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Verksamheten 
 
Verksamheten i bolaget präglas alltjämt av aktiviteter som syftar till att få en balans på 
bostadsmarknaden efter flera år av en aktiv omställningsprocess i kommunen. Syftet är att bolaget 
skall kunna uppnå målet om en långsiktig ekonomisk stabilitet och därigenom skapa förutsättningar 
för ett tryggt och bekvämt boende med bra service för våra hyresgäster. 
År 2005 fastställdes en omstruktureringsplan för bolaget. Planen pekar ut tre områden som bolaget 
aktivt skall arbeta med de närmaste 5 åren nämligen nyproduktion av ett mindre antal lägenheter, 
förädling och utveckling av befintliga hus och miljöer samt rivning. Allt i syfte att få en balans på 
bostadsmarknaden. 
 
Omstruktureringsplanen 2005-2010 
 
Förädling 
 
Bolaget har under perioden fokuserat på följande områden 
 

• ombyggnation till studentlägenheter i Ekeby 
• utveckling av s.k. 50 + boendet 
• samt fortsatt utveckling av standarden i våra lägenheter 
• ombyggnation av lägenheter i Baggängen för att möta efterfrågan av större lägenheter 

 
Samtliga våra förädlingsprojekt har mottagits positivt av såväl befintliga hyresgäster som nya 
kunder. 
 

 
Bild 1. Nytt kök på 50 + boende Värmlandsvägen 
 
 Rivning 
 
Bolaget har rivit husen på Skrantafallet 10-22 och på Skrantahöjdsvägen 64 i enlighet med antagen 
rivningsplan och återställning av marken har skett. Vidare har evakuering skett av samtliga 
hyresgäster på Timmermansvägen, Grundläggarvägen samt Sandtorpsvägen 1-11. 
Ca 83% har valt att bo kvar hos bolaget efter evakuering   
 
Försäljning 
 
Bolaget har istället för att riva husen på Sandtorpsvägen 1-11 sålt fastigheten Gäddan 4 till Brf 
Karlskoga Fritid i Norge. Bostadsrättsföreningen har till syfte att upplåta lägenheterna med 
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bostadsrätt till norska medborgare för fritidsboende.    
 
Nyproduktion 
 
Några konkreta planer för nyproduktion finns inte i dagsläget. 
 
Kundaktiviteter 
 
Bolaget har under sommaren erbjudit våra hyresgäster att antal aktiviteter såsom utflykter till 
Lunedet, Göteborg samt deltagande i olika ungdomsaktiviteter. Härtill kommer aktiviteter inom 
bostadsområden såsom t.ex. grillaftnar.  
 
Försäljning 
 
Bolaget har under perioden sålt Fastigheten Gäddan 4 till Brf svensk Fritid för 5 miljoner kronor. 
 
Organisation 
 
Med anledning av 

• att antalet lägenheter kommer att minska inom en femårsperiod  
• att bolaget har ett flertal pensionsavgångar inom samma tidsperiod 
• att bolaget måste bli ännu bättre på att möta kraven på en ökad kostnadseffektivitet 
• att bli ett företag med en tydlig kundfokus i syfte att få fler hyresgäster samt behålla de 

hyresgäster vi redan har.  
 
har bolaget påbörjat en anpassning av organisationen vilket bl.a. innebär en mer anpassad 
organisation till verksamheten.  
 

Fig. 1.  Organisation 2006 
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Antalet anställda kommer successivt att minska. Minskningen av antalet medarbetare kommer i 
första hand att lösas genom pensionsavgångar. Bolaget har per den 31 augusti trettiofem anställda 
(2005-12-31, 37 anst) 
 
Under våren har anställning skett av en ny kundchef.  
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Omsättning och resultat 
 
Nettointäkten uppgår till 118,9 miljoner och är 1,7 (3,5) miljoner mindre än för samma period 
föregående år vilket är an följd av omstruktureringarna. Inköp av material och tjänster har under 
perioden ökat med ca 3,9 miljoner vilket dels beror på genomförda rivningar och dels på förädling 
och upprustningen som görs i våra fastigheter samtidigt som vi är restriktiva med aktiveringen.      
 
