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Vi fortsätter 
att utveckla oss 
och Karlskoga

Som vd har jag bara jobbat på  
Karlskogahem sedan augusti 2018, 
så det känns som ett privilegium att 
få sammanfatta hela året. 

Jag vet att mycket av det positiva inte är min  
förtjänst, men det känns sporrande att få vara del 
av ett fungerande team som är så betydelsefullt för 
Karlskoga.

Vår huvudsakliga uppgift är att förse Karlskoga med 
bostäder. Många kan Karlskogahems historia och 
minns perioden med ett stort antal tomma och  
kostsamma lägenheter. Det är just historia. När det 
var inflyttning i Loviselund i slutet av november, 40 
nya lägenheter i två punkthus, kändes det som  
början på ett nytt kapitel i Karlskogahems historia.

Det finns även planer på en etapp två, men i den nu 
liggande statsbudgeten är investeringsstödet, som 
möjliggjorde den första etappen, borta. Att bygga 
etapp två, med andra ekonomiska förutsättningar 

och en annan hyresnivå, är i dagsläget inte aktuellt. 
Möjligen kan den nya regeringen, i den kommande 
vårbudgeten, återinföra investeringsstödet.

Baggängen
Att förvalta och utveckla våra fastigheter och  
bostadsområden är minst lika viktigt. Under hösten 
blev upprustningen och förnyelsen av utemiljön i 
Baggängen klar. Det arbetet gjordes grundligt och  
inleddes faktiskt två år tidigare då hyresgästerna 
bjöds in och fick möjlighet att ha önskemål – innan 
projektet planlades och upphandlades. Jag har själv 
åkt förbi och tittat. Att döma av den höga aktiviteten 
på lekplatsen blev det lyckat. Och till våren hoppas 
jag att de nya grillplatserna blir en naturlig mötes-
plats.

Den pågående upprustningen av kvarteret Ripan 
är ett av de större ROT-projekten på många år för 
Karlskogahem. Fastigheten, som ligger mellan Bergs- 
mansgatan och Bastugatan, är 50 år gammal och 
får nu en grundlig renovering som beräknas pågå i 

VD URBAN LINDER
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två år. Projekt Ripan hanteras i form av partnering 
tillsammans med entreprenören. Det ger förut- 
sättningar för ett mer genomarbetat och kostnads- 
effektivt projekt.

Även stambyte i fastigheten Örnen med tre huskrop-
par, pågick under 2018 och beräknas bli klar under 
2019.

Succé med Nattfotbollen
Under året blev även om- och tillbyggnaden av 
Bobutiken klar. Den ger oss möjlighet till bättre och 
snabbare service, vilket uppskattas både av hyres- 
gäster och våra egna medarbetare. Karlskogahem 
spelar en mycket viktig roll för många Karlskoga-bor 
och inte enbart för dem som bor och hyr av oss. 
Fungerande och trygga bostadsområden berör alla 
och därför jobbar Karlskogahem med olika sociala 
och trygghetsskapande insatser.

Vi har under året jobbat med Noll Tolerans för att få 
bättre ordning i allmänna utrymmen som trapp- 
husen. Inte för att jäklas, enbart för ökad trivsel och 
säkerhet. Vi engagerade oss även i Huskurage för 
att, tillsammans med hyresgästerna, förebygga och 
förhindra våld i hemmet.

Nattfotbollen är ett av våra mest framgångsrika 
sociala projekt. När vi drog igång det i somras, blev 
succén så stor att vi fick tänka om och utöka antalet 
ungdomsledare. Fredags- och lördagskvällarna på 
Baggängens idrottsplats formligen kryllade av glada 
och entusiastiska ungdomar.

Under hösten övergick Nattfotbollen till Karlskoga-
andan, med aktiviteter i Skrantaskolans gymnas-
tikhall, med Karlskogahem som partner.

Ny kundundersökning
Jag är övertygad om att även projektet Plugga vidare, 
som smög igång under hösten, kommer att ha stor 
betydelse. Det drivs av kommunen i samarbete med 
Örebro universitet, och Karlskogahem står för en  
lokal på Skrantatorget. Genom att hjälpa och  
stimulera till fortsatta studier gör projektet skillnad, 
både för individer och för samhället i stort.

Som ny vd är jag glad att få leda ett välskött företag 
med kompetenta medarbetare. Jag tänker dock inte 
frestas att vara nöjd. Jag är heller ingen förvaltare, 
Karlskogahem måste fortsätta att utvecklas och 
utmana för att även Karlskoga ska utvecklas.

Jag och mina medarbetare har givetvis egna idéer 
om hur det ska ske, men vi klarar inte av jobbet utan 
att fråga de som vet bäst – våra hyresgäster. Under 
2019 är det åter igen dags för en kundundersökning. 
Resultatet av den styr vår framtida färdriktning.

Under 2019 kommer vi även att jobba för att  
utveckla och fördjupa samarbetet med Hyresgäst- 
föreningen. Boinflytandefrågorna är prioriterade och 
tillsammans med Hyresgästföreningen ska 
vi öka aktiviteten hos de lokala arbets-
grupperna och helst även starta nya. 
På så sätt skapas engagemang, ökad 
trivsel och trygghet.

Urban E. Linder 
VD
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Vi frågar, lyssnar 
– och agerar
Under 2019 är det dags för hyres- 
gästerna att tycka till igen. 
I den förra NKI-undersökningen 
fick Karlskogahem fina betyg från 
hyresgästerna, bland annat för servi-
ce och boendet.

Bra kan alltid bli bättre. Därför går Karlskogahem 
vartannat år ut med en Nöjd kund-undersökning. 
– Tidigare år har vi skickat ut enkäten till samtliga 
hyresgäster. I år gör vi inte så, men det ska ändå ge 
ett bra statistiskt underlag, säger förvaltningschef 
Peter Vogler.

NKI-undersökningen 2017 hade en svarsfrekvens på 
62 procent, vilket vittnar om ett högt engagemang. I 
jämförelse med andra bostadsbolag har Karlskoga-
hem mycket höga betyg när alla svar slogs samman i 
två kategorier: index var 84 när det gäller service och 
81 för boendet.

Det fanns även önskemål om förbättringar,  
exempelvis bättre städning på gårdar och i när- 
miljön, ökad trygghet i källarutrymmen samt bättre 
skötsel av grönytorna. Årets NKI-undersökning 
kommer att visa om det blivit så – och om det finns 
andra förbättringsområden.

BOINFLYTANDE:

2019
NKI
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Huskurage och Nolltolerans
Det finns många olika sätt att vara 
en god granne. 
Att visa civilkurage och respektera 
andra är två saker som Karlskoga-
hem vill uppmuntra.

I början av 2018 anslöt sig Karlskogahem till  
”Huskurage”, en ideell förening som stöds av bland 
andra Hyresgästföreningen, Fastighetsägarna, SABO 
och Polismyndigheten. Konkret handlar det om 
civilkurage, att vara uppmärksam och förhindra våld 
i hemmet.

– Vi eftersträvar en kultur som präglas av att vi alla 
kan och vill göra något vid oro eller misstanke om 
våld. Vi ska kunna förvänta oss att grannar agerar 
och visar civilkurage vid oro för pågående våld, säger 
Karima Loucif Müller, kommunikatör på Karlskoga-
hem.

Det gör man genom att i tur och ordning ringa på 
och fråga om allt är som det ska, själv eller  
tillsammans med andra grannar, eller ringa polisen 
om situationen upplevs som hotfull och akut.

Nolltolerans
Alla uppskattar tolerans från andra, men det är 
även något som man själv måste visa. I januari drog 
Karlskogahem igång ett projekt, Nolltolerans, för 
att få ännu bättre ordning i trapphusen. Eftersom 
trapphusen är utrymningsväg vid exempelvis 
brand, är det viktigt att inga cyklar, barnvagnar 
eller rullatorer står i vägen.

Projektet Nolltolerans inleddes i Nedre Skranta, men 
ska undan för undan tillämpas i Karlskogahems hela 
bestånd.

Fastighetsskötarna kommer i första hand att prata 
med dem som har saker i trapphusen och berätta vad 
som gäller och vilka alternativ som finns. Blir det 
ingen bättring, kommer sakerna helt enkelt att flyttas 
till ett utrymme där hyresgästerna får hämta ut dem 
inom sex månader mot en avgift.

SOCIAL HÅLLBARHET:

Nolltolerans!
Varför nolltolerans?

Nolltolerans 

för din

säkerhet!

Viktig information - ةماه تامولعم  - important message - warbixin muhiim ah  

Vad händer med omhändertaget gods?
Karlskogahem kommer att omhänderta de personliga tillhörigheterna som 
förvaras i de gemensamma utrymmenda. Omhändertaget gods kommer att 
sparas i sex månader. Under denna tid kan du hämta ut dina tillhörigheter
mot en avgift på 250Kr.Kontakta oss om du behöver hämta ut något som forslats bort.

