella anläggningstillgångar         

Bostadsrätter     1 000 1 000 

Reversfordran Karlskoga kommun   13 17 000 33 000 

Övriga långfristiga värdepappersinnehav     63 50 

Övriga långfristiga fordringar     347 532 

      18 410 34 582 

Summa anläggningstillgångar     964 132 950 448 

  

Kortfristiga fordringar 
        

Kundfordringar     1 666 788 

Övriga kortfristiga fordringar     613 200 

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter   14 2 492 1 559 

      4 771 2 547 

Kassa och bank   15 6 966 14 884 

Summa omsättningstillgångar     11 737 17 431 

  

Summa tillgångar 
    975 869 967 879 



 

   

Eget kapital och skulder   9     

          

Eget kapital   16 2014-12-31 2013-12-31 

          

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 vinst     12 353 5 400 

Erhållet aktieägartillskott   13 33 000 33 000 

Årets förlust/vinst     -7 971 6 953 

      37 382 45 353 

Summa eget kapital     117 399 125 370 

          

 Avsättningar         

Uppskjutna skatter   17 1 037 1 037 

Övriga avsättningar   18 965 2 989 

Summa avsättningar     2 002 4 026 

          

 Långfristiga skulder   19     

Fastighetslån     811 500 785 000 

Summa långfristiga skulder     811 500 785 000 

          

 Kortfristiga skulder         

Leverantörsskulder     15 189 24 583 

Skatteskulder     0 141 

Övriga kortfristiga skulder     1 744 1 296 

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter   20 28 035 27 463 

Summa kortfristiga skulder     44 968 53 483 

  

Summa eget kapital och skulder 
    975 869 967 879 

           

Ställda säkerheter   21 1 555 1 225 

Ansvarsförbindelser   22 1 796 1 462 



 

  

Kassaflödesanalys 2014 2013 

  
    

Den löpande verksamheten     

Rörelseresultat före finansiella poster 13 519 25 193 

Av- och nedskrivningar 50 850 29 308 

Övriga ej likviditetspåverkande poster 0 0 

  64 369 54 501 

      

Erhållen ränta 212 390 

Erlagd ränta -21 702 -18 630 

  42 879 36 261 

      

Ökning/Minskning kortfristiga fordringar -2 224 622 

Minskning/Ökning leverantörsskulder -9 394 4 641 

Minskning/ökning övriga rörelseskulder & avsättningar -1 147 2 882 

Kassaflöde från den löpande verksamheten 30 114 44 406 

      

Investeringsverksamheten     

Investeringar i materiella anläggningstillgångar -80 703 -105 872 

Förändring av övriga anläggningstillgångar 16 172 -41 

Kassaflöde från investeringsverksamheten -64 531 -105 913 

      

Finansieringsverksamheten     

Nyupplåning 26 500 50 000 

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 26 500 50 000 

      

Årets Kassaflöde -7 917 -11 507 

  

Likvida medel vid årets början 14 883 26 390 

  

Likvida medel vid årets slut 6 966 14 883 



 

   

Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper 

F o m räkenskapsåret 2014 upprättas årsredovisningen med till-

lämpning av årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens all-

männa råd BFNAR 2012:1 Årsredovisning och koncernredovis-

ning (K3). Tidigare tillämpades årsredovisningslagen och Bokfö-

ringsnämndens allmänna råd förutom BFNAR 2012:1 (K3). Över-

gången har gjorts i enlighet med föreskrifterna i K3s kapitel 35, 

vilket bland annat innebär att jämförelsetalen för 2013 har räknats 

om och att omräknade jämförelsetal presenteras i samtliga räk-

ningar och noter. Effekterna av övergången visas i not 9. 

 

Inkomstskatter 

Aktuella skatter värderas utifrån de skattesatser och skatteregler 

som gäller på balansdagen. Uppskjutna skatter värderas utifrån de 

skattesatser och skatteregler som är beslutade före balansdagen. 

 

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 under-

skott uppgick till 122 miljoner kronor tax-14. Utöver under-

skottsavdrag finns äldre balanslåneposter som skrivs av skatte-

mässigt med 3 % årligen. Oavskrivet restvärde uppgår till 21 mil-

joner kronor. Detta innebär att uppskjutna skattefordringar finns 

om ca 27 miljoner kronor. Inget av detta redovisas i bolagets 

resultat- eller balansräkning. 

