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Delarsrapport 2007

Pa styrelsens uppdrag avger verkstallande direktoren foljande delarsrapport
avseende 2007-01-01 — 2007-08-31.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Bolaget fyller i ar 60 ar.
Detta firas under aret med en mangd aktiviter sarskilt riktade till vara hyresgaster. Detta har
naturligtvis kommit att praglat den del av var verksamhet som riktar sig till vara hyresgaster.

Bolaget har under forsta delen av verksamhetsaret natt en vandpunkt i sitt omstrukturerings-
arbete. Bolaget lamnar en tuff period av avveckling bakom sig och gar in i en betydligt ljusare
period ddr en rad utvecklingsfragor star i fokus inte minst i fraigan om nyproduktion. Detta ar
naturligtvis positivt och betydligt mer inspirerande for vara hyresgdster men ocksa for medar-
betarna. Madlet att bolaget skall uppnad langsiktig ekonomisk stabilitet ar alltjdmt vagledande for
bolaget och kommer att ligga till grund for framtida beslut om utveckling av bolaget. Bolaget
skall aven fortsattningsvis vara en aktiv aktor pa bostadsmarknadens och dirigenom skapa forut-
sattningar for ett tryggt och bekviamt boende med bra service for vara hyresgaster.

Parallellt med detta har ett intensivt arbete pagatt for att slutfora arbetet med en ny affarsplan
for de kommande fem aren. Planen kommer férhoppningsvis att kunna faststillas av styrelsen
under hosten.

Organisationen

For att lyckas med vara mal pagar ocksd en fordndring av organisationen i syfte att fa en mer
kundanpassad organisation med hyresgdstens behov i centrum. Var nya organisation, som kom-
mer att trdda i kraft den 1 november 2007 skall ocksa pa ett positivt satt medverka till och stddja
medarbetarna i sina olika yrkesroller.

Bolaget star infor att antal pensionsavgangar de narmaste aren. I samband med det organisa-

tionsarbete som pagatt har hansyn tagits till detta. Vidare har en specialisering av vissa funktio-
ner skett och antalet forvaltningsomrdden slagits samman och kommer nu att uppga till tre.

Organisationsforslag Hyresbostader i Karlskoga
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Forvaltningsberattelse

Fortsatt omstrukturering

Férddling

Bolaget har under perioden fokuserat pa foljande omraden

J fortsatt utveckling av s k 50 plus boendet pa Varmlandsviagen med bla forbattring av den
yttre miljon

J fortsatt utveckling av standarden i vara ligenheter, bl a ombyggnad av badrum

J pabodrjandet av arbetet med utvecklingen av omradet Skogsrundan

Rivning

Evakueringen av Varpvdgen for rivning kommer att vara slutférd den 31 oktober 2007

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

Rivning har skett av Sandviksvdgen 27 och under hésten kommer rivning att ske enligt plan av
berdrda hus pa Timmermansvéagen /Grundldggargrand.

Férsdljining

Bolaget har sdlt fastigheterna Vilangen 5 Frodingsplan, Stansen 1 kopcity i Sandviken och Arki-
tekten 15 Skrantahojdstorget till Karaffen AB i Orebro, i syfte att renodla sitt bestdnd av bostéder.

Nyproduktion

Diskussioner pdgar med dgaren om eventuell nyproduktion av hyresritter i strandnéra eller
centrala lagen.

Kundaktiviteter

Bolaget har under de forsta dtta mdnaderna erbjudit vara hyresgdster att antal aktiviteter sdésom
deltagande i olika utflykter, musikkonserter och teaterforestdllningar. Ungdomar har erbjudits
deltagande i olika fritidsaktiviteter under sommaren i samarbete med lokala idrottsforeningar
eter. Hartill kommer aktiviteter inom bostadsomraden sdsom te x grillaftnar .
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Under perioden har en hel del marknadsaktiviteter genomforts i syfte att 6ka nyuthyrningen.
Bolaget har deltagit i Karlskogamassan och Karlskogafesten. Vi har deltagit i flera informationer
om 50 plusboendet samt haft ett antal arrangerade visningsdagar for olika grupper. Hartill kom-
mer marknadsforing i media.
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Forvaltningsberattelse

Omsattning och resultat

Nettoomsdttningen dr i stort sett oférandrad jamfort med samma period foregaende ar. Den
minskade omsadttningen beror framforallt pa de under varen sdlda fastigheterna.

Réanteutvecklingen ser mindre gynnsam ut och per den sista augusti uppgar lan, som ligger ror-
ligt, till 254 (321) miljoner kronor, d v s 32 (37) % av lanestocken om 800 miljoner. Rintekostna-
den har jamfort mot samma period tidigare ar 6kat med ca 1,3 (-1,2) miljoner. Bindningstiderna
for lanestocken framgdr av fig. 1. Den genomsnittliga lanerdntan uppgar for narvarande till 4,10
(3,92) %. Resultatet den 31 augusti uppgar till 1513 (-20 549) tkr.
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Forvaltningsberattelse

Uthyrningslaget

Befolkningsutveckling har under perioden alltjamt varit negativ trots ett positivt inflyttnings-
netto.