Med vänlig hälsning Karlskogahem AB

Vad innebär nolltolerans?
De gemensamma utrymmena ska alltid vara fria från personliga tillhörigheter.
Detta innebär att entréer, trapphus, vindar och källargångar ska hållas fria från 
föremål och brännbart material som till exempel barnvagnar, skor, leksaker, 
möbler m.m.

Har du en rullator/rullstol kan du kontakta oss på Karlskogahem för att se om 
vi kan erbjuda en lämplig plats för den.

Karlskogahem inför nolltolerans.Detta gör vi för din säkerhet.
Den primära orsaken till varför gemensamma utrymmen 
ska hållas fria från föremål är att de ska fungera somutrymningsväg  för dig som hyresgäst i händelse av brand. Är trapphuset rökfyllt
eller strömlöst och mörkt får inga hinder förekomma som blockerar 
utrymningsvägen. Trapphus, loftgångar och källargångar är alltså din väg ut och 
räddningstjänstens väg in om det brinner.Även ambulanspersonal 
med bår måste kunna komma fram.
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Ripan rustas för framtiden
Kvarteret Ripan är det största 
ROT-projektet på många år för  
Karlskogahem. ROT-projektet  
beräknas att pågå i cirka två år  
räknat från starten hösten 2018.  
Totalt omfattas 38 lägenheter,  
dessutom tillkommer ytterligare  
en lägenhet då en kontorslokal  
byggs om till bostad.

Karlskogahem bygger och rustar för framtiden.

Över en kvarts miljard kronor är budgeterat för 
de två etapperna av Loviselund, upprustning av en 
innergård i Baggängen samt totalrenoveringen av 
fastigheten Ripan och stambyte/ badrumsrenovering 
i fastigheten Örnen.

– Arbetet i Ripan har gått helt enligt plan. De första 
hyresgästerna – ovanför butikslokalerna i lågdelen 
– kan flytta in igen hösten 2019, säger fastighetschef 
Jan Eriksson.

Renoveringen av lägenheterna på Bergsmansgatan/

Badstugatan är omfattande och innehåller fasad, 
fönsterbyte, en ny takkonstruktion med nytt fläkt-
rum, ny entré inklusive glaspartier samt nya  
inglasade balkonger. Invändigt ska bland annat  
stammar för värme, avlopp och vatten bytas och 
hissarna bytas. Samtliga lägenheter får nya badrum 
och kök samt nya ytskikt.

Örnen renoveras
Den nya hyran i Ripan kommer, efter förhandlingar 
med Hyresgästföreningen, att justeras uppåt. Den 
nya normhyran för en lägenhet om tre rum och kök 
på 77 kvadratmeter höjs till 1350 kronor per kvadrat-
meter och år. Den nya hyran kommer dock att fasas 
in, steg för steg, under tre års tid för de hyresgäster 
som väljer att flytta tillbaka. Även fastigheten Örnen 
på Värmlandsvägen har renoverats. Fastighetens 
va-stammar har bytts ut och samtliga badrummen 
renoverats.

Projektet omfattade tre huskroppar, varav den första 
var klar vid årsskiftet 2017/18. Den andra fastigheten 
blev klar i februari 2019 och den tredje beräknas vara 
färdig vid årsskiftet 2019/20.

RENOVERINGAR:
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Nya Bobutiken - vilken succé!
– Jag skulle kunna prata länge om 
hur bra det blev! 
Peter Vogler, förvaltningschef på 
Karlskogahem, är lyrisk över nya 
Bobutiken som invigdes i mars.

Bobutiken var länge ett litet problem. Det var trångt, 
stökigt och det saknades plats för möten med  
kunder. Under 2017 startades en renovering av  
lokalen och samtidigt gjordes en tillbyggnad.

I mitten av mars invigdes den nya Bobutiken där 
medarbetare och inbjudna gäster bjöds på snittar, 

alkoholfritt bubbel, tårta och kaffe samtidigt som 
de såg sig om i lokalen. Den nya Bobutiken är både 
större och designad för ett bättre flöde av 
besökare. Här finns även ett mötesrum där 
kunder exempelvis kan teckna kontrakt.

– Det blev väldigt, väldigt bra. Det 
har blivit en stor förbättring både 
för medarbetarna och för våra 
kunder, säger Peter Vogler.

BOBUTIKEN:
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Hyresgästernas engagemang
gav den yttre miljön nytt liv!

BAGGÄNGEN:

Det tog två år, men så gjordes  
upprustningen av utemiljön i 
Baggängen grundligt också. 
Under hösten 2018 blev den nya 
gårdsmiljön klar för de cirka  
300 hyresgästerna. Att döma av  
aktiviteterna på gården får upp- 
rustningen högsta betyg.

– Resultatet känns väldigt uppskattat! De nya ute-
platserna blev så bra och de uppdaterade lekutrust-
ningarna som numera ger stimulans för alla åldrar 
används flitigt. Men helheten, med bland annat de 
nya grillplatserna, blir ännu tydligare i vår, säger 
Patricia Eriksson, boendeutvecklare på Karlskoga-

hem, som ser fram mot invigningen i vår 
i form av en gårdsfest.

Det började redan 2016 då  
Karlskogahem bjöd in hyres- 

gästerna i Baggängen 28-40 
för att samla in önskemål för 

utemiljön. Önskemålen diskuterades, planerades och 
handlades upp.

Syftet från start var att boinflytande och delaktighet 
– i samarbete med Hyresgästföreningen och  
konsulten Urban Utveckling – skulle ge mervärden 
till upprustningen. I mars förra året började arbetet, 
ett riktigt beställningsarbete faktiskt.

– Alla åtgärder vi gör nu, kommer från det mötet 
med hyresgästerna, sa Jan Eriksson, fastighetschef på 
Karlskogahem.

Liten scen
Det var ett smörgåsbord av önskemål för alla åldrar. 
Lek- och grillplatser anlagts och i anslutning till 
lekplatsen har det även byggts en liten scen. En plats 
för bollspel och lek, med preparerat underlag, har 
ordnats. Dessutom finns nu nya cykelförråd med tak, 
nya planteringar och de hyresgäster som har uteplats 
har även fått dem uppfräschade.

– Det blev jättebra! Både barnen och vi vuxna trivs 
här, sa trebarnsmamman Fardosa Salad när  
Karlskogaliv träffade henne och barnen vid lekplatsen 
i höstas.

Projektet i Baggängen är dock inte över. Arbetet 
med att rusta upp området kommer att fortlöpa.
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Nattfotbollen - sommarens snackis     
En av sommarens största succéer 
och stora snackisar bland ungdomar 
var Nattfotbollen. 
Faktum är att arrangemanget  
lockade så många ungdomar att 
Karlskogahem i all hast fick rekrytera 
nya ungdomsledare under sommaren.

Nattfotbollen är ett beprövat koncept som drivits 
i flera år runt om i hela Sverige. Målsättningen 
är att locka ungdomar, 12-20 år, till organiserad 
spontanidrott med lokalt förankrade ledare. Ingen 
föranmälan, inga särskilda kläder – bara träffas i det 
magiska gränslandet mellan lek och idrott.

Nattfotbollen har flera syften, bland annat att ordna 
en vettig sysselsättning på helgkvällar, skapa bättre  
sammanhållning bland ungdomarna i närområdet  

och utbilda unga ledare som kan fungera som före-
bilder för ungdomarna.

Karlskogaandan
I slutet av juni drog Karlskogahem igång Natt- 
fotbollen på Baggängens IP. Det blev genast succé. 
Det kom så många ungdomar, att Karlskogahem 
snabbt fick rekrytera fler ledare.

Under hösten gled Nattfotbollen över i det nya  
projektet Karlskogaandan, som Karlskogahem  
stöttar. Upplägget är i stort det samma, men  
sedan slutet av september kör man spontanidrott på 
fredagar i Skrantaskolans idrottshall och lördagar i 
Österledsskolans idrottshall.

Helén Willyams, socialchef i Karlskoga kommun, är 
mycket nöjd utfallet av Nattfotbollen. 
– Nattfotbollen bidrar i högsta grad till att ge killar 
och tjejer i Karlskoga en värdefull fritid.

Tack vare detta inkluderande initiativ har 
man gett ungdomarna en plattform att 
mötas och knyta nya relationer på. 
Karlskogahem och ledarna för Natt-
fotbollen ska ha en stor eloge för 
sitt lyckade arbete.