 

Aktuell skatt, liksom förändring i uppskjuten skatt, redovisas i 

resultaträkningen om inte skatten än hänförlig till en händelse 

eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. Skatteeffek-

ter av poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas 

mot eget kapital. 

 

Materiella anläggningstillgångar 

Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde 

minskat med avskrivningar. I anskaffningsvärdet ingår utgifter som 

direkt kan hänföras till förvärvet av tillgången.  

När en komponent i en anläggningstillgång byts ut, utrangeras 

eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den 

nya komponentens anskaffningsvärde aktiveras. 

Tillkommande utgifter som avser tillgångar som inte delas upp i 

komponenter läggs till anskaffningsvärdet om de beräknas ge 

företaget framtida ekonomiska fördelar, till den del tillgångens 

prestanda ökar i förhållande till tillgångens värde vid anskaffnings-

tidpunkten . 

Utgifter för löpande reparation och underhåll redovisas som 

kostnader. 

I samband med fastighetsförvärv bedöms om fastigheten väntas ge 

upphov till framtida kostnader för rivning och återställande av 

platsen. I sådana fall görs en avsättning och anskaffningsvärdet 

ökas med samma belopp. 

Realisationsvinst respektive realisationsförlust vid avyttring av en 

anläggningstillgång redovisas som Övrig rörelseintäkt respektive 

Övrig rörelsekostnad. 

Materiella anläggningstillgångar skrivs av systematiskt över tillgång-

ens bedömda nyttjandeperiod. Bolagets mark har obegränsad nytt-

jandeperiod och skrivs inte av. Linjär avskrivningsmetod används för 

övriga typer av materiella tillgångar.  

 

Följande avskrivningstider tillämpas: 

Byggnader: 

   Stomme      100 år 

   Fasad, invändigt bygg, fönster,  

   balkonger, värme & sanitet    50 år 

   Tak       20-40 år 

   Elsystem       40 år 

   Komplementbyggnader    30 år 

   Hissar, ventilation, ledningssystem   25 år 

   Lägenhetsförädling 50 +    20 år 

   Hyresgästanpassning     Följer avtalet 

   Övrigt      50 år 

 

Maskiner och andra tekniska anläggningar  5 år 

Inventarier, verktyg och installationer   3 år 

 

Inga låneutgifter aktiveras. 

 

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgångar 

När det finns en indikation på att en tillgångs värde minskat, görs en 

prövning av nedskrivningsbehov. Har tillgången ett återvinningsvär-

de som är lägre än det redovisade värdet, skrivs den ner till återvin-

ningsvärdet. Vid bedömning av nedskrivningsbehov grupperas till-

gångarna på de lägsta nivåer där det finns separata identifierbara 

kassaflöden (kassagenererande enheter). För tillgångar, andra än 

goodwill, som tidigare skrivits ner görs per varje balansdag en pröv-

ning av om återföring bör göras. 

 

Finansiella instrument 

Finansiella instrument som redovisas i balansräkningen inkluderar 

värdepapper, kundfordringar och övriga fordringar, kortfristiga pla-

ceringar, leverantörsskulder och låneskulder. 

 

Finansiella skulder tas bort från balansräkningen när förpliktelserna 

har reglerats eller på annat sätt upphört. 

 

Kundfordringar och övriga fordringar 

Fordringar redovisas som omsättningstillgångar med undantag för 

poster med förfallodag mer än 12 månader efter balansdagen, vilka 

klassificeras som anläggningstillgångar. Fordringar tas upp till det 

belopp som förväntas bli inbetalt efter avdrag för individuellt be-

dömda osäkra fordringar. 

Andra långfristiga värdepappersinnehav 

Posten består huvudsakligen av aktier samt ett mindre innehav av 

räntebärande tillgångar. Innehaven innehas på lång sikt. Tillgångar 

ingående i posten redovisas inledningsvis till anskaffningsvärde. I 

efterföljande redovisning redovisas aktierna till anskaffningsvärde 

med bedömning av om nedskrivningsbehov föreligger. 