Antalet avlidna i Karlskoga overstiger alltjdmt antalet fodda.

Vakanserna dr fortfarande hoga. Vi har 236 tomma lagenheter per den 31 augusti 2007 (233).
Vakansgraden uppgar nu till 8,58 % ( 8,29 %).

Uthyrningen av studentldgenheter har minskat som en foljd av fiarre studenter.

Pa lokalsidan uppgar vakansgraden till 5 % (8%). Uteblivna intdkter pa lokalsidan ar ca 1,2%.
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Investeringar/underhall

Storre investeringar under de forsta 8 mdnaderna dr framfor allt ombyggnationer till 50+ boen-
den samt arbete med den yttre miljon pa Varmlandsvdgen. Ca 60 badrum har byggts om under
perioden. Vidare fortsdtter satsningarna pa 6kad sakerhet i vara bostadsomraden genom i forsta
hand lasbyten. Utbyte av vara undercentraler pagar enligt plan. Sammanlagda investeringar
t.o.m. 31 augusti uppgar till ca 8,3 (2,0) miljoner kronor.

Vidare har bolaget paborjat renovering av samtliga fonster i kv Hoken. Bolaget har ocksa priori-
terat ommalning av trapphus i t ex Baggingen. Ovrigt underhall pagar enligt plan.
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Finansiering och likvida medel

All finansiering genom fastighetslan sker via dgaren och nagon nyuppldning har inte gjorts un-
der aret. Likviditeten har varit god. Bolaget har bundit ytterligare lan. Bolaget ligger inom ramar-
na for finanspolicyn. Under aret har amortering skett med 20 miljoner kronor.

Férdelning av lanestock
efter omplacering
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Framtiden

Réanteldget har vant. Vi kan se att raintekostnaderna kommer att 0ka ytterligare under hdsten och
med stor sannolikhet dven nédsta ar. Vi bedomer ocksa att antalet tomma lagenheter kommer att
ligga kvar pa nuvarande niva. Detta innebdr att hyresbortfallet skulle kunna bli nagot hogre an
budgeterat.

Bolaget drabbas av kostnader som en {6ljd av rivning och nedskrivningar av fastigheter samtidigt
gors en vinst pa forsdljningen av fastigheterna. Vi bedomer ocksa att vara underhallskostnader
kommer att bli lagre dn budgeterat. Prognosen for helaret dr att vi kommer att gora en forlust i
storleksordningen 10 miljoner kronor som en f6ljd av omstruktureringen.

Karlskoga 2007-09-28

Ann-Christine Kvist
Verkstallande direktor
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Resultatrakning

Rorelsens intikter m m
Hyresintakter

Ovriga forvaltningsintakter
Ovriga rérelseintakter
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 réanteintékter och liknande resultatposter
Rantebidrag

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella investeringar

Resultat efter finansiella poster

Delarsresultat

2007-01-01
-2007-08-31

118.933
89

83
119.105

-36.979
-10.095
-1.835
-15.164
-558
-10.684
-17.006
-3.958
-96.279

22.826

143
630
-22.086
-21.313

1.513

1.513

Resultatrakning

2006-01-01
-2006-08-31

118.638
121
180

118.939

-35.456
-10.786
-2.107
17.777
-761
-11.813
-17.106
-23.344
-119.150

-211

124
321
-20.783
-20.338

-20.549

-20.549
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Balansrakning
Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anldggningstillgdngar
Bostadsratter

Ovriga langfristiga virdepappersinnehav
Ovriga langfristiga fordringar

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga Kkortfristiga fordringar

Fordringar dgaren

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank

Summa omséattningstillgdngar
Summa tillgangar

2007-08-31

881.372
369

881.741

100
1.000
740
1.840
883.851

258
6.357
100
890
7.605
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Balansrakning

2006-08-31

917.064
720

917.784

100

50

475
625
918.409
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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
Delarsresultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Avsittning for framtida underhall
Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till dgaren
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga Kkortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Balansrakning

77.000 77.000
23.689 23.689
100.689 100.689
-10.968 8.030
1.513 -20.549
-9.455 -12.519
91.234 88.170
1.614 2.600
1.614 2.600
800.000 847.000
800.000 847.000
10.715 9.617
340 308
2.124 1.959
18.151 15.644
31.330 27.528
924.178 965.298
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster
Avskrivningar

Ovriga ej likviditetspaverkande poster

Erhallen rianta
Erlagd ranta

- Okning/+minskning Kortfristiga fordringar
+Okning/-minskning kortfristiga rorelseskulder
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Forsdljning anldaggningstillgangar

Placeringar i 6vriga finansiella anlaggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

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

2007-01-01
2007-08-31

22.826
17.006
3.958

773
-22.086
22.477

-1.695
-853
19.929

-8.321
20.750
12.428

-20.000

-20.000
12.358

20.634
32.992

2006-01-01
-2006-08-31

-211
17.106
24.102

445
-20.783
20.659

-4.760
-7.015
8.884

-2.135
5.000
2.865

-20.000

-20.000

-8.251

44.588
36.337

Kassaflodesanalys
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