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Pa styrelsens uppdrag avger verkstillande direktoren
foljande deldrsrapport avseende 2008.01.01-2008.08.31.

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Bolaget brottas fortfarande med stora vakanser trots att den
rivningsplan som faststidlldes 2006 nu fullfoljts, genom
rivning av ytterligare 300 bostadsligenheter. Aven pa
lokalmarknaden kan man nu se att vakanser borjar uppsta
ocksa i fastigheter med centrala ldgen. Samtidigt foreligger
behov av nyproducerade ldgenheter i attraktiva lagen. Som
ett led 1 utvecklingen arbetar bolaget vidare med exploate-
ringen av kv Rapphdnan.

Parallellt 16per arbetet vidare med forddling av befint-
liga fastigheter bl a pa Varmlandsvdgen genom fortsatt
ombyggnad av lagenheter pd Varmlandsvagen till 50 plus-
boende samt ombyggnation av stora ldgenheter till lagen-
heter for mindre hushall.

Verksamheten praglas ocksa av det pagaende projektet
att det skall vara Helt, rent och snyggt i vira bostadsom-
raden.

Rivning

Rivningen har nu slutforts i Skogsrundan med adress
Skogsrundan 13,17 och 23 och Saxlyckevigen 13. Med
anledning av uppsdgningen av Migrationsverkets asylfor-
laggning i Sandviken har rivningen av dessa hus priorite-
rats framfor Skrantafallet 24-30. Detta kommer att belasta
resultatet pa arsbasis med cirka 5 msek. Totalt har 55
hyresgéster evakuerats varav 86% bor kvar i annat boende
hos Hyresbostader.

Forsdljning

Bolaget har sélt fastigheten Lantmaétaren 5, kontors-
fastighet, till Karlskoga Energi och Miljo AB i Karlskoga.
Forsdljningen é&r ett led i arbetet med att renodla bestandet
till i huvudsak bostadsfastigheter.

Nyproduktion
Nyproduktionen av ett gruppboende med 6 lagenheter pa
Melkavigen, lagenergihus, i Karlskoga har paboérjats. Det
berdknas vara klart for inflyttning i mitten av december.
Arbetet med kv Rapphonan fortgar. Under hdsten
kommer informationsmoéten att hallas for allmanheten.
Forst ddrefter kommer beslut i fragan om produktion
skall ske.

Marknaden

Befolkningsutvecklingen har under perioden varit negativ
med framforallt ett negativt fodelsenetto vilket paverkar
bolagets vakanser.

Under perioden har vakanserna varit hdgre dn budgeterat.
Antalet tomma ldgenheter per den 31 augusti uppgar till 179
st, motsvarande ca 6,85%. Antalet tomma ldgenheter har
under perioden dkat med i genomsnitt 6 ldgenheter/manad.

For lokaler uppgar vakansgraden till ca 3,8 % vad avser
utebliven intdkt. En 6kning med ca 3 % sedan foregaende
ar. Vidare har under perioden Karlskoga kommun sagt upp
hyresavtalet for servicehuset i Ekeby med upphérande den
31 december 2009 och Migrationsverket avseende asylfor-
laggningen i Sandviken att upphdra per den 30 september
2009.

Bolaget har under varen genomfort en kundundersok-
ning bland sina bostadshyresgéster. Resultatet &r i stort
oforandrat mot foregaende ar. Undersdkningen visar att
bolagets hyresgéster ger bolaget hoga betyg vad avser
trygghet, trivsel och service och att vara hyresgister kan
rekommendera Hyresbostdder till vanner och bekanta.
Samre betyg fick bolaget pd frdgor om skdtsel av den yttre
miljon och skotsel av allménna ytor. Projektet Helt, rent
och snyggt dr nu i full gang vilket forhoppningsvis skall
leda till ett battre resultat nésta ar.

