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Verksamheten
Bolaget brottas fortfarande med stora vakanser trots att den 
rivningsplan som fastställdes 2006 nu fullföljts, genom 
rivning av ytterligare 300 bostadslägenheter. Även på 
lokalmarknaden kan man nu se att vakanser börjar uppstå 
också i fastigheter med centrala lägen. Samtidigt föreligger 
behov av nyproducerade lägenheter i attraktiva lägen. Som 
ett led i utvecklingen arbetar bolaget vidare med exploate-
ringen av kv Rapphönan. 

Parallellt löper arbetet vidare med förädling av befint-
liga fastigheter bl a på Värmlandsvägen genom fortsatt 
ombyggnad av lägenheter på Värmlandsvägen till 50 plus-
boende samt ombyggnation av stora lägenheter till lägen-
heter för mindre hushåll.

Verksamheten präglas också av det pågående projektet 
att det skall vara Helt, rent och snyggt i våra bostadsom-
råden.

Rivning
Rivningen har nu slutförts i Skogsrundan med adress 
Skogsrundan 13,17 och 23 och Saxlyckevägen 13. Med 
anledning av uppsägningen av Migrationsverkets asylför-
läggning i Sandviken har rivningen av dessa hus priorite-
rats framför Skrantafallet 24-30. Detta kommer att belasta 
resultatet på årsbasis med cirka 5 msek. Totalt har 55 
hyresgäster evakuerats varav 86% bor kvar i annat boende 
hos Hyresbostäder.

Försäljning
Bolaget har sålt fastigheten Lantmätaren 5, kontors-
fastig het, till Karlskoga Energi och Miljö AB i Karlskoga. 
Försäljningen är ett led i arbetet med att renodla beståndet 
till i huvudsak bostadsfastigheter. 

Nyproduktion
Nyproduktionen av ett gruppboende med 6 lägenheter på 
Melkavägen, lågenergihus, i Karlskoga har påbörjats. Det 
beräknas vara klart för inflyttning i mitten av december.

Arbetet med kv Rapphönan fortgår. Under hösten 
kommer informationsmöten att hållas för allmänheten. 
Först därefter kommer beslut i frågan om produktion  
skall ske.

Marknaden
Befolkningsutvecklingen har under perioden varit negativ 
med framförallt ett negativt födelsenetto vilket påverkar 
bolagets vakanser.

Under perioden har vakanserna varit högre än budgeterat. 
Antalet tomma lägenheter per den 31 augusti uppgår till 179 
st, motsvarande ca 6,85%. Antalet tomma lägenheter har 
under perioden ökat med i genomsnitt 6 lägenheter/månad.

För lokaler uppgår vakansgraden till ca 3,8 % vad avser 
utebliven intäkt. En ökning med ca 3 % sedan föregående 
år. Vidare har under perioden Karlskoga kommun sagt upp 
hyresavtalet för servicehuset i Ekeby med upphörande den 
31 december 2009 och Migrationsverket avseende asylför-
läggningen i Sandviken att upphöra per den 30 september 
2009.

Bolaget har under våren genomfört en kundundersök-
ning bland sina bostadshyresgäster. Resultatet är i stort 
oförändrat mot föregående år. Undersökningen visar att 
bolagets hyresgäster ger bolaget höga betyg vad avser 
trygghet, trivsel och service och att våra hyresgäster kan 
rekommendera Hyresbostäder till vänner och bekanta. 
Sämre betyg fick bolaget på frågor om skötsel av den yttre 
miljön och skötsel av allmänna ytor. Projektet Helt, rent 
och snyggt är nu i full gång vilket förhoppningsvis skall 
leda till ett bättre resultat nästa år.

Fastigheterna
Drifts- och underhållskostnaderna för perioden har minskat 
med ca 10 % (+ 3,6 %) i jämförelse med samma period 
föregående år. Detta är en kombination av de effektivise-
ringsåtgärder som vidtagits inom bolaget och att förvaltade 
ytor under 2009 har minskat p g a utförda rivningar. 

Ett exempel på effektivisering är att bolaget, som ett led 
i sin strategi att med egen personal utföra fler reparationsar-
beten, har sänkt kostnaden för köpta tjänster med 400 tkr i 
förhållande till resultatet 2008.

Investeringar
Ett av de större projekten är nyproduktionen av ett grupp-
boende på Melkavägen med 6 lägenheter.

Cirka 25 badrum har byggts om under perioden. Utbyte  
av våra värmeundercentraler pågår. Under perioden har  
6 bytts ut. 

På styrelsens uppdrag avger verkställande direktören 
följande delårsrapport avseende 2008.01.01–2008.08.31.
Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor.

