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Verksamheten

Bolaget fyller i år 60 år.
Detta firas under året med en mängd aktiviter särskilt riktade till våra hyresgäster. Detta har  
naturligtvis kommit att präglat den del av vår verksamhet som riktar sig till våra hyresgäster.

Bolaget har under första delen av verksamhetsåret nått en vändpunkt i sitt omstrukturerings-
arbete. Bolaget lämnar en tuff period av avveckling bakom sig och går in i en betydligt ljusare 
period där en rad utvecklingsfrågor står i fokus inte minst i frågan om nyproduktion. Detta är 
naturligtvis positivt och betydligt mer inspirerande för våra hyresgäster men också för medar-
betarna. Målet att bolaget skall uppnå långsiktig ekonomisk stabilitet är alltjämt vägledande för  
bolaget och kommer att ligga till grund för framtida beslut om utveckling av bolaget. Bolaget 
skall även fortsättningsvis vara en aktiv aktör på bostadsmarknadens och därigenom skapa förut-
sättningar för ett tryggt och bekvämt boende med bra service för våra hyresgäster.
Parallellt med detta har ett intensivt arbete pågått för att slutföra arbetet med en ny affärsplan 
för de kommande fem åren. Planen kommer förhoppningsvis att kunna fastställas av styrelsen 
under hösten.

Organisationen  

För att lyckas med våra mål pågår också en förändring av organisationen i syfte att få en mer 
kundanpassad organisation med hyresgästens behov i centrum. Vår nya organisation, som kom-
mer att träda i kraft den 1 november 2007 skall också på ett positivt sätt medverka till och stödja 
medarbetarna i sina olika yrkesroller.

Bolaget står inför att antal pensionsavgångar de närmaste åren. I samband med det organisa-
tionsarbete som pågått har hänsyn tagits till detta. Vidare har en specialisering av vissa funktio-
ner skett och antalet förvaltningsområden slagits samman och kommer nu att uppgå till tre.
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Fortsatt omstrukturering

Förädling

Bolaget har under perioden fokuserat på följande områden

• fortsatt utveckling av s k 50 plus boendet på Värmlandsvägen med bla förbättring av den  
 yttre miljön
• fortsatt utveckling av standarden i våra lägenheter, bl a ombyggnad av badrum
• påbörjandet av arbetet med utvecklingen av området Skogsrundan 

Rivning
 
Evakueringen av Varpvägen för rivning kommer att vara slutförd den 31 oktober 2007
Ca 90 % har valt att bo kvar hos bolaget efter evakuering
Rivning har skett av Sandviksvägen 27 och under hösten kommer rivning att ske enligt plan av 
berörda hus på Timmermansvägen /Grundläggargränd.   

Försäljning

Bolaget har sålt fastigheterna Vilången 5 Frödingsplan, Stansen 1 köpcity i Sandviken och Arki-
tekten 15 Skrantahöjdstorget till Karaffen AB i Örebro, i syfte att renodla sitt bestånd av bostäder.
   

Nyproduktion

Diskussioner pågår med ägaren om eventuell nyproduktion av hyresrätter i strandnära eller  
centrala lägen.

Kundaktiviteter

Bolaget har under de första åtta månaderna erbjudit våra hyresgäster att antal aktiviteter såsom 
deltagande i olika utflykter, musikkonserter och teaterföreställningar. Ungdomar har erbjudits 
deltagande i olika fritidsaktiviteter under sommaren i samarbete med lokala idrottsföreningar 
eter. Härtill kommer aktiviteter inom  bostadsområden såsom te x grillaftnar .

Marknadsaktiviter

Under perioden har en hel del marknadsaktiviteter genomförts i syfte att öka nyuthyrningen.
Bolaget har deltagit i Karlskogamässan och Karlskogafesten. Vi har deltagit i flera informationer 
om 50 plusboendet samt haft ett antal arrangerade visningsdagar för olika grupper. Härtill kom-
mer marknadsföring i media.
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Omsättning och resultat

Nettoomsättningen är i stort sett oförändrad jämfört med samma period föregående år. Den 
minskade omsättningen beror framförallt på de under våren sålda fastigheterna.

Ränteutvecklingen ser mindre gynnsam ut och per den sista augusti uppgår lån, som ligger rör-
ligt, till 254 (321) miljoner kronor, d v s 32 (37) % av lånestocken om 800 miljoner. Räntekostna-
den har jämfört mot samma period tidigare år ökat med ca 1,3 (-1,2) miljoner. Bindningstiderna 
för lånestocken framgår av fig. 1. Den genomsnittliga låneräntan uppgår för närvarande till 4,10 
(3,92) %.  Resultatet den 31 augusti uppgår till 1513  (-20 549) tkr.  
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Uthyrningsläget

Befolkningsutveckling har under perioden alltjämt varit negativ trots ett positivt inflyttnings-
netto. 
Antalet avlidna i Karlskoga överstiger alltjämt antalet födda.

Vakanserna är fortfarande höga. Vi har 236 tomma lägenheter per den 31 augusti 2007 (233). 
Vakansgraden uppgår nu till 8,58 % ( 8,29 %).
Uthyrningen av studentlägenheter har minskat som en följd av färre studenter. 

På lokalsidan uppgår vakansgraden till 5 % (8%). Uteblivna intäkter på lokalsidan är ca 1,2%.