Fastigheterna

Drifts- och underhéllskostnaderna for perioden har minskat
med ca 10 % (+ 3,6 %) 1 jaimforelse med samma period
foregaende ar. Detta &r en kombination av de effektivise-
ringsatgirder som vidtagits inom bolaget och att férvaltade
ytor under 2009 har minskat p g a utférda rivningar.

Ett exempel pa effektivisering &r att bolaget, som ett led
i sin strategi att med egen personal utfora fler reparationsar-
beten, har sénkt kostnaden for kopta tjanster med 400 tkr i
forhallande till resultatet 2008.

Investeringar
Ett av de storre projekten dr nyproduktionen av ett grupp-
boende pa Melkavagen med 6 ldgenheter.

Cirka 25 badrum har byggts om under perioden. Utbyte
av vara varmeundercentraler pagar. Under perioden har
6 bytts ut.
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Vidare fortsétter ombyggnationerna till 50 plusboenden
samt renovering av badrum och fonster. Sammanlagda
investeringar t o m 31 augusti uppgar till ca 12,4 (5,6)
miljoner kronor.

Underhall pagar enligt plan och avser framforallt
maélning av trapphus, tak, hissar, tvittstugor och lagenhets-
underhall. Behovet av oplanerat lagenhetsunderhall 6kar i
samband med nyuthyrning av ldgenheter.

Energibesparande dtgdrder

Bolaget har som mal att minska sin energiforbrukning med
2 kWh/m? under 2009. For att nd mélet arbetar bolaget
aktivt med energisparatgdrder. Bl a fortsatter arbetet med
att byta ut de gamla fjarrvairmecentralerna till nya, mer
effektiva.

De nya centralerna dr dven utrustade med ett datoriserat
styr- och dvervakningssystem. Detta mojliggor en betyd-
ligt battre och mer aktiv justering av virmeforbrukningen.
Vidare ersitts gamla tilluftsaggregat med nya till- och
franluftsaggregat med viarmeatervinning. Dessutom har ett
vattenbesparingsprojekt pabdrjats under perioden.

Bolaget arbetar aktivt med att slutfora arbetet med att
energideklarera samtliga vara fastigheter

Medarbetare

Bolaget har under de senaste aren genomgatt ett genera-
tionsskifte av medarbetare. Under perioden har tre medar-
betare avgétt med pension. Tva nya medarbetare har rekry-
terats. Vidare genomfor bolaget i samverkan med arbetsfor-
medlingen ett projekt med delar av yttre skotsel 1 egen regi.
Utvirdering av forsoket skall ske under hdsten.

Resultat

Bolaget visar ett positivt resultat for perioden med
17 107 tkr mot budgeterade 463 tkr. Resultatet dr en
kombination av faktorer som lagre rantor, realisationsvinst
vid forsdljning av Lantmitaren 5 samt lagre uppvarmnings-
kostnader under perioden. Vidare har planerat underhall
inte paborjats i den omfattning som budgeterats, men
berdknas fullf6ljas under resterande del av éret.

Réntorna har under arets forsta atta manader haft en
gynnsam utveckling, vilket paverkat rdntekostnaderna posi-
tivt. Rorliga 1an uppgér per den 31 augusti till 209 (249)
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miljoner kronor, d v s 28 (31) % av lanestocken. Réntekost-
naden har jaimfort mot samma period tidigare ar minskat
med drygt 6 (+1) miljon kronor. Den genomsnittliga lane-
rantan for bolagets samtliga 1an uppgar till 3,05 (4,46) %.

Bindningstiderna for rdntan dverensstimmer med fast-
lagd finanspolicy.

Finansiering och likvida medel

All finansiering genom fastighetslan sker via dgaren och
nagon nyupplaning har inte gjorts under aret. Likviditeten
har varit god varfor amortering har kunnat géras med

20 miljoner kronor. Bolaget ligger inom ramarna for finans-
policyn.

Framtiden
I prognosen for helaret redovisar bolaget en vinst om cirka
7 msek.