 

  

Låneskulder och leverantörsskulder 

Låneskulder och leverantörsskulder redovisas initialt till anskaff-

ningsvärde efter avdrag för transaktionskostnader. Skiljer sig det 

redovisade beloppet från det belopp som ska återbetalas vid för-

fallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som räntekostnad 

över lånets löptid med hjälp av instrumentets effektivränta. Här-

igenom överensstämmer vid förfallotidpunkten det redovisade 

beloppet och det belopp som ska återbetalas. 

Derivatinstrument 

Dokumenterade säkringar av bolagets räntebindning 

(säkringsredovisning) tillämpas. Avtal om en så kallad ränteswap 

skyddar bolaget mot ränteförändringar. Genom säkringen erhålls 

en fast ränta och det är denna ränta som redovisas i resultaträk-

ningen i posten Räntekostnader och liknande resultatposter. Samt-

liga ränteswapavtal uppfyller kriterierna för säkringsredovisning, 

varför någon avsättning för orealiserade förluster inte görs 

Upplupna intäkter och kostnader hänförliga till derivattransaktio-

ner redovisas brutto i balansräkningen.  

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld 

En finansiell tillgång och en finansiell skuld kvittas och redovisas 

med ett nettobelopp i balansräkningen endast då legal kvittnings-

rätt föreligger samt då en reglering med ett nettobelopp avses ske 

eller då en samtida avyttring av tillgången och reglering av skulden 

avses ske. 

 

Avsättningar 

Företaget gör en avsättning när det finns en legal eller informell 

förpliktelse och en tillförlitlig uppskattning av beloppet kan göras. 

Avsättningar för omstrukturering görs när det föreligger en fast-

ställd och utförlig omstruktureringsplan. Avsättning sker för latent 

skatteskuld beräknad på omklassificerade poster vid övergång till 

regelverket K3.  

 

Kassaflödesanalys 

Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt metod. Det redovisa-

de kassaflödet omfattar endast transaktioner som medfört in- eller 

utbetalningar. 

Som likvida medel klassificerar företaget, förutom kassamedel, 

disponibla tillgodohavanden hos banker och andra kreditinstitut.  

 

Nyckeltalsdefinitioner 

Soliditet 

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag för uppskjuten 

skatt) 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   

  2014 2013 

      

Hyresintäkter:     

      

   Bostäder 158 641 154 046 

   Lokaler 39 519 36 740 

   Garage & P-platser 7 109 6 885 

   Övrigt 757 735 

Summa hyresintäkter netto 206 026 198 406 

      

I hyresintäkterna ovan avgår out-

hyrda objekt: 
    

      

   Bostäder -4 637 -5 276 

   Lokaler -1 733 -1 489 

   Garage & P-platser -1 268 -1 040 

   Övrigt -39 -42 

   Lämnade rabatter -1 721 -1 790 

Summa outhyrt och lämnade rabatter -9 398 -9 637 

      

Summa hyresintäkter 196 628 188 768 

Not 3 Arvoden och kostnads-ersättningar  

      

Revisionsuppdrag 129 107 

Andra uppdrag 23 0 

Summa 152 107 

Not 4 Material och tjänster 

  2014 2013 

      

Utgifter materialköp     

Reparationer 1 457 1 053 

Underhåll 3 423 2 938 

Fastighetsskötsel 1 073 922 

  
5 953 4 913 

Köpta tjänster     

Fastighetsskötsel & städ köpta tjänster 7 623 6 691 

Reparationer köpta tjänster 3 322 3 519 

Underhåll köpta tjänster 30 572 35 127 

  47 470 50 250 
      

Engångskostnader omstrukturering 0 2 191 

Övriga 14 770 12 994 

Summa 62 240 65 435 



 

   

Styrelseledamöter och ledande befattningshavare  

  2014-12-31  2013-12-31  

  Antal på 

balans 

dagen 
Varav  

män 

 Antal på 

balans 

dagen 
 Varav  

män 

Styrelseledamöter 7 86% 7  86%  

Verkställande direktör 

och andra ledande  

befattningshavare 4 50% 4 50% 

Not 7 Medelantal anställda, löner, andra  

ersättningar och sociala avgifter  

  2014 2013 

      
Medelantalet anställda, med fördelning på kvinnor och män har 

uppgått till     

      
Kvinnor 13 12 

Män 21 20 

Totalt 34 33 

      