SOCIAL HÅLLBARHET:

”Nattfotbollen bidrar  
i högsta grad till att ge  

killar och tjejer i Karlskoga  
en värdefull fritid.”
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Äntligen inflyttning
Det var råkallt i luften och mörkret 
hade ännu inte gett vika den här 
morgonen den 30 november.  
Men i Loviselund var stämningen 
hög när hyresgästerna hämtade ut 
nycklarna till sina nya lägenheter 
och Karlskogahem bjöd på glögg 
och pepparkakor.

Det var i september 2017 som det symboliska första 
spadtaget för de 40 nya lägenheterna i Loviselund 
togs. Drygt ett år senare var de två punkthusen klara 
för inflyttning.

Intresset för Karlskogahems satsning i Loviselund 

var stort redan från start. Innan bygget ens kommit 
igång hade cirka 130 intresseanmälningar lämnats 
in. Och morgonen när de 16 lägenheterna för äldre 
hyresgäster (65+) släpptes, enligt principen först till 
kvarn, så var det kö utanför Bobutiken innan den 
öppnat.

Loviselund är inte bara positivt för de som flyttat in. 
De nya lägenheterna smörjer flyttkedjan i Karlskoga, 
då flera äldre lämnar sina villor för ett bekvämare 
boende i en ny lägenhet.

Karlskogahem har även planer på en etapp två i  
Loviselund, men det är i dagsläget osäkert om och 
när det kan byggas. Det avgörs bland annat av om 
det statliga investeringsstödet återinförs.

LOVISELUND:
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Områdesvärdar ger ökad trivsel
Alla hyresgäster är ansvariga för 
trivseln i bostadsområdet. 
Men det kan bli lite bättre och  
enklare med områdesvärdar, som är 
Karlskogahems ögon, öron och goda 
föredömen i området.

Det slarvas ibland med ordningen i tvättstugan, i 
miljörummet eller på den gemensamma gården. Det 
är ett mer eller mindre stort problem i alla bostadsrå-
den och i alla städer.

Med start i Baggängen vill Karlskogahem bryta  
trenden genom att uppmuntra tanken att hela 
området är ”hemma”, inte bara den egna lägenheten. 
Arbetet började redan 2017 med att boende- 
utvecklare Patricia Eriksson tillsammans med  
fastighetsskötarna knackade dörr i hela Baggängen. 

– Vi informerade om hur sopsortering fungerar 
och ordningen i miljörummet. Ofta beror slarvet på 

okunskap och vi fick ett väldigt bra gensvar. Ord-
ningen i miljö- 
rummen blev också bättre, säger Patricia.

Ska utvärderas
Under 2018 tog Karlskogahem ytterligare ett steg 
genom att anlita områdesvärdar. Två personer i 
Baggängen som, mot en viss ersättning, har uppsikt 
över ordningen i tvättstugorna och miljörummen.

– De ska göra regelbunden tillsyn, se till att det är 
rent och snyggt, men även hjälpa till och förklara för 
andra hyresgäster om det behövs, säger förvaltnings-
chef Peter Vogler.

Områdesvärdarna började sina uppdrag våren 2018. 
Under första halvåret 2019 ska försöket utvärderas.

– Redan nu kan jag säga att det fungerat bra, även 
om vi kan behöva justera konceptet en smula. Om 
det sedan fungerar som vi vill, kan det bli aktuellt 
med områdesvärdar även i andra områden, säger 
Peter Vogler.

BOINFLYTANDE:
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Nya utmaningar  
efter Skåneinitiativet
Karlskogahem klarade av Skåne- 
initiativets miljöutmaning. 
Nu jobbar företaget vidare med två 
andra utmaningar: det egna miljö- 
målet i affärsplanen samt det nya 
Klimatinitiativet. 
– Det blir svårare och svårare, vi har 
plockat de lägst hängande frukterna, 
men vi är mycket engagerade, säger 
Dennis Stridh, el- och IT-samordnare 
på Karlskogahem.

Utan tvekan är miljöfrågorna och klimathotet vår 
tids stora utmaning. Den stora utmaningen kräver 

inte bara stora globala lösningar, minst lika 
viktigt är engagemanget som skapar lokala 

lösningar.

Karlskogahem deltog i SABO:s  
Skåneinitiativet, som avslutades 

2017, och klarade de angivna 
miljömålen. De deltagande 

allmännyttiga bostadsbolagen minskade under en 
tioårsperiod energiförbrukningen med 839 gigawat-
timmar, vilket motsvarar all energiförbrukning i hela 
Lund med drygt 91 000 invånare.

Nu har SABO, Sveriges Allmännyttiga bostads- 
företag, startat Klimatinitiativet. Klimatinitiativet 
har som mål att minska energianvändningen med 30 
procent räknat från 2017 och att allmännyttan ska 
vara fossilfri år 2030. För att nå dit jobbar medlems-
företagen på tre fronter: jämna ut effekttoppar och 
öka andelen förnybar energi, ställa hårdare krav 
på leverantörer samt anpassa fastigheterna till ett 
klimatsmart boende.

Tuffa mål
Karlskogahems styrelse beslutade i december att 
ansluta sig till Klimatinitiativet. 
– Det är tuffa mål, men det känns väldigt inspirerande, 
säger Dennis Stridh.

Parallellt med Klimatinitiativet fortsätter Karlskoga- 
hem att jobba med de miljömål som slogs fast i 
affärsplanen 2015. Den slår fast att 2020 ska energi-
förbrukningen ska ha minskat med tio procent,  
förbrukningen av fastighetsel (inte hyresgästernas 
egen elförbrukning) ska minska med fem procent 

samt utsläppen av koldioxid minska med tolv 
procent.

– Vi ligger lite efter när det gäller besparingar 
på värme. Å andra sidan har vi redan nu 

HÅLLBARHET:
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uppnått målet för minskad elförbrukning samt  
koldioxidutsläpp, säger Dennis Stridh.

På värmesidan beror eftersläpningen på att  
projekten för värmeåtervinning inte riktigt  
hunnits med i önskad omfattning.

+ Individuell mätning av varmvatten
Det är helt självklart att alla hyresgäster betalar för 
just den el de förbrukar. På sikt ska det vara likadant 
med förbrukningen av varmvatten.

Sedan tidigare är det individuell mätning av varm-
vattenförbrukning i Fruktlundens lägenheter och 

numera även i nyinflyttade Loviselund. På försök 
installerades även mätutrustning i lägenheterna på 
Skogsrundan 16-22 under 2017. 
– Det har slagit väl ut i Skogsrundan. Förbrukningen 
av varmvatten har minskat med 25 procent, säger 
Dennis Stridh på Karlskogahem.

Nu fortsätter utbyggnaden och under 2019 ska även 
113 lägenheter på Värmlandsvägen 8, 10 och 12 samt 
de boende i kvarteret Ripan få individuell mätning 
av varmvatten. 
– Det är både en miljö- och rättvisefråga, säger 
Dennis Stridh.

+ Solen ger energi
Under 2018 projekterades för en ny solcells- 
anläggning på taket till Skrantahöjdsvägen 66. 
Anläggningen, som beräknas ge cirka 35 000 kWh 
under en normalsommar, ska installeras under 2019.

Den el som produceras matas till den bergvärme- 
anläggning som Karlskogahem investerade i under 
2017. All eventuell överskottsel köps av eldistributören 
EoN till spotpris.

Sedan tidigare har Karlskogahem två solcells- 

anläggningar, en större på Skranta sjukhem och en 
mindre på Melkavägens gruppboende.

+ Fortsatt värmeåtervinning
Det ger stora energivinster – cirka 20 procents  
besparingar – att investera i återvinning av värme 
i frånluften i ventilationsanläggningar. Därför 
fortsätter Karlskogahem arbetet med detta. Under 
året påbörjades installationen av värmeåtervinning 
i kvarteret Höken, Gustavsgatan 10 och 14 samt 
Hantverksgatan 6. Anläggningen kom i drift i början 
av 2019.
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Hos oss får man  
lite mer...
Karlskogahem hyr ut prisvärda bostäder 
i alla storlekar, i såväl äldre fastigheter 
som i nyproduktion. 
Att vara hyresgäst hos oss är tryggt och 
bekvämt – och vi bjuder dessutom på 
”det lilla extra”. Vi kallar det ”Mervärde”.

Året runt erbjuder Karlskogahem olika mervärden. De 
annonseras ut i bland annat magasinet ”Karlskogaliv”, som 
också är ett mervärde för våra hyresgäster. Under 2018 
gjordes ett reportage om Teater Nolbys sommarsatsning 
”Markurells i Wadköping” och Karlskogahem lottade ut 
fem teaterpaket (två biljetter samt två picknick-korgar 
med lättare förtäring) bland våra hyresgäster.

