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Lansering av ny hemsida och marknadsstddsystem under sommaren 2005 (www.hyresbostader-karlskoga.se).

Pa styrelsens uppdrag avger verkstidllande direktoren foljande delarsrapport
avseende
2005-01-01 - 2005-08-31.
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Verksamheten

Bolaget faststillde i slutet av 2004 en ny omstruktureringsplan for bolaget att gélla fram till 2010 i
syfte att anpassa utbudet av bostdder till efterfragan.

Verksamheten i bolaget har under perioden praglats av aktiviteter i enlighet med faststalld
omstruktureringsplan. Planen pekar ut tre omraden som bolaget aktivt skall arbeta med under
perioden ndmligen nyproduktion av ett mindre antal lagenheter, foradling och utveckling av
befintliga hus och miljoer samt rivning allt i syfte att fa en balans pa bostadsmarknaden.

Omstruktureringsplanen 2005-2010

Forddling
Bolaget har under perioden fokuserat pa foljande omraden

o fortsatt utbyggnad av uteplatser, framst pa Skogsrundan, Skolgatan och pa
Grundldggarvigen.

e ombyggnation till studentldgenheter i Ekeby

e utveckling av trygghetsboende for dldre hyresgaster.

Rivning

Bolaget har evakuerat hyresgister pa Skrantafallet 10-22 och pa Skrantahojdsvagen 64 infor
kommande rivningar i enlighet med antagen rivningsplan.

Ca 90 % har valt att bo kvar hos bolaget efter evakuering

Nyproduktion

Arbetet med att hitta lamplig mark i ett centralt eller naturnéra ldge for nyproduktion av ett mindre
antal lagenheter pagér

Nytt marknadsstodssystem
Med beaktande av bolagets hoga vakansgrad, se nedan, har vi haft ett tydligt fokus att 6ka
uthyrningen av savél bostdder som lokaler. Som ett led i detta har bolaget infort ett nytt

internetbaserat marknadsstodssystem som &r kopplat till en ny hemsida, se bild 1. Detta kar
tillgéngligheten for vara kunder pa sa sitt att de kan se vilka lediga ldgenheter som finns dygnet om.

Kundaktiviteter

Bolaget har ocksa under sommaren erbjudit vara hyresgéster att antal aktiviteter sdsom fotbollsskola,
naturutflykt till Tiveden, stadsbesok i Nora m m.

Forsdljning

Bolaget har under perioden sélt Straningtorps Centrum till Fastighetsbolaget Dahlian i Karlskoga AB
for 2,6 miljoner kronor.

Organisation

Under varen har arbetet med en 6versyn av den befintliga organisationen pabérjats. Detta for
e att antalet ligenheter kommer att minska inom en femarsperiod
e att bolaget har ett flertal pensionsavgangar inom samma tidsperiod

e att kunna mota kraven pa en tkad kostnadseffektivitet
e att bli ett foretag med ett tydlig kundfokus i syfte att f4 fler hyresgéster samt behalla de
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hyresgéster vi redan har
Omsittning och resultat

Nettointdkten uppgar till 3,5 miljoner mindre &n for samma period féregaende ar. Den minskade
omséttningen beror pa att allt fler ligenheter dr outhyrda. Drifts och underhallskostnaderna for
perioden har ckat med 4,8 % (+ 2 %) och uppgar till 250 (238) kr/m?.

Rénteldget dr fortfarande gynnsamt och per den sista augusti uppgar lan, som ligger rorligt, till 321
(381) miljoner kronor, d v s 37 (43) % av lanestocken. Rantekostnaden har jamfort mot samma period
tidigare ar sjunkit med drygt 2,7 (3,5) miljoner. Bindningstiderna for lanestocken framgar av fig. 1.
Den genomsnittliga ldnerantan uppgar for narvarande till 3,48 (3,87) % medan den genomsnittliga
betalda rantan for perioden motsvarar ca 3,8 (4,23) %. Resultatet den 31 augusti uppgar till 2 742 (5
221) tkr.

Snitt ranta
lanestock

2007
3,48

Forfallotider

2006

Tre man STIBOR

Fig. 1. Rantebindning
Uthyrningsliget

Befolkningsutveckling har fortsatt att vara negativ i kommunen framforallt med anledning av ett stort
negativt fodelsenetto. Detta innebar att antalet tomma ldgenheter fortsitter att 6ka. Bolagets prognos
som legat till grund for omstruktureringsplanen, pekar pa att antalet outhyrda ligenheter kommer att
fortsétta att oka med i vart fall ca 50 ligenheter per ar.

Per den 31 augusti fanns 310 outhyrda ldgenheter jamfort med 225 vid samma tidpunkt foregdende

ar. Vakansgraden uppgér vid tidpunkten till 10,58 % (7,5 %)

Pa lokalsidan uppgér vakansgraden till 8 % (6 %). Arbetet med att kartlidgga véra stadsdelscentra som
syftar till att fa fram beslutsunderlag for en langsiktig utveckling och forvaltning av vara
stadsdelscentra har paborjats.