Löner och ersättningar har uppgått till     

Styrelsen och verkställande direktören 842 1 330 

Övriga anställda 13 667 12 348 

Totala löner och ersättningar 14 509 13 678 

      

Sociala avgifter enligt lag och avtal 4 701 5 048 

Pensionskostnader (varav för verkställande 

direktör 1 668 tkr  (154 tkr )) 1 538 2 429 

Övriga personalkostnader 3 455 2 353 
Totala löner, ersättningar, sociala avgifter 

och pensionskostnader 24 203 23 508 

      

Löner och ersättningar till övriga anställda är minskat med lönebi-

drag på 154 tkr (108 tkr) 

Avtal finns med VD. Vid uppsägning från bolagets sida utgår lön 

under uppsägningstiden som är 18 månader. Avräkning sker om nytt 

arbete erhålls fr.o.m dag ett. Bolagets utestående pensionsförpliktel-

se till avgående VD uppgår till 1 555 tkr (fg år 1 225 tkr)  

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.     

Not 8 Avskrivningar 

  2014 2013 

  
    

Byggnader 27 606 23 119 

Markanläggningar 2 461 1 751 
Inventarier 983 818 

Nedskrivningar 19 800 3 620 

Summa avskrivningar 50 850 29 308 

Not 5 Taxebundna kostnader   

  2014 2013 

      
Vatten 5 960 5 689 

El 6 679 7 231 
Renhållning & sophämtning 5 005 5 090 

Sotning & ventilationskontroll 661 483 

Summa 18 305 18 493 

Not 6 Fastighetsskatt   

  2014 2013 

      

Årets fastighetsskatt 
3 273 3 235 

Omtaxering föregående år 
-4 14 

Summa fastighetsskatt 3 269 3 249 

Not 9 Effekter av övergång till K3 

Detta är den första årsredovisning för Karlskogahem AB som 

upprättas enligt BFNs Allmänna råd BFNAR 2012:1 Årsredovisning 

och koncernredovisning, (K3).  

Övergången till K3 redovisas i enlighet med Kapitel 35, första 

gången detta allmänna råd tillämpas. Vid en övergång till K3 ska en 

förstagångstillämpare upprätta en ingångsbalansräkning i vilken K3s 

redovisnings- och värderingsprinciper tillämpas retroaktivt. När 

bolagets ingångsbalansräkning enligt K3 upprättades justerades 

belopp som i tidigare årsredovisningar rapporterats i enlighet med 

Bokföringsnämndens allmänna råd. En förklaring till hur övergång-

en från tidigare redovisningsprinciper har påverkat bolagets ställ-

ning visas i de tabeller som följer nedan och i noterna som hör till 

dessa. 
 

 Följande ändringar av redovisningsprinciper och övergångsbe-

stämmelser påverkar bolaget: 
 

- Samtliga fastigheter har komponentindelats och olika avskriv-

ningstider för komponenterna har identifierats. Detta har medfört 

ökade avskrivningar 2014 med 1,6 Mkr. Även gränsdragningen 
mellan underhåll och investeringar har påverkats då vissa kostna-

der som enligt tidigare principer skulle ha bokförts som underhåll 

nu aktiveras som komponent på fastigheten. Omvänt har också 

vissa tidigare investeringsbedömningar nu bedömts som underhåll. 