Investeringar/underhåll

Större investeringar under de första 8 månaderna är framför allt ombyggnationer till 50+ boen-
den samt arbete med den yttre miljön på Värmlandsvägen. Ca 60 badrum har byggts om under 
perioden. Vidare fortsätter satsningarna på ökad säkerhet i våra bostadsområden genom i första 
hand låsbyten. Utbyte av våra undercentraler pågår enligt plan. Sammanlagda investeringar 
t.o.m. 31 augusti uppgår till ca 8,3 (2,0) miljoner kronor.
Vidare har bolaget påbörjat renovering av samtliga fönster i kv Höken. Bolaget har också priori-
terat ommålning av trapphus i t ex Baggängen. Övrigt underhåll pågår enligt plan. 
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Finansiering och likvida medel

All finansiering genom fastighetslån sker via ägaren och någon nyupplåning har inte gjorts un-
der året. Likviditeten har varit god. Bolaget har bundit ytterligare lån. Bolaget ligger inom ramar-
na för finanspolicyn. Under året har amortering skett med 20 miljoner kronor.

Framtiden

Ränteläget har vänt. Vi kan se att räntekostnaderna kommer att öka ytterligare under hösten och 
med stor sannolikhet även nästa år. Vi bedömer också att antalet tomma lägenheter kommer att 
ligga kvar på nuvarande nivå. Detta innebär att hyresbortfallet skulle kunna bli något högre än 
budgeterat.
Bolaget drabbas av kostnader som en följd av rivning och nedskrivningar av fastigheter samtidigt 
görs en vinst på försäljningen av fastigheterna. Vi bedömer också att våra underhållskostnader 
kommer att bli lägre än budgeterat. Prognosen för helåret är att vi kommer att göra en förlust i 
storleksordningen 10 miljoner kronor som en följd av omstruktureringen.

Karlskoga 2007-09-28

Ann-Christine Kvist 
Verkställande direktör  
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Resultaträkning 
 
    
Rörelsens intäkter m m    
Hyresintäkter 
Övriga förvaltningsintäkter         
Övriga rörelseintäkter         
Summa intäkter m m 
    
Rörelsens kostnader    
Material och tjänster 
Taxebundna kostnader 
Fastighetsskatt   
Uppvärmning 
Andra externa kostnader     
Personalkostnader 
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar 
Försäljning fastighet & bostadsrätter 
Summa rörelsens kostnader 
    

Rörelseresultat  
    
Resultat från finansiella investeringar    
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter       
Räntebidrag       
Räntekostnader och liknande resultatposter 
Summa resultat från finansiella investeringar 
    
Resultat efter finansiella poster    
    
Delårsresultat    
 
 

Resultaträkning
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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

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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Balansräkning 
    
Tillgångar    
    
Anläggningstillgångar    
    
Materiella anläggningstillgångar    
Byggnader och mark 
Inventarier, verktyg och installationer        

 
    
Finansiella anläggningstillgångar    
Bostadsrätter       
Övriga långfristiga värdepappersinnehav    
Övriga långfristiga fordringar       
    
Summa anläggningstillgångar                                                 

Omsättningstillgångar
    
Kortfristiga fordringar 
Kundfordringar       
Övriga kortfristiga fordringar    
Fordringar ägaren       
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter       
    
    
Kassa och bank  
    
Summa omsättningstillgångar  
Summa tillgångar                                                               
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2007-08-31

881.372
369

881.741

100
1.000

740
 1.840

883.851

258
6.357

100
890

7.605

32.992

40.597
924.178

2006-08-31

917.064
720

917.784

100
50

475
 625

918.409

5.426
3.967

577
583

10.553

36.336

46.889
965.298
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Eget kapital och skulder    
    
Eget kapital    
    
Bundet eget kapital    
Aktiekapital (77 000 aktier à nom 1000 kr)   77.000  77.000
Reservfond        23.689  23.689
                  100.689         100.689
Fritt eget kapital    
Balanserad vinst eller förlust     -10.968   8.030
Delårsresultat           1.513          -20.549
           -9.455          -12.519
Summa eget kapital                  91.234            88.170
    
Avsättningar    
Avsättning för framtida underhåll       1.614    2.600
Summa avsättningar        1.614    2.600
    
Långfristiga skulder    
Skulder till ägaren                800.000         847.000
Summa långfristiga skulder              800.000         847.000
    
Kortfristiga skulder    
Leverantörsskulder        10.715   9.617
Skatteskulder             340       308
Övriga kortfristiga skulder        2.124    1.959
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter   18.151  15.644
Summa kortfristiga skulder     31.330  27.528
Summa eget kapital och skulder             924.178         965.298
    

Balansräkning
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Kassaflödesanalys     
 2007-01-01 2006-01-01
 2007-08-31 -2006-08-31
  
Den löpande verksamheten  
Rörelseresultat före finansiella poster 22.826 -211
Avskrivningar 17.006 17.106
Övriga ej likviditetspåverkande poster   3.958 24.102
  
Erhållen ränta 773 445
Erlagd ränta -22.086 -20.783
 22.477 20.659
  
- Ökning/+minskning kortfristiga fordringar          -1.695           -4.760
+Ökning/-minskning kortfristiga rörelseskulder             -853           -7.015
Kassaflöde från den löpande verksamheten         19.929            8.884
  
Investeringsverksamheten  
Investeringar i materiella anläggningstillgångar          -8.321           -2.135
Försäljning anläggningstillgångar         20.750            5.000
Placeringar i övriga finansiella anläggningstillgångar                  0                   0
Kassaflöde från investeringsverksamheten         12.428            2.865
  
Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld        -20.000         -20.000
Kassaflöde från finansieringsverksamheten        -20.000         -20.000
  
Periodens Kassaflöde          12.358           -8.251
Likvida medel vid årets ingång         20.634          44.588
Likvida medel den 31 aug         32.992          36.337
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