Hyresbostader i Karlskoga AB 4(8)
Delarsrapport fér 2005-01-01 - 2005-08-31

Uppsagda / Faktiskt utfall
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Fig. 2. Uthyrningslaget augusti 2005

Investeringar

Storre investeringar under 2005 &r framforallt badrumsrenoveringar (1,2 mkr), uteplatser (535 tkr)

samt trygghetsatgarder (383 tkr). Sammanlagda investeringar t.o.m. 31 augusti uppgar till ca 3,5 (10,8)
miljoner kronor.

Finansiering och likvida medel

All finansiering genom fastighetslan sker via dgaren och ndgon nyupplaning har inte gjorts under
aret. Likviditeten har varit god.

Framtiden

Réntelédget dr fortsatt gynnsamt dven om det nu finns en risk att rdntan kanske redan i slutat pa aret
kommer att g upp. Véra drifts- och underhéllskostnader motsvarar alltjamt de krav
Bostadsndmnden stiller pa oss. Vart orosmoln &r de fortsatt 6kade vakanserna pa savil bostadssidan
som lokalsidan. Trots en viss 6kad uthyrning till vara “campusstudenter” dr vara outhyrda
lagenheter alltjamt for hoga.

Detta innebar att vi kommer arbeta vidare i enlighet med vér omstruktureringsplan for bolaget vad
gdller rivning, forddling av befintliga hus och miljoer genom t ex utveckling av trygghetsboende f6r
dldre hyresgéster samt nyproduktion.

Trots ett positivt delarsresultat bedomer vi att helarsresultatet kommer att vara negativt med
beaktande av omstrukturerings kostnader.

Karlskoga 2005-09-29

Ann-Christine Kvist
Verkstillande direktor
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Resultatrakning

Rorelsens intakter m m
Hyresintakter

Ovriga forvaltningsintakter
Ovriga rorelseintakter
Summa intdkter m m

Rorelsens kostnader
Material och tjanster
Taxebundna kostnader
Fastighetsskatt

Uppvarmning

Andra externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar
Forsaljning fastighet & bostadsratter
Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Réntebidrag

Réantekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella investeringar
Resultat efter finansiella poster

Arets vinst

2005-01-01
-2005-08-31

120.331
120
176
120.627

-31.499
-9.985
-1.192

-17.120
-1.044

-11.813

-22.385
-1.336
-96.374

24.253

141
338
-21.990
-21.511

2.742
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2004-01-01
-2004-08-31

123.934
56

135
124.125

-26.163
-11.234
-2.432
-17.190
-885
-11.338

-25.686
96
-94.832

29.293

158
500
-24.730
-24.072

5.221

o1

22

—
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Balansrakning
Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Bostadsratter

Ovriga langfristiga vardepappersinnehav
Ovriga langfristiga fordringar

Summa anléggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga Kkortfristiga fordringar

Fordringar &garen

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omséattningstillgangar
Summa tillgangar

2005-08-31

968.501
627

0
969.128

125

50

353
528
969.656

799
2.491
13
1.157
4.460

34.986

39.446
1.009.102
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2004-08-31

984.572
1.434

11.255
997.261

175

50
1130
1.355
998.616

582
970
40
778
2.370

23.172

25.542
1.024.158
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Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital (77 000 aktier a nom 1000 kr)
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Resultat

Summa eget kapital

Avsattningar

Avsattning till pensioner
Avsittning for framtida underhall
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till &garen
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Fastighetsinteckningar
Ansvarsforbindelser

77.000
23.689
100.689

7.768
2.742
10.510
111.199

0
3.393
3.393

867.000
867.000

9.748
288
2.295
15.179
27.510

1.009.102

218.925
165.194
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77.000
23.689
100.689

5.068
5.221
10.289
110.978

250
3.287
3.537

877.000
877.000

10.820
0
2.517
19.306
32.643

1.024.158

237.025
165.194
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster
Avskrivningar

Ovriga ej likviditetspaverkande poster

Erhallen rénta
Erlagd rénta

- Okning/+minskning kortfristiga fordringar
+Okning/-minskning kortfristiga rorelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Forsaljning anlaggningstillgangar

Placeringar i 6vriga finansiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens Kassaflode
Likvida medel vid arets ingang
Likvida medel den 31 aug

2005-01-01
-2005-08-31

24.253
22.385

2.287
48.925

479
-21.990
27.414

-475
-15.814
11.125

-3.515
2.841
1.034

360

11.485
23.501
34.986
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2004-01-01
-2004-08-31

29.293
25.686

42
55.021

658
-24.730
30.949

3.339
-6.196
28.092

-10.826

50
-10.776

17.316
5.856
23.172
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