I Karlskogaliv intervjuade vi även Niklas Strömstedt inför 
hans turnépremiär i Karlskoga av julkonserten ”Ett ljus i 
mörkret”. Tre av våra hyresgäster vann två biljetter var i 
vårt lotteri (se separat artikel).

Stor bredd
Vi försöker hålla en bredd på de erbjudanden som läggs ut 
som mervärden. Under 2018 har Karlskogahem  
arrangerat dagsturer till Stockholm, Göteborg, Astrid 
Lindgrens värld i Vimmerby, Tom Tits i Södertälje och en 
shoppingresa till Ullared.

Men det har även ordnats mervärden på hemmaplan, som 
luciafirande på Solbringen och Nickkällan samt jul- 
marknad på Skranta torg. Andra arrangemang var Dan 
Bornemarks konsert ”Fruktsallad” med barnkören  
El Sistema och Cirkus Brazil Jack. Karlskogahem deltog 
förstås även i sommarens Karlskogafesten.

Ett väldigt praktiskt och uppskattat mervärde är även  
möjligheten att hyra möblerade gästlägenheter för över-
nattning till långväga besökande. Hyresgäster kan även 
hyra stugor i Säfsen till rabatterat pris.

MERVÄRDEN:



Sida 15/52

...som en konsert med favoriten
Sören och Inga-Britt Israelsson på Värmlandsvägen 
gillar Niklas Strömstedt – men brukar aldrig vinna i 
spel.

Vid utlottningen av biljetter till Niklas Strömstedts 
julkonsert i Karlskoga blev det dock vinst.

– Det var verkligen rätt tillfälle! säger Inga-Britt.

Hon och maken Sören är Niklas Strömstedt-fans och 
såg hans krogshow på Hamburger Börs i Stockholm 
för ett par år sedan. Så klart att de ville se honom 
igen när han hade premiär på sin julkonsertturné i 
Karlskoga!

– Vi såg i Karlskogaliv att Karlskogahem lottade ut 
biljetter, men vi vinner ju aldrig någonting...

– Men vi skulle till Baggängen och ta influensaspruta 
och passade då på att lämna in blanketten för att vara 
med i utlottningen. Gissa om vi blev glada när de 
ringde och sa att vi vunnit två biljetter, säger  
Inga-Britt.

Konserten då?

– Den var jättebra, det kan nog alla som var där  
intyga. Och han pratar så fint och lugnt mellan  
låtarna. Det var en toppenkväll.
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... Karlskogahems minsta lägenhet  
är på 19,8 kvadratmeter.

... Karlskogahem har  133 lokaler som hyrs ut  
till affärsidkare,  myndigheter och föreningar.

... Karlskogahems största lägenhet  

är på 162 kvadratmeter.

Visste du att...

Välkommen Viktoria!
Viktoria Sidoroff har visserligen varit medarbetare på Karlskoga-
hem i ett par år som boendeutvecklare och besiktningsansvarig. 
Under 2018 övergick dock vikariatet till en tillsvidareanställning.

I samband med omorganisationen i mars, så är Viktoria en av fyra 
områdesansvariga på Karlskogahem.

... Karlskogahem har  40 medarbetare,  24 män och 16 kvinnor.

... Karlskogahems lokaler  

har en yta på 42 337 m2,  

vilket motsvarar ungefär  

sex fotbollsplaner.

... Karlskogahems hyresgäster  

årligen förbrukar cirka  

4 269 000 kWh, vilket motsvarar 

0,0000003 procent av de totala  

elproduktion i hela Lule älv.

... Karlskogahems hyresgäster årligen  

använder 428 000 kubikmeter vatten,  

vilket motsvarar vattenflödet i  

Niagarafallen under tre minuter.

... Karlskogahem har  

2 442 lägenheter i  

olika storlekar och åldrar.
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Ägarförhållanden
Karlskogahem AB, med säte i Karlskoga i Karlskoga 
kommun, ägs till 100 procent av Karlskoga  
kommunhus AB, organisationsnummer  
556187-5740. Karlskogahems övergripande syfte  
är att bidra till en god bostadsförsörjning i  
Karlskoga kommun.

Styrelse
Styrelsen har haft följande sammansättning under 
räkenskapsåret:

• Rolf Lindberg, ordförande 
• Pia Renman, vice ordförande (avgick 2018-11-13) 
• Lars Hultkrantz, ledamot 
• Anders Nyberg, ledamot 
• Marketta Loiske, ledamot 
• Bo Andersson, ledamot 
• Tomas Samuelsson, ledamot 
• Nina Höijer, suppleant 
• Agneta Wästbjörk, suppleant

Styrelsen har under året hållit sju protokollförda 
sammanträden. Ordinarie årsstämma hölls den 12 
april 2018.

Verkställande direktör
Under året var Ann Hermansson Alm vd under 
perioden 2018-01-01 till 2018-04-20. Därefter  
ersatte Peter Vogler som tillförordnad vd till och 
med 2018-07-31.  Den 1 augusti 2018 tillträdde 
Urban E. Linder som ny vd.

Revisorer
Öhrlings PriceWaterhouseCoopers AB. 
Huvudansvarig revisor: Stefan Lungström,  
auktoriserad revisor, Pwc Sverige AB

Lekmannarevisorer: 
Lennart Eliasson och Marie-Louise Nauclér.

Organisationsanslutning
Bolaget är anslutet till Sveriges Allmännyttiga  
Bostadsföretag, SABO samt Fastighetsarbetsgivarens 
organisation, Fastigo. Företaget är dessutom delägare 
i Husbyggnadsvaror HBV förening u p a.

Karlskogahems marknad
Befolkningsmängden uppmättes per första  
november 2018 till 30 395 personer. Under 2018 
(per sista november) minskade befolkningen med  
37 personer. Två faktorer spelar in i detta, dels det 
negativa födelseöverskottet samt utflyttning från 
kommunen. Samtidigt är invandringsöverskottet 
fortsatt positivt, med 154 personer för året per sista 
november 2018. Detta sammantaget ger en  
förhållandevis stabil befolkningsmängd, om  
ändock åldrande. 

Den näst största ålderskategorien inom kommunen 
är 65-79 år och störst ökning 2018 har kategorien 
80-100+ år. Efterfrågan på bostäder är fortsatt hög 
och för att möta de behov som finns har bolaget 
färdigställt två punkthus under året, Loviselund. 
Ett av de två husen, med 16 lägenheter, är byggt för 
personer över 65 år.

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE
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KUNDER OCH MARKNAD

Uthyrning 
Antalet tomma lägenheter per 31 december uppgår 
till 35 stycken, motsvarande 1,39 %. Vakanssnittet 
under 2018 har varit 54 stycken, motsvarande 2,04%.

Avflyttningen inklusive omflyttningen uppgår för 
år 2018 till 455 stycken, vilket motsvarar ca 17% av 
beståndet. Av dessa är 25 % intern omflyttning. Den 
vanligaste avflyttningsorsaken är byte av bostadsort.

Boinflytande
Under året färdigställdes Projekt Baggängen, ett 
projekt som till stor del byggde på boinflytande. Här 
rustades utemiljön i Baggängen upp utifrån hyres-
gästernas önskemål. Dessa samlades och om- 
arbetades av en arkitekt som sedan presenterade det 
färdiga förslaget.

För att kunna hålla nära dialog med hyresgäster samt 
ge dem en möjlighet att komma med förslag gällande 
bomiljön hölls under 2018 ett antal bomöten. Här 

möter hyresgäster representanter från bolaget, vilket 
öppnar för nära samarbete.

Ombyggnation av Ripan, vilket påbörjades under 
2018, har också gett möjligheter för hyresgäster att 
påverka sin boendemiljö. Här har man blivit  
erbjuden olika val gällande golv och tapet i  
lägenheten.

Mervärden
För att ge våra hyresgäster något ”extra” i sitt boende 
och för att främja bra relationer och trygghet såväl 
mellan hyresgästerna som med oss som hyresvärd 
erbjuder vi olika mervärden.   

Under 2018 har bolaget anordnat flera populära 
resor, bland annat en dagstur till Stockholm i maj 
och en resa till Göteborg i augusti. Ett mervärde som 
blev särskilt uppskattat var när Karlskogahem bjöd 
in hyresgästerna till ett besök på Astrid Lindgrens 
Värld till ett mycket förmånligt pris. Under påsk- 
lovet bjöd Karlskogahem även in hyresgästerna till 
ett besök på Tom Tits i Södertälje. 

Verksamheten
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Under hösten följde hyresgästerna med på en  
shoppingresa till Ullared.

Året avslutades med Luciafiranden på Solbringen 
och Nickkällan. 