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE
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Vidare fortsätter ombyggnationerna till 50 plusboenden 
samt  renovering av badrum och fönster. Sammanlagda 
investeringar t o m 31 augusti uppgår till ca 12,4 (5,6) 
miljoner kronor.

Underhåll pågår enligt plan och avser framförallt 
målning av trapphus, tak, hissar, tvättstugor och lägenhets-
underhåll. Behovet av oplanerat lägenhetsunderhåll ökar i 
samband med nyuthyrning av lägenheter.

Energibesparande åtgärder
Bolaget har som mål att minska sin energiförbrukning med 
2 kWh/m2 under 2009. För att nå målet arbetar bolaget 
aktivt med energisparåtgärder. Bl a fortsätter arbetet med 
att byta ut de gamla fjärrvärmecentralerna till nya, mer 
effektiva.

De nya centralerna är även utrustade med ett datoriserat 
styr- och övervakningssystem. Detta möjliggör en betyd-
ligt bättre och mer aktiv justering av värmeförbrukningen. 
Vidare ersätts gamla tilluftsaggregat med nya till- och 
frånluftsaggregat med värmeåtervinning. Dessutom har ett 
vattenbesparingsprojekt påbörjats under perioden.
Bolaget arbetar aktivt med att slutföra arbetet med att 
energideklarera samtliga våra fastigheter

Medarbetare
Bolaget har under de senaste åren genomgått ett genera-
tionsskifte av medarbetare. Under perioden har tre medar-
betare avgått med pension. Två nya medarbetare har rekry-
terats. Vidare genomför bolaget i samverkan med arbetsför-
medlingen ett projekt med delar av yttre skötsel i egen regi.

Utvärdering av försöket skall ske under hösten.

Resultat
Bolaget visar ett positivt resultat för perioden med 
17 107 tkr mot budgeterade 463 tkr. Resultatet är en 
kombination av faktorer som lägre räntor, realisationsvinst 
vid försäljning av Lantmätaren 5 samt lägre uppvärmnings-
kostnader under perioden. Vidare har planerat underhåll 
inte påbörjats i den omfattning som budgeterats, men 
beräknas fullföljas under resterande del av året.

Räntorna har under årets första åtta månader haft en 
gynnsam utveckling, vilket påverkat räntekostnaderna posi-
tivt. Rörliga lån uppgår per den 31 augusti till 209 (249) 

miljoner kronor, d v s 28 (31) % av lånestocken. Räntekost-
naden har jämfört mot samma period tidigare år minskat 
med drygt 6 (+1) miljon kronor. Den genomsnittliga låne-
räntan för bolagets samtliga lån uppgår till 3,05 (4,46) %.  

Bindningstiderna för räntan överensstämmer med fast-
lagd finanspolicy.

Finansiering och likvida medel
All finansiering genom fastighetslån sker via ägaren och 
någon nyupplåning har inte gjorts under året. Likviditeten 
har varit god varför amortering har kunnat göras med 
20 miljoner kronor. Bolaget ligger inom ramarna för finans-
policyn.

Framtiden
I prognosen för helåret redovisar bolaget en vinst om cirka 
7 msek. 

Jag bedömer att räntekostnaderna kommer att ligga 
kvar på oförändrad nivå under hösten. Även antalet tomma 
lägenheter komma att ligga kvar på samma nivå som under 
perioden d v s en högre nivå än budgeterat. Detta innebär 
att hyresbortfallet blir högre än budgeterat. De underhålls-
projekt som återstår under året kommer att fullföljas.

 Så vitt jag kan bedöma är prognosen för befolkningsut-
vecklingen fortsatt negativ. Detta i kombination med krav 
på ökat nybyggande av bostäder i attraktiva lägen innebär 
att det sannolikt kommer att föreligga ett fortsatt behov av 
rivningar. Nedskrivningsbehovet kommer då att öka hos 
bolaget vilket kan komma att påverka resultatet.

                                                   
Karlskoga 2009-09-28

Ann-Christine Kvist 
Verkställande direktör
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RESULTATRÄKNING

Hyresbostäder i Karlskoga AB  
Delårsrapport för 2009-01-01--2009-08-31 

 
Resultaträkning 2009-01-01 

-2009-08-31 
2008-01-01 

-2008-08-31 
   
Rörelsens intäkter m m   
Hyresintäkter 120 809 120 157 
Övriga förvaltningsintäkter 9 3 
Övriga rörelseintäkter 548 102 
Summa intäkter m m 121 366 120 262 
   
Rörelsens kostnader   
Material och tjänster -31 091 -40 604 
Taxebundna kostnader -12 096 -11 328 
Fastighetsskatt -2 348 -2 320 
Uppvärmning -15 806 -15 105 
Andra externa kostnader -642 -697 
Personalkostnader -11 701 -11 458 
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar -15 749 -16 306 
Försäljning av anläggningstillgångar 1 678 159 
Summa rörelsens kostnader -87 755 -97 659 
   