Ränteläget är fortfarande gynnsamt och per den sista augusti uppgår lån, som ligger rörligt, till 361 
(321) miljoner kronor, d v s 43 % (37) % av lånestocken om 847 miljoner. Räntekostnaden har jämfört 
mot samma period tidigare år sjunkit med 1,2 (2,7) miljoner. Den genomsnittliga betalda räntan för 
perioden motsvarar ca 3,6 % (3,8) %. Resultatet den 31 augusti uppgår till –20 549 (2 742) tkr.   
 
 
Uthyrningsläget 
 
Befolkningsutveckling har under perioden visat ett positivt flyttningsnetto. 
Detta positiva resultat är framförallt en följd av ett positivt invandringsöverskott.  
 
Genom de omstruktureringsåtgärder som bolaget vidtagit har vakanserna sjunkit från 310 lägenheter 
förra året till 233 per den 31 augusti 2006. Vakansgraden uppgår nu till 8,29 % (10,58 %). 
En tendens till ett ökat kvarboende har kunnat märkas under den senare delen av perioden samtidigt 
som efterfrågan av 50 + bostäder har ökat. Trots den lyckade satsningen på studentboende har 
efterfrågan inte ökat utan antalet uthyrda studentlägenheter uppgår till 51 st vilket motsvarar 
föregående års siffra. 
 
På lokalsidan uppgår den ekonomiska vakansgraden till 3,3 % (2,9 %). Även här har en ökad 
efterfrågan märkts under perioden och viss uthyrning har skett framförallt i tomma lokaler på 
Värmlandsvägen. 

Uppsagda / Faktiskt utfall
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Fig 2. Uthyrningsläget augusti 2006 
 
Investeringar 
Större investeringar under de första 8 månaderna är framförallt ombyggnationer till 50 + boenden på 
Värmlandsvägen innebärande ombyggnad av badrum och kök men också en högre 
lägenhetsstandard. Vidare fortsätter satsningarna på ökad säkerhet i våra bostadsområden genom i 
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första hand låssystem.  Sammanlagda investeringar t.o.m. 31 augusti uppgår till ca 2,1 (3,5) miljoner 
kronor. 
 
Finansiering och likvida medel 
 
All finansiering genom fastighetslån sker via ägaren och någon nyupplåning har inte gjorts under 
året. Likviditeten har varit god och 20 miljoner kronor har amorterats på under perioden.  
 

Ränteförfall uppdelat på perioder
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Fig 3. Ränteförfall på lånestocken 31 aug 2006 
 
Framtiden 
 
Ränteläget har nu vänt. Vi kan se att räntekostnaderna kommer att öka ytterligare under hösten och 
med stor sannolikhet även nästa år. Vi bedömer att ökningstakten av antalet tomma lägenheter inte 
kommer att fortsätta i samma grad, framförallt med anledning av ett ökat kvarboende men också en 
ökad uthyrning till 50 + boendet. Detta innebär att hyresbortfallet skulle kunna bli något lägre än 
budgeterat. Samtidigt drabbas bolaget av stora kostnader med anledning av omstruktureringarna 
med stora nedskrivningar av fastigheter som en följd. Prognosen för helåret pekar på att vi kommer 
att göra en stor förlust pga dessa extra ordinära kostnader. 
 
 
Karlskoga 2006-09-15 
 
 
Ann-Christine Kvist  
Verkställande direktör 



Hyresbostäder i Karlskoga AB 6(9) 
Delårsrapport 2006-01-01 - 2006-08-31 

 
Resultaträkning 2006-01-01 

-2006-08-31 
2005-01-01

-2005-08-31
   
Rörelsens intäkter m m  
Hyresintäkter 118 638 120 331
Övriga förvaltningsintäkter 121 120
Övriga rörelseintäkter 180 176
Summa intäkter m m 118 939 120 627
  