Karlskogahem anordnade för andra gången en 
julmarknad på Skranta Torg. Marknaden var mycket 
välbesökt och uppskattad. Särskilt omtyckt var  
besöket av tomten och tomtemor som delade ut 
julklappar till alla barn. 

Ett annat mervärde är möjligheten att hyra  
möblerade gästlägenheter för övernattning till lång-
väga besökande. Hyresgäster kan även hyra stugor i 
Säfsen till rabatterat pris.

Kundaktiviteter
Förutom våra mervärden medverkar Karlskogahem 
vid en rad andra aktiviteter som är riktade både till 
hyresgäster och till allmänheten. Vi erbjöd våra  
hyresgäster mycket förmånligt pris på biljetter till 
Dan Bornemarks konsert FRUKTSALLAD  
tillsammans med barnkören El Sistema. Även detta 
år var de förmånliga priserna till Cirkus Brazil Jacks 
föreställning mycket uppskattade.

Vid Karlskogafesten fanns Karlskogahem på plats 
och erbjöd tävlingar och ballonger till barnen. 

Under hösten utgick en av Korpens tipspromenader 
från Karlskogahem.

KOMMUNIKATION
Karlskogahem har under året givit ut tre 
nummer av kundtidningen Karlskogaliv. 
Det påbörjade arbetet med att etablera sig 
på sociala medier har fortgått med bland 
annat adventskalender via Facebook. För 
att ge företag med lokaler i Ripan en extra 
skjuts köptes presenter in från dem som 
sedan lottades ut via Facebook. Under året 
anställdes en kommunikatör, vars uppgift 
bland annat är att säkerställa enhetlighet i 
all kommunikation ut mot hyresgäst för en 
samstämmig informationsbild. 

karlskogalivINNEHÅLL NR 3-18: NOTISER & MERVÄRDE SID 2–3 · LOVISELUND SID 4–5 · MÖT 

GUSTAV TEGNELUND SID 6–7 · BAGGÄNGEN SID 8–9 · NIKLAS STRÖMSTEDT SID 10 

· FORSKNING SID 11 · ENERGISPARTIPS SID 12 · MAJA EKELÖF 100 ÅR SID 15 · DEN 

TALANDE BILEN 16–17 · NATTFOTBOLL SID 18 · LEDARE SID 19 · KRYSS SID 20

Innergården i Baggängen har rustats upp. Det gillas bland annat av Abdullahi, Aisha, Hbdirahman, Hbdi, Seynas, Ruweyda, Sufia, Hassan och Hussien.

karlskogaliv_3-18_181025.indd   1

2018-10-25   11:24

Karlskogaliv nr 3 2018
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FASTIGHETER

Beståndet
Det förvaltade fastighetsbeståndet uppgick vid års-
skiftet till 57 fastigheter med 2442 stycken  
lägenheter. Bostadsytan utgjorde 156 691,5 kvm. 
Antal lokaler uppgick till 133 stycken, med en yta på 

totalt 42 337 kvm. Därutöver har Karlskogahem 12 
stycken blockhyreobjekt med en yta om 13 315 kvm.

Fastighetsbeståndet har ett genomsnittligt värdeår 
motsvarande 1978. 25% av fastigheterna har ett 
värdeår från miljonprogramsåren 1965-1974. 7% av 
fastigheterna har ett värdeår under 2000-talet.

Investeringar
Totala investeringsvolymen 2018 uppgick till  
96,3 (75,1) mnkr. Under året har bland annat  
nyproduktionen av 40 st lägenheter vid Loviselund 
färdigställts.

Utemiljön vid Kv. Lantmätaren (vita Baggängen)  
har byggts om totalt.

Stambyte och badrumsrenovering på Värmlands- 
vägen 8-12 har pågått under hela året.

Nyproduktionen av gruppbostaden vid fastigheten 
Geologen färdigställdes.

Arbetet med rot-renoveringen av Fastigheten Ripan 
har påbörjats.

Värdering av beståndet
En extern värdering av samtliga fastigheter per 
2018-12-31 uppgår till 1758 mnkr att jämföra med 

det bokförda värdet som är 1074 mnkr per  
2018-12-31.

EKOLOGISK HÅLLBARHET
Bolaget arbetar aktivt med att minska energi- 
förbrukningen genom energieffektivisering samt  
energiåtervinning. Under året blev även en ny  
solcellsanläggning projekterad, vilket kommer  
anläggas på fastigheten Kartografen. Karlskoga-
hem har tecknat ett grönt el-avtal, som garanterar 
noll koldioxidutsläpp för fastighetsel. För perioden 
2018-2021 innebär det en minskning av koldioxid 
motsvarande 7156 ton.

Bolaget beslutade även att gå med i Allmännyttans 
klimatinitiativ, ett initiativ som tagits av SABO. 
Medverkande i detta förbinder sig därmed till att 
vara fossilfria senast 2030 samt att minska energi- 
användningen med 30%, räknat från 2007.

Fastighets- 
beståndet

 
 

 

 FASTIGHETER

2 442 133
LÄGENHETER LOKALER

57
UTHYRNINGSBAR YTA
212 343,5 m²
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SOCIAL HÅLLBARHET

Sociala krav i upphandlingar
Både vid nybyggnation i Loviselund samt upp- 
rustning av utemiljö på Baggängen beslutade bolaget 
att i samarbete med Arbetsförmedlingen tillhanda- 
hålla sammanlagt två praktikplatser under 2018. 
Detta för att personer som står långt från arbets-
marknaden på grund av långtidsarbetslöshet skulle 
ges en chans att, via praktik, komma in i arbetslivet.

Praktikanter
Karlskogahem fortsätter att arbeta med praktikanter, 
under året har tre personer från Möckeln- 
gymnasiets El och energi-program samt tre  
personer från VVS-programmet praktiserat i inom 
vår verksamhet.

Avdelningen för fastighetsskötsel har under 2018 
haft tre praktikanter som kommit via AME.

MEDARBETARE

Personalutveckling
Löpande kompetensutveckling är essentiellt för 
bolaget, både i gruppform och för enskilda  
medarbetare. För 2018 har personal från bolaget 
deltagit i olika utbildningar, till exempel inom olika 
former av databehandling och dokumentstruktur- 
ering. Under hösten deltog representanter från 
bolaget Integrationsdagarna i Östersund, en två-
dagarskonferens anordnad av SABO med fokus på 
integrationsfrågor. I december 2018 genomfördes en 
personalkonferens på Loka Brunn, där verksamhets-
planen för 2019 slutarbetades gemensamt i grupper.

Anställda
Antalet tillsvidareanställda var under året 40 
stycken, 24 män och 16 kvinnor. Visstidsanställda 
exklusive praktikanter var under 2018 5 stycken, 
tre kvinnor och två män. Genomsnittsåldern 
inom bolaget var vid årets slut 44 år.

Hälsa och friskvård
Under året har företagets fritidsklubb ordnat  
diverse aktiviteter för personalen. Man har 
bland annat deltagit i motionsloppet Blod-
omloppet, arrangerat Zumba och åkt skidor i 
Säfsen. 76% av företagets anställda har under 
2018 nyttjat friskvårdsbidraget, varav 35% har 
nyttjat maxbelopp. Den totala sjukfrånvaron 
under året har varit 4,6%.

24
16

%



Sida 23/52

EKONOMI

Resultat
Bolaget visar ett positivt förvaltningsresultat för 
perioden med 17,2 (76,5) mnkr, vilket är 0,3 mnkr 
sämre än den senaste lagda prognosen i augusti 2018. 
I resultatet ligger en ej prognosticerad kundförlust 
på 4 mnkr. Rensat för kundförlusten så uppgår  
resultatet till 21,2 mnkr som ska jämföras med  
föregående års resultat på 23 mnkr (rensat för åter-
föring av nedskrivning 37,1 mnkr samt avyttring av 
fastigheter 8 mnkr). Att resultatet är lägre i år  
jämfört med föregående år beror på högre hyres-
bortfall, högre personalkostnader samt högre  
kostnader för avskrivningar. De ökade kostnaderna 
är enligt förväntan med budget och prognos för året.

Kassa och bank
Banktillgodohavanden uppgår vid årets slut till cirka 
32,9 (80,2) mnkr. Bolagets ekonomiska utveckling 
i sammandrag för de fem senaste åren framgår av 
tabellen på nästa sida.

Finansiering och likvida medel
Bolaget har vid årets utgång en sammanlagd 
låneskuld på 800 (800) mnkr. All finansiering sker 
genom externa fastighetslån och räntederivat.  
Likviditeten är vid bokslutstillfället god. Den 
genomsnittliga låneräntan inklusive räntederivat 
uppgår för närvarande till 1,22 (1,29) procent.

UTSIKTER 2019
Allmänt känt är att Karlskogas befolkning har  
växt under de senaste åren och att det har funnits  
ett behov av att tillföra nya bostäder på bostads- 
marknaden i Karlskoga. Behovet är dock svår- 
bedömt då behovet av nya bostäder främst finns  
hos människor med liten betalningsförmåga. Det 
finns även en viss efterfrågan hos äldre som idag bor 
i villa och som har behov av ett mer tillgängligt och 
lättskött boende. Det här syns tydligt i vårt kö- 

system, när det gäller antalet ansökningar på  
befintliga lägenheter i Karlskogahems bestånd så  
kan vi som regel få mellan 20-50 sökande på varje  
lägenhet. När det sedan är dags för visning är det 
vanligt att endast en eller ett par personer kommer, 
trots att bolaget skickar ut 10 erbjudanden per 
lägenhet.

I december antog regeringen budgeten för 2019  
och i denna saknades investeringsstödet för ny- 
produktion av bostäder. Det här kan innebära att 
ytterligare nyproduktion i Karlskoga inte blir av som 
planerat. I och med att Karlskogahem har använt 
stödet för den produktion som färdigställdes i  
december 2018, så förutsätter ytterligare byggnation 
i anslutning till denna att investeringsstödet  
återinförs i en liknande form.

Utöver utmaningen med att producera nya  
bostäder finns ytterligare två områden där arbetet 
måste intensifieras under 2019 och framöver. Dels 
bör renoveringstakten i det befintliga beståndet ökas 
för att undvika att ett eftersatt underhåll uppstår, 
med ökade reparationskostnader med mera som 
följd. 

Även integrationsområdet är viktigt och helt  
avgörande för hur Karlskoga och dess bostads- 
områden ska se ut i framtiden. Det finns en  
enorm potential bland de människor som kommit 
till Sverige under de senaste åren, nu måste vi se 
till att dessa kommer in i samhället. Karlskogahem 
behöver av den här anledningen intensifiera  
integrationsarbetet under de närmaste åren.

Sammantaget ser dock framtiden ljus ut, bolagets 
ekonomi är god, uthyrningsgraden är hög och 
förväntas så vara även fortsättningsvis. Detta ger en 
god grund för att fortsatta arbetet med att vara en 
attraktiv moderna fastighetsägare och arbetsgivare.
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Flerårsöversikt

Förändring eget kapital

Förslag till vinstdisposition

2018 2017 2016 2015 2014

Nettoomsättning tkr 207 564 206 907 205 632 203 054 196 628

Resultat efter finansiella poster tkr 17 196 68 117 28 780 21 123 -7 971

Balansomslutning tkr 1 128 785 1 122 765 1 030 197 990 012 975 869

Antal anställda st 41 42 37 32 34

Soliditet % 23,6 22,6 17,2 14,1 12,0

Aktiekapital Reservfond Balanserat 
resultat

Årets resultat Totalt

Belopp vid årets ingång 77 000 3 017 96 978 76 491 253 486

Disposition enligt beslut av årets 
årsstämma:

76 491 -76 491 0

Årets resultat 12 592 12 592

Belopp vid årets utgång 77 000 3 017 173 469 12 592 266 078

Styrelsen föreslår att till förfogande stående vinstmedel (kronor):

Balanserad vinst				    173 469 310 
Årets vinst				    12 592 343 
				    186 061 653 

				     
Disponeras så att i ny räkning överförs			      

186 061 653 

Företagets resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt kassaflödes- 
analys med noter.

RÄKENSKAPER
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Resultaträkning
Not 2018-01-01

-2018-12-31
2017-01-01

-2017-12-31

Hyresintäkter 2, 3, 4 207 564 206 907

Övriga förvaltningsintäkter 1 274 1 580

Övriga rörelseintäkter 5 919 8 798

209 757 217 285

Rörelsens kostnader

Material och tjänster 6, 7 -69 460 -64 229

Taxebundna kostnader 8 -19 072 -19 691

Fastighetsskatt 9 -3 547 -3 823

Uppvärmning -24 399 -24 299

Personalkostnader 10 -28 313 -26 595

Övriga externa kostnader -2 227 -2 983

Övriga rörelsekostnader -748 -1 001

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella  
anläggningstillgångar

11 -33 234 5 372

-181 000 -137 249

RÖRELSERESULTAT 28 757 80 036

Resultat från finansiella poster

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 229 239

Räntekostnader och liknande resultatposter 12 -11 790 -12 158

-11 561 -11 919

Resultat efter finansiella poster 17 196 68 117

Resultat före skatt 17 196 68 117

Skatt på årets resultat 13, 14  -4 604 8 374

ÅRETS RESULTAT 12 592 76 491



Sida 27/52

Balansräkning
Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar Not 2018-12-31 2017-12-31

Byggnader och mark 15, 16, 17 970 804 958 012

Inventarier, verktyg och installationer 18 2 923 2 241

Pågående nyanläggningar och förskott avseende  
materiella anläggningstillgångar

19 102 946 59 206

1 076 673 1 019 459

Finansiella anläggningstillgångar

Bostadsrätter 20 950 950

Övriga långfristiga värdepappersinnehav 20 63 63

Uppskjutna skattefordringar 14 12 427 17 031

Övriga långfristiga fordringar 20 695 1 715

14 135 19 759

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 1 090 808 1 039 218

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2 336 1 223

Övriga kortfristiga fordringar 247 464

Fordringar hos koncernföretag 22 595 35 021

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 21 2 524 1 627

27 702 38 335

Kassa och bank 22 10 275 45 212

Summa omsättningstillgångar 37 977 83 547

SUMMA TILLGÅNGAR 1 128 785 1 122 765
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Balansräkning forts.
Eget kapital

Bundet eget kapital Not 2018-12-31 2017-12-31

Aktiekapital 23 77 000 77 000

Reservfond 3 017 3 017

80 017 80 017

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 173 469 96 978

Årets resultat 24 12 592 76 491

186 061 173 469

Summa eget kapital 266 078 253 486

Avsättningar

Avsättning pension 585 833

Övriga avsättningar 25 1 321 1 464

Summa avsättningar 1 906 2 297

Långfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 26 376 500 473 500

Summa långfristiga skulder 376 500 473 500

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 26 423 500 326 500

Leverantörsskulder 29 240 38 205

Skulder till koncernföretag 0 3

Övriga kortfristiga skulder 2 007 425

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 27 29 554 28 349

Summa kortfristiga skulder 484 301 393 482

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 128 785 1 122 765
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Den löpande verksamheten Not 2018-01-01
-2018-12-31

2017-01-01
-2017-12-31

Resultat före finansiella poster 28 758 80 036

Av- och nedskrivningar 33 234 -5 372

Utrangeringar 747 1 001

Realisationsvinst 1 -7 998

Förändring avsättning pension 248  234

Underhållsavsättning 143 -129

Erhållen ränta 229 239

Erlagd ränta -11 790 -12 158

Kassaflöde från den löpande verksamheten före 
förändring av rörelsekapital

51 570 55 853

Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet

Förändring av kortfristiga fordringar -925 -931

Förändring av leverantörsskulder -8 969 20 969

Förändring av övriga rörelseskulder 2 356 -5 844

Kassaflöde från den löpande verksamheten 44 032 70 047

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anläggningstillgångar -91 225 -75 107

Köpeskilling materiella anläggningstillgångar 30 13 435

Förändring finansiella anläggningstillgångar -176 77

Kassaflöde från investeringsverksamheten -91 371 -61 595

Årets kassaflöde -47 339 8 452

Likvida medel vid årets början

Likvida medel vid årets början 80 209 71 757

Likvida medel vid årets slut * 32 870 80 209

Kassaflödesanalys

Förutom egna medel så innehåller beloppet även behållning på koncernkonto.
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Not 1
(TKR) 
REDOVISNINGS- OCH  
VÄRDERINGSPRINCIPER

Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med  
årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1  
Årsredovisning och koncernredovisning (K3). 

Redovisningsprinciperna är oförändrade jämfört 
med föregående år.

Intäktsredovisning
Hyresintäkter, som ur ett redovisningsperspektiv 
även benämns intäkter från operationella leasing- 
avtal, aviseras i förskott och periodiseras linjärt i 
resultaträkningen baserat på villkoren i hyresavtalen. 
I hyresintäkterna ingår tillägg såsom utfakturerad 
fastighetsskatt och värmekostnad. Förskottshyror 
redovisas som förutbetalda intäkter. I de fall hyres- 
kontrakt under viss tid medger en reducerad hyra 
som motsvaras av en vid annan tidpunkt högre hyra, 
periodiseras denna under- respektive överhyra över 
kontraktets löptid. Rena rabatter såsom reduktion 
för successiv inflyttning belastar den period de avser.

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till 

anskaffningsvärde minskat med avskrivningar. I 
anskaffningsvärdet ingår utgifter som direkt kan 
hänföras till förvärvet av tillgången. När en  
komponent i en anläggningstillgång byts ut  
utrangeras eventuell kvarvarande del av den  
gamla komponenten och den nya komponentens  
anskaffningsvärde aktiveras. Tillkommande  
utgifter som avser tillgångar som inte delas upp i  
komponenter läggs till anskaffningsvärdet om de 
beräknas ge företaget framtida ekonomiska fördelar, 
till den del tillgångens prestanda ökar i förhållande 
till tillgångens värde vid anskaffningstidpunkten.

 Utgifter för löpande reparation och underhåll  
redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsförvärv bedöms om 
fastigheten väntas ge upphov till framtida kostnader 
för rivning och återställande av platsen. I sådana fall 
görs en avsättning och anskaffningsvärdet ökas med 
samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsförlust vid 
avyttring av en anläggningstillgång redovisas som 
Övrig rörelseintäkt respektive Övrig rörelsekostnad.

 Materiella anläggningstillgångar skrivs av system- 
atiskt över tillgångens bedömda nyttjandeperiod.

Bolagets mark har obegränsad nyttjandeperiod och 
skrivs inte av. Linjär avskrivningsmetod används för 
övriga typer av materiella tillgångar.

NOTER
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Fasad, invändigt 
bygg, fönster, 
balkonger, värme & 
sanitet 50 år

Följande avskrivningsprocent tillämpas (se bild): 
(Hyresgästanpassning - följer avtalet)

Låneutgifter
Inga låneutgifter aktiveras.

Finansiella instrument
Finansiella instrument värderas utifrån  
anskaffningsvärdet. Balansräkningen inkluderar 
värdepapper, kundfordringar, övriga fordringar, 
kortfristiga placeringar, leverantörsskulder och 
låneskulder. Finansiella skulder tas bort från  
balansräkningen när förpliktelserna har reglerats 
eller på annat sätt upphört.

Dokumenterade säkringar av bolagets räntebindning 
(säkerhetsredovisning) tillämpas. Avtal om en så 
kallad ränteswap skyddar bolaget mot ränte- 
förändringar. Genom säkringen erhålls fast ränta 
och det är denna ränta som redovisas i resultat- 
räkningen i posten Räntekostnader och liknande 
poster. Samtliga ränteswapavtal uppfyller kriterierna 
för säkerhetsredovisning, varför någon avsättning 

för orealiserade förluster inte görs. Upplupna  
intäkter och kostnader hänförliga till derivat- 
transaktioner redovisas brutto i balansräkningen.

Andra långfristiga värdepapper
Posten består huvudsakligen av aktier samt ett  
mindre innehav av räntebärande tillgångar.  
Innehaven innehas på lång sikt. Tillgångar ingående 
i posten redovisas inledningsvis till anskaffnings- 
värde. I efterföljande redovisning redovisas aktierna 
till anskaffningsvärde med bedömning av om ned-
skrivningsbehov föreligger.

Kundfordringar och övriga fordringar
Fordringar redovisas som omsättningstillgångar 
med undantag för poster med förfallodag mer än 12 
månader efter balansdagen, vilka klassificeras som 
anläggningstillgångar. Fordringar tas upp till det 
belopp som förväntas bli inbetalt efter avdrag för 
individuellt bedömda osäkra fordringar.

Tak 20-40 år

Komplementbyggnader 30 år

Lägenhetsförädling 50+ 20 år

Stomme 100 år

Hissar, ventilation, 
ledningssystem 25 år

Elsystem 40 år

Maskiner och andra tek-
niska anläggningar 5 år

Inventarier, verktyg 
och installationer 3 år

Övrigt 50 år
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Låneskulder och leverantörsskulder
Låneskulder och leverantörsskulder redovisas initialt 
till anskaffningsvärde efter avdrag för transaktions-
kostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet från 
det belopp som ska återbetalas vid förfallotid- 
punkten periodiseras mellanskillnaden som  
räntekostnad över lånets löptid med hjälp av  
instrumentets effektivränta. Härigenom överens-
stämmer vid förfallotidpunkten det redovisade 
beloppet och det belopp som ska återbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och  
finansiell skuld
En finansiell tillgång och en finansiell skuld  
kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balans- 
räkningen endast då legal kvittningsrätt föreligger 
samt då en reglering med ett nettobelopp avses ske 
eller då en samtida avyttring av tillgången och  
reglering av skulden avses ske.

Leasingavtal
Leasingintäkter vid operationella leasingavtal 
intäktsförs linjärt över leasingperioden, såvida inte 
ett annat systematiskt sätt bättre återspeglar den 
ekonomiska nyttan över tiden.

Inkomstskatter 
Aktuella skatter värderas utifrån de skattesatser och 
skatteregler som gäller på balansdagen.

Uppskjutna skatter värderas utifrån de skattesatser 
och skatteregler som är beslutande före balansdagen. 

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsav-
drag eller andra framtida skattemässiga avdrag redo-
visas i den omfattning det är sannolikt att avdragen 
kan avräknas mot framtida skattemässiga överskott.

Aktuell skatt, liksom förändring i uppskjuten skatt, 
redovisas i resultaträkningen om inte skatten är hän-

förlig till en händelse eller transaktion som redovisas 
i eget kapital. Skatteeffekten av poster som redovisas 
direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

Ersättningar till anställda
Ersättningar till anställda i form av löner, betald 
semester, betald sjukfrånvaro, bonus mm samt  
pensioner redovisas i takt med intjänandet.  
Beträffande pensioner och andra ersättningar efter 
avslutad anställning klassificeras dessa som avgifts-
bestämda eller förmånsbestämda pensionsplaner. 
Företaget har endast avgiftsbestämda pensions- 
planer. Det finns inga övriga långfristiga ersättningar 
till anställda.

För avgiftsbestämda planer betalar företaget fast- 
ställda avgifter till en separat oberoende juridisk 
enhet och har ingen förpliktelse att betala ytterligare 
avgifter. Företagets resultat belastas för kostnader 
i takt med att förmånerna intjänas vilket normalt 
sammanfaller med tidpunkten för när premien 
erläggs.

Likvida medel
Likvida medel inkluderar kassamedel och disponibla 
tillgodohavanden hos banker och andra kredit- 
institut samt andra kortfristiga likvida placeringar 
som lätt kan omvandlas till kontanter och är föremål 
för en obetydlig risk för värdefluktuationer. För att 
klassificeras som likvida medel får löptiden inte 
överskrida tre månader från tidpunkten för  
förvärvet.

Eventualförpliktelser
En eventualförpliktelse är en möjlig förpliktelse till 
följd av inträffade händelser vars förekomst endast 
kommer att bekräftas av att en, eller flera, osäkra 
framtida händelser som inte helt ligger inom  
företagets kontroll inträffar eller uteblir, eller en 
befintlig förpliktelse till följd av inträffade händelser, 

Not 1 forts.
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men som inte redovisas som skuld eller avsättning 
eftersom det inte är sannolikt att ett utflöde av  
resurser kommer att krävas för att reglera för- 
pliktelsen eller förpliktelsens storlek inte kan  
beräknas med tillräcklig tillförlitlighet. Eventual- 
förpliktelser redovisas inom linjen i balansräkningen.

Kassaflödesanalys
Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt metod. 
Det redovisade kassaflödet omfattar endast transak-
tioner som medfört in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar företaget, förutom 
kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker 
och andra kreditinstitut.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsättning 
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, 
sidointäkter samt intäktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster 
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader men 
före bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning tkr 
Företagets samlade tillgångar.

Antal anställda 
Medelantal anställda under räkenskapsåret.