Rörelseresultat 33 611 22 603 
   
Resultat från finansiella investeringar   
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 237 614 
Räntebidrag 80 125 
Räntekostnader och liknande resultatposter -16 822 -23 115 
Summa resultat från finansiella investeringar -16 505 -22 376 
   
Resultat efter finansiella poster 17 106 227 
   
Delårsresultat 17 106 227 
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BALANSRÄKNING

Hyresbostäder i Karlskoga AB  
Delårsrapport för 2009-01-01--2009-08-31 

 
Balansräkning   2009-08-31 2008-08-31 
     
Tillgångar     
     
Anläggningstillgångar     
Materiella anläggningstillgångar     
Byggnader och mark   823 586 866 448 
Inventarier, verktyg och installationer   370 433 
Pågående nyanläggningar och förskott avseende 
materiella anläggningstillgångar 

  
3 095 26 

   827 051 866 907 
     
Finansiella anläggningstillgångar     
Bostadsrätter   75 100 
Reversfordran moderbolag   33 000 0 
Övriga långfristiga värdepappersinnehav   1 000 1 000 
Övriga långfristiga fordringar   512 777 
   34 587 1 877 
Summa anläggningstillgångar   861 638 868 760 
     
Omsättningstillgångar     
Kortfristiga fordringar     
Kundfordringar   806 399 
Övriga kortfristiga fordringar   2 556 4 317 
Fordringar ägaren   779 0 
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter   745 559 
   4 886 5 275 
Kassa och bank   21 080 41 863 
Summa omsättningstillgångar   25 966 47 138 
Summa tillgångar   887 604 915 898 
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BALANSRÄKNING
Hyresbostäder i Karlskoga AB  
Delårsrapport för 2009-01-01--2009-08-31 

Balansräkning   2009-08-31 2008-08-31 
     
Eget kapital och skulder     
     
Eget kapital     
     
Bundet eget kapital     
Aktiekapital (77 000 aktier à nom 1000 kr)   77 000 77 000 
Reservfond   0 12 721 
   77 000 89 721 
Fritt eget kapital     
Erhållet aktieägartillskott   33 000 0 
Balanserad förlust   -27 579 -9 703 
Delårsresultat   17 106 250 
   22 527 -9 453 
Summa eget kapital   99 527 80 268 
     
Avsättningar     
Avsättning för framtida underhåll   0 1 454 
Övriga avsättningar   3 541 0 
Summa avsättningar   3 541 1 454 
     
Långfristiga skulder     
Skulder till ägaren   755 000 795 000 
Summa långfristiga skulder   755 000 795 000 
     
Kortfristiga skulder     
Leverantörsskulder   12 634 10 235 
Skatteskulder   265 312 
Övriga kortfristiga skulder   2 227 2 491 
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter   14 410 26 162 
Summa kortfristiga skulder   29 536 39 200 
Summa eget kapital och skulder   887 604 915 922 
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KASSAFLÖDESANALYS

Hyresbostäder i Karlskoga AB  
Delårsrapport för 2009-01-01--2009-08-31 

 
Kassaflödesanalys 2009-01-01 

-2009-08-31 
2008-01-01 

-2008-08-31 
   
Den löpande verksamheten   
Rörelseresultat före finansiella poster 33 611 22 602 
Avskrivningar 15 749 16 306 
Övriga ej likviditetspåverkande poster -1 678 -159 
   
Erhållen ränta 317 739 
Erlagd ränta -16 821 -23 114 
 31 178 16 374 
Minskning övriga kortfristiga fordringar 2 278 2 652 
Minskning övriga kortfristiga rörelseskulder -18 634 -5 232 
Kassaflöde från den löpande verksamheten 14 822 13 794 
   
Investeringsverksamheten   
Investeringar i materiella anläggningstillgångar -12 421 -5 662 
Försäljning anläggningstillgångar 12 000 2 055 
Kassaflöde från investeringsverksamheten -421 -3 607 
   
Finansieringsverksamheten   
Amortering av skuld -20 000 0 
Kassaflöde från finansieringsverksamheten -20 000 0 
   
Årets kassaflöde -5 599 10 187 
Likvida medel vid periodens början 26 679 31 676 
Likvida medel vid periodens slut 21 080 41 863 
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Hyresbostäder i Karlskoga • Skrantafallet 9 A, Box 417, 691 27 Karlskoga

Telefon: 0586-657 00 • Telefax: 0586-657 15

E-post: hyresbostader@hyresbostader-karlskoga.se

Hemsida: www.hyresbostader-karlskoga.se