Jag bedomer att rdntekostnaderna kommer att ligga
kvar pa ofdrindrad niva under hdsten. Aven antalet tomma
lagenheter komma att ligga kvar pd samma niva som under
perioden d v s en hogre niva dn budgeterat. Detta innebér
att hyresbortfallet blir hogre dn budgeterat. De underhalls-
projekt som &terstar under aret kommer att fullfoljas.

Sé vitt jag kan bedéma ar prognosen for befolkningsut-
vecklingen fortsatt negativ. Detta i kombination med krav
pé okat nybyggande av bostader i attraktiva ldgen innebar
att det sannolikt kommer att foreligga ett fortsatt behov av
rivningar. Nedskrivningsbehovet kommer da att 6ka hos
bolaget vilket kan komma att paverka resultatet.

Karlskoga 2009-09-28

Ann-Christine Kvist
Verkstdllande direktor



RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter m m
Hyresintikter

Ovriga forvaltningsintikter
Ovriga rorelseintikter
Summa intikter m m

Rorelsens kostnader
Material och tjénster
Taxebundna kostnader
Fastighetsskatt
Uppvéarmning

Andra externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Forséljning av anlaggningstillgangar
Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Réntebidrag
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella investeringar

Resultat efter finansiella poster

Deléirsresultat

2009-01-01 2008-01-01
-2009-08-31 -2008-08-31

120 809 120 157
9 3

548 102
121 366 120 262
-31 091 -40 604
-12 096 -11 328
-2 348 -2 320
-15 806 -15 105
-642 -697
-11 701 -11 458
-15 749 -16 306
1678 159
-87 755 -97 659
33611 22 603
237 614

80 125

-16 822 -23 115
-16 505 -22 376
17 106 227
17 106 227
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BALANSRAKNING

Tillgangar

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Pégaende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgdngar
Bostadsrétter

Reversfordran moderbolag

Ovriga langfristiga virdepappersinnehav
Ovriga langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgingar

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Fordringar dgaren

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgiangar

Summa tillgdngar
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2009-08-31

823 586
370

3095

827 051

75

33 000
1 000
512

34 587
861 638

806
2556
779

4 886
21 080
25 966

887 604

2008-08-31

866 448
433

26
866 907

100

0

1 000
177
1877
868 760




BALANSRAKNING

Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital (77 000 aktier a nom 1000 kr)
Reservfond

Fritt eget kapital

Erhéllet aktiedgartillskott
Balanserad forlust
Deléarsresultat

Summa eget kapital

Avsittningar

Avsittning for framtida underhall
Ovriga avsittningar

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till dgaren
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

2009-08-31 2008-08-31

77 000 77 000
0 12 721

77 000 89 721
33 000 0
27579 9703
17 106 250
22 527 -9 453
99 527 80 268
0 1 454

3541 0
3541 1454
755 000 795 000
755 000 795 000
12 634 10 235
265 312
2227 2491
14 410 26 162
29 536 39 200
887 604 915922
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KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster
Avskrivningar

Ovriga ej likviditetspaverkande poster

Erhéllen rinta
Erlagd rianta

Minskning 6vriga kortfristiga fordringar
Minskning 6vriga kortfristiga rorelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar 1 materiella anldggningstillgdngar
Forsdljning anldggningstillgdngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid periodens borjan
Likvida medel vid periodens slut
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2009-01-01
-2009-08-31

33611
15 749
-1 678

317
-16 821
31178

2278
-18 634
14 822

-12 421
12 000
-421

-20 000
-20 000

-5599
26 679
21 080

2008-01-01
-2008-08-31

22 602
16 306
-159

739
-23 114
16 374
2 652
=5 232
13 794

-5 662
2 055
-3 607

(e (e

10 187
31676
41 863
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Hyresbostéader i Karlskoga - Skrantafallet 9 A, Box 417, 691 27 Karlskoga
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E-post: hyresbostader@hyresbostader-karlskoga.se
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