Rörelsens kostnader  
Material och tjänster -35 456 -31 498
Taxebundna kostnader -10 786 -9 985
Fastighetsskatt -2 107 -1 192
Uppvärmning -17 777 -17 120
Andra externa kostnader -761 -1 044
Personalkostnader -11 813 -11 813
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella 
anläggningstillgångar -17 106 -22 385
Försäljning fastigheter -23 344 -1 336
Summa rörelsens kostnader -119 150 -96 373
  
Rörelseresultat -211 24 254
  
Resultat från finansiella investeringar  
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 124 141
Räntebidrag 321 338
Räntekostnader och liknande resultatposter -20 783 -21 991
Summa resultat från finansiella investeringar -20 338 -21 512
  
Resultat efter finansiella poster -20 549 2 742
  
Resultat -20 549 2 742
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Balansräkning 2006-08-31 2005-08-31
   
Tillgångar  
  
Anläggningstillgångar  
Materiella anläggningstillgångar  
Byggnader och mark 917 064 968 501
Inventarier, verktyg och installationer 720 627
 917 784 969 128
   
Finansiella anläggningstillgångar  
Bostadsrätter 100 125
Övriga långfristiga värdepappersinnehav 50 50
Övriga långfristiga fordringar 475 353
 625 528
  
Summa anläggningstillgångar 918 409 969 656
   
Omsättningstillgångar  
Varulager m m  
Förskott till leverantörer 1 495 0
   
Kortfristiga fordringar  
Kundfordringar 5 426 799
Övriga kortfristiga fordringar 2 472 2 491
Fordringar ägaren 577 13
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 583 1 157
 9 058 4 460
   
Kassa och bank 36 336 34 986
  
Summa omsättningstillgångar 46 889 39 446
  
Summa tillgångar 965 298 1 009 102
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Eget kapital och skulder  
  
Eget kapital  
  
Bundet eget kapital  
Aktiekapital (77 000 aktier) 77 000 77 000
Reservfond 23 689 23 689
 100 689 100 689
Fritt eget kapital  
Balanserad vinst eller förlust 8 030 7 768
Delårsresultat -20 549 2 742
 -12 519 10 510
Summa eget kapital 88 170 111 199
  
Avsättningar  
Avsättning för framtida underhåll 2 600 3 393
Summa avsättningar 2 600 3 393
   
Långfristiga skulder  
Skulder till ägaren 847 000 867 000
Summa långfristiga skulder 847 000 867 000
   
Kortfristiga skulder  
Leverantörsskulder 9 617 9 748
Skatteskulder 308 288
Övriga kortfristiga skulder 1 959 2 295
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 15 644 15 179
Summa kortfristiga skulder 27 528 27 510
  
Summa eget kapital och skulder 965 298 1 009 102
  
Fastighetsinteckningar 354 992 357 641
Ansvarsförbindelser 165 194 165 194
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Kassaflödesanalys 2006-01-01 

-2006-08-31 
2005-01-01

-2005-08-31
   
Den löpande verksamheten  
Rörelseresultat före finansiella poster -211 24 253
Avskrivningar 17 106 22 385
Övriga ej likviditetspåverkande poster  24 102 2 287
 40 997 48 925
  
Erhållen ränta 444 479
Erlagd ränta -20 783 -21 990
 -20 339 -21 511
  
- Ökning/+minskning kortfristiga fordringar -4 760 -475
+Ökning/-minskning kortfristiga rörelseskulder -7 015 -15 814
Kassaflöde från den löpande verksamheten 8 883 11 125
  
Investeringsverksamheten  
Investeringar i materiella anläggningstillgångar -2 135 -3 515
Försäljning anläggningstillgångar 5 000 2 841
Placeringar i övriga finansiella anläggningstillgångar 0 1 034
Kassaflöde från investeringsverksamheten 2 865 360
  
Finansieringsverksamheten  
Amortering av skuld -20 000 0
Kassaflöde från finansieringsverksamheten -20 000 0
  
Periodens Kassaflöde  -8 252 11 485
Likvida medel vid årets ingång 44 588 23 501
  
Likvida medel den 31 aug 36 336 34 986
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