 

  

Eget kapital och skulder       

        

Bundet eget kapital       

Aktiekapital (77 000 aktier á 

1000 kr) 77 000   77 000 

Reservfond 3 017   3 017 

  80 017 0 80 017 

Fritt eget kapital       

Balanserad vinst/förlust 1 725 3 675 5 400 

Erhållet aktieägartillskott 33 000   33 000 

Årets vinst 6 953   6 953 

  41 678 3 675 45 353 

Summa eget kapital 121 695 3 675 125 370 

  

Avsättningar       

Uppskjutna skatter   1 037 1 037 

Övriga avsättningar 2 989   2 989 

Summa avsättningar 2 989 1 037 4 026 

Övriga skulder 838 483   838 483 

Summa eget kapital och 

skulder 963 167 4 712 967 879 

        

  
  

  

  

  
  

  
  

  

Bolagets balansräkning enligt K3 

per 2013-12-31 har samman-

ställts på följande sätt: 

Utgående 

 balans 2013 

äldre regler 

Effekter av 

K3 

 under 

2013 

Utgående 

 balans 

2013 

enligt K3 

Tillgångar       

        

Byggnader och mark 799 277 1 307 800 584 

Pågående nyanläggningar och 

förskott avseende materiella 

anläggningstillgångar 109 882 3 405 113 287 

Övriga tillgångar 54 008   54 008 

Summa tillgångar 963 167 4 712 967 879 

        

 Not 10 Byggnader och mark     
  2014-12-31 2013-12-31 
      
Byggnader     
Ingående anskaffningsvärden 1 248 764 1 237 208 
Årets förändringar     
-Inköp 18 052 12 624 
-Omföring från pågående 115 689 0 
-Utrangering -1 319 0 
-Omföring till pågående nybyggnation 0 -3 405 
-Effekt av ny redovisningsprincip 0 2 337 
Utgående ackumulerade anskaffnings-

värden 1 381 186 1 248 764 
      
-Avskrivningar -27 503 -23 119 
Årets förändringar     
Ingående avskrivningar -492 198 -479 687 
-Nedskrivningar 0 11 500 
-Utrangering 1 216 0 
-Effekt av ny redovisningsprincip 0 -892 
Utgående ackumulerade avskrivningar -518 485 -492 198 
      
Ingående nedskrivningar anskaffningsvär-

den -87 261 -72 141 
Årets förändringar     
-Nedskrivningar -19 800 -15 120 
Utgående nedskrivningar anskaffningsvär-

den -107 061 -87 261 
      
Utgående planenligt restvärde  

byggnader 
755 640 669 305 

      
Mark     
Ingående anskaffningsvärde 108 263 108 263 
      
Utgående planenligt restvärde 

mark 108 263 108 263 
  

    

- Pga övergångsbestämmelserna har 2013 års investeringar och 

avskrivningar omräknats och skillnaden mot tidigare årsredovis-

ning har i ingångsbalansen redovisats över posterna byggnader & 

mark, fritt eget kapital och avsättningar. 

 

Dessutom har vid omvärderingsarbetet en post som i 2013 års 

årsredovisning låg bland byggnader & mark flyttats till pågående 

nyanläggningar.  



 

   

Not 16 Förändring av eget kapital  

  2014-12-31 2013-12-31 

      

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 ut-

gång 80 017 80 017 

      

Fritt eget kapital     

      

Balanserad vinst/förlust 8 678 1 725 

Aktieägartillskott 33 000 33 000 

Effekt av ny redovisningsprincip 3 675 3 675 

Årets förlust/vinst -7 971 6 953 

Summa fritt eget kapital vid årets utgång 37 382 45 353 

      

Summa eget kapital 117 399 125 370 

Not 11 Inventarier, verktyg och installationer  

  2014-12-31 2013-12-31 

      

Ingående anskaffningsvärden 8 549 7 799 
Årets förändringar     

-Inköp 960 750 
Utgående ackumulerade  

anskaffningsvärden 9 509 8 549 

      

Ingående avskrivningar -6 554 -5 736 
Årets förändringar     

-Avskrivningar -983 -818 
Utgående ackumulerade avskrivningar 

-7 537 -6 554 

      

      

Utgående restvärde enligt plan 1 972 1 995 

Not 14 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 

  2014-12-31 2013-12-31 

      

Återbetalning AGS-premier 383 0 
Upplupen volymrabatt 116 108 

Förutbetalda driftskostnader 492 0 
Förutbetald försäkring 1 010 1 092 

Övriga poster 491 359 

Summa 2 492 1 559 

Not 13 Reversfordran moderbolag 

  2014-12-31 2013-12-31 

      

Ingående anskaffningsvärden 33 000 33 000 

-Inlösen del av fordran -16 000 0 

Utgående ackumulerade anskaffnings-

värden 17 000 33 000 

      

Not 15 Checkräkningskredit 

Beviljat belopp på checkräkningskredit uppgår till 25 000 000 kr. 