Soliditet (%) 
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade 
reserver med avdrag för uppskjuten skatt) i procent 
av balansomslutning.
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Från barnsben 
till barnbarn.
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Hyresintäkter lokal

Avtalade framtida hyresintäkter 2018 2017

Avtalade hyresintäkter år 1 34 981 30 029

Avtalade hyresintäkter mellan år 2-5 503 3 476

Avtalade hyresintäkter senare än 5 år 3 217 3 081

Summa avtalade hyresintäkter 38 701 36 586

Intäkternas fördelning

Hyresintäkter: 2018 2017

Bostäder 167 354 165 379

Lokaler 40 546 40 665

Garage & P-platser 7 353 7 327

Övrigt 820 830

216 073 214 201

I hyresintäkterna ovan avgår outhyrda objekt: 2018 2017

Bostäder -3 574 -3 294

Lokaler -1 114 -991

Garage & P-platser -1 448 -1 425

Övrigt -33 -33

Lämnade rabatter -2 340 -1 551

-8 509 -7 294

Summa hyresintäkter 207 564 206 907

Not 2

Not 3

Hyresintäkterna utgörs av kontrakterade hyror samt tillägg som vidare debiteras hyresgästerna såsom värme och 
fastighetsskatt. Hyrorna räknas vanligen upp med index alternativt minimum uppräkning med fast belopp.
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Uppgift om inköp och försäljning inom samma koncern

Nedan anges andelen av årets inköp och försäljning 
avseende koncernföretag

2018 2017

Inköp (%) 19 31

Försäljning (%) 23 22

Övriga rörelseintäkter 2018 2017

Vinst vid avyttring byggnader 0 7 998

Övriga ersättningar och intäkter 919 800

919 8 798

Not 4

Not 5
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Material och tjänster

Utgifter materialköp 2018 2017

Reparationer 2 423 2 389

Underhåll 3 671 3 233

Fastighetsskötsel 733 953

6 827 6 575

Arvoden och kostnadsersättningar

PwC och lekmannarevision 2018 2017

Revisionsuppdrag 75 126

Andra uppdrag 70 40

145 166

Köpta tjänster

Fastighetsskötsel & städ, köpta tjänster 6 518 6 785

Reparationer, köpta tjänster 2 698 2 514

Underhåll, köpta tjänster 33 543 34 324

42 759 43 623

49 586 50 198

Övriga 19 874 14 031

19 874 14 031

Summa 69 460 64 229

Not 6

Not 7
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Taxebundna kostnader 2018 2017

Vatten 6 846 7 400

El 6 895 7 062

Renhållning & sophämtning 4 968 4 733

Sotning & ventilationskontroll 363 495

Övrigt 0 1

Summa 19 072 19 691

Not 8

Fastighetsskatt 2018 2017

Årets fastighetsskatt 3 547 3 823

Summa fastighetsskatt 3 547 3 823

Not 9



Sida 40/52

Anställda och personalkostnader

Medelantalet anställda 2018 2017

Kvinnor 16 18

Män 25 24

41 42

Löner och andra ersättningar

Styrelse och verkställande direktör 2 280 2 503

Övriga anställda 15 214 14 383

17 494 16 886

Not 10

Sociala kostnader

Sociala avgifter enligt lag och avtal 6 425 5 777

Pensionskostnader (varav för VD 211 tkr (40tkr) 1 859 915

Övriga personalkostnader 2 535 3 017

10 819 9 709

Totala löner, ersättningar, sociala kostnader  
och pensionskostnader

28 313 26 595

VD:s avtal kan sägas upp med en uppsägningstid för företaget på 12 månader och för den anställde 6 månader. 
Lön och andra förmåner erhålls på samma sätt under uppsägningstiden som under den tidigare anställningstiden.

Ersättning tillstyrelseledamöter utgår enligt följande:

»» Ordförande: 125% av basbelopp

»» Vice ordf: 25% av basbelopp

»» Opolitiska styrelsemedlemmar: 100% av basbelopp

»» Övriga styrelsemedlemmar & suppleanter erhåller sedvanliga kommunala sammanträdesarvoden.
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Avskrivningar och nedskrivningar 2018 2017

Byggnader -29 057 -27 724

Markanläggningar -2 898 -3 066

Inventarier -1 279 -1 008

Återföring av tidigare nedskrivningar 0 37 170

-33 234 5 372

Räntekostnader och liknande resultatposter 2018 2017

Borgenspremie Karlskoga kommun 2 000 2 000

Övriga räntekostnader och liknande resultatposter 9 790 10 158

11 790 12 158

Not 11

Not 12

Styrelseledamöter och ledande befattningshavare: 2018 2017

Styrelseledamöter, män 62 % 56 %

Verkställande direktör och andra ledande  
befattningshavare, män

60 % 67%
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En bättre värd.
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Not 13

Not 14

Inkomstskatt

Skatt på årets resultat 2018 2017

Uppskjuten skatt -4 604 8 374

Skatt på årets resultat -4 604 8 374

Uppskjuten skatt 2018 2017

Uppskjuten skatt 17 031 8 657

Tillkommande avseende skattemässigt  
underskottsavdrag

0 16 603

Årets förändring av uppskjuten skatt -4 604 -8 229

12 427 17 031

Avstämning av effektiv skatt 2018 2017

Procent Belopp Procent Belopp

Redovisat resultat före skatt 17 196 68 117

Skatt enligt gällande skattesats 22,00 -3 783 22,00 -14 986

Tillkommande uppskjuten skatt 0 16 603

Ej skattepliktig reavinst 0 1 760

Ej avdragsgill kostnad -17 -14

Tillkommande uppskjuten skatt 0 5 022

Övrigt 41 -11

Effekt av ny skattesats -845 0

Årets redovisade skatt -4 604 8 374
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Byggnader 2018-12-31 2017-12-31

Ingående anskaffningsvärden 1 477 265 1 467 825

Inköp 10 068 12 857

Försäljningar 0 -7 628

Omföring från pågående 26 772 9 102

Utrangering -2 149 -4 891

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 1 511 956 1 477 265

Ingående avskrivningar -592 044 -571 055

Avskrivningar -28 389 -27 724

Försäljningar 0 2 844

Utrangering 1 402 3 891

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden -619 031 -592 044

Ingående nedskrivningar anskaffningsvärden -72 917 -110 087

Återförda tidigare nedskrivningar 0 37 170

Årets nedskrivningar -668 0

-1 0

Utgående ackumulerade nedskrivningar -73 586 -72 917

Utgående redovisat värde 819 339 812 304

Not 15
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Not 16

Not 17

Mark 2018-12-31 2017-12-31

Ingående anskaffningsvärden 107 612 108 263

Försäljning -30 -652

1

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 107 582 107 612

Utgående redovisat värde 107 582 107 612

Markanläggningar 2018-12-31 2017-12-31

Ingående anskaffningsvärden 63 844 61 957

Inköp 8 685 1 888

Försäljning 0 -1

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 72 529 63 844

Ingående avskrivningar -25 748 -22 682

Årets avskrivningar -2 898 -3 066

Utgående ackumulerade avskrivningar -28 646 -25 748

Utgående planenligt restvärde markanläggningar 43 883 38 096
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Inventarier, verktyg och installationer 2018-12-31 2017-12-31

Ingående anskaffningsvärden 12 097 10 941

Inköp 1 961 1 156

Försäljningar och utrangeringar -627 0

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 13 431 12 097

Pågående nyanläggningar och förskott avseende materiella anläggningar 2018-12-31 2017-12-31

Ingående nedlagda kostnader 59 206 9 102

Under året pågående projekt 70 511 59 206

Under året genomförda omfördelningar -26 771 -9 102

Utgående nedlagda kostnader 102 946 59 206

Utgående redovisat värde 102 946 59 206

Ingående avskrivningar -9 856 -8 848

Försäljningar och utrangeringar 627 0

Årets avskrivningar -1 279 -1 008

Utgående ackumulerade avskrivningar -10 508 -9 856

Utgående redovisat värde 2 923 2 241

Not 18

Not 19
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Not 23 
Upplysning aktier

77 000 aktier á 1 000 kr

Not 20

Not 21

Not 22 

Finansiella anläggningstillgångar 2018-12-31 2017-12-31

Ingående anskaffningsvärden 1 884 1 961

Försäljningar och utrangeringar -176 -77

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 1 708 1 884

Utgående restvärde enligt plan 1 708 1 884

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 2018-12-31 2017-12-31

Upplupen volymrabatt 188 0

Förutbetald försäkring 1 955 1 627

Övriga poster 381 0

2 524 1 627

Checkräkningskredit 2018-12-31 2017-12-31

Beviljat belopp på checkräkningskredit uppgår till 25 000 25 000
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Not 24
Förslag till resultatdisposition

Förslag till vinstdisposition 2018-12-31

Styrelsen föreslår att till förfogande stående vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 173 469 310

årets vinst 12 592 343

186 061 653

disponeras så att i ny räkning överföres 186 061 653

Not 25
Övriga avsättningar 2018-12-31 2017-12-31

Underhåll enligt avtal med kommunen 1 321 1 464

1 321 1 464

Not 26
Skulder till kreditinstitut

Långfristiga skulder som ränteomsätts: 2018-12-31 2017-12-31

Inom ett år 423 500 326 500

Mellan ett och fem år 376 500 473 500

Summa 800 000 800 000

För att uppnå en effektiv och flexibel hantering av ränterisken i bolagets skuldportfölj används finansiella derivat-
instrument. Räntebindning och kapitalbindning frikopplas från de enskilda lånen. Detta ger bolaget möjligheter att 
förändra räntebindningstiden