Not 12 Pågående nyanläggningar och förskott avseen-

de materiella anläggningstillgångar 

  2014-12-31 2013-12-31 

      
Ingående nedlagda kostnader 113 287 20 716 

Under året nedlagda kostnader 45 528 89 166 

Under året genomförda omfördelningar -115 689 0 

Omföring från byggnader 0 3 405 

Utgående nedlagda kostnader 43 126 113 287 

Utgående planenligt restvärde 

mark-anläggningar 36 721 23 018 

      

Utgående restvärde enligt plan 

byggnader och mark 900 624 800 584 
      

 Marknadsvärde byggnader och mark 

inom ett troligt intervall om +/-10% 
1 443 000 1 334 000 

Markanläggningar     
Ingående anskaffningsvärden 37 645 31 037 
Årets förändringar     
-Inköp 5 610 3 332 
-Utrangeringar 0 -155 
-Omföring från pågående 10 553 0 
-Effekt av ny redovisningsprincip 0 3 431 
Utgående ackumulerade anskaffningsvär-

den 53 808 37 645 
      
Ingående avskrivningar -14 627 -12 867 
Årets förändringar     
-Avskrivning -2 460 -1 751 
-Effekt av ny redovisningsprincip 0 -164 
-Utrangeringar 0 155 
Utgående ackumulerade avskrivningar -17 087 -14 627 



 

  

Not 21 Ställda säkerheter   

  2014-12-31 2013-12-31 

      

Pantförskriven kapitalförsäkring 1 555 1 225 

Summa ställda säkerheter 1 555 1 225 

Not 22 Ansvarsförbindelser   

  
2014-12-31 2013-12-31 

  
    

Fastigo 
241 237 

Pensionsförpliktelse (Folksam) 
1 555 1 225 

Summa ansvarsförbindelser 
1 796 1 462 

Not 20 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter  

  2014-12-31 2013-12-31 

      

Upplupna semesterlöner 1 336 1 335 
Upplupna sociala avgifter 858 738 

Förutbetalda hyror 23 786 20 282 

Upplupna drifts/underhållskostnader 0 1 058 
Upplupna räntekostnader lån 1 779 4 047 

Övriga poster 276 3 
Summa 28 035 27 463 

Summa 27 463 26 554 
   

Not 19 Långfristiga skulder   

  2014-12-31 2013-12-31 

      

Långfristiga skulder som ränteomsätts:     

Inom ett år 251 500 675 000 

Mellan ett och fem år 110 000 110 000 

Senare än fem år 450 000 0 

Summa 811 500 785 000 

      
För att uppnå en effektiv och flexibel hantering av ränterisken i bo-

lagets skuldportfölj används finansiella derivatinstrument. Räntebind-

ning och kapitalbindning frikopplas från de enskilda lånen. Detta ger 

bolaget möjligheter att förändra räntebindningstiden och bättre 

möta förändringar på räntemarknaden.  

 

Per bokslutsdagen uppgår utestående ränteswapavtal till 700 msek, 

med ett undervärde på ca 33,4 msek. Undervärdet motsvarar den 

kostnad som skulle uppstå om man avslutar avtalen i förtid. Om 

respektive avtal kvarstår till sitt slutförfallodatum så kommer under-

värdet löpande att elimineras. Samtliga ränteswapavtal uppfyller 

kriterierna för säkringsredovisning, varför någon avsättning för ore-

aliserade förluster inte görs. 

 

I tabellen ovan framgår bolagets förfalloprofil (inkl ränteswapar) 

avseende räntebindningen.  

Not 17 Uppskjuten skatt   

  2014 2013 

      

Uppskjuten skatt på omräknade poster 

enligt K3 1 037 1037 

  1 037 1037 

Not 18 Övriga avsättningar   

  2014-12-31 2013-12-31 

      

Avsättning för rivningskostnader 0 2 500 

Fondavtal 965 489 

Summa 965 2 989 

      



 

   



 

  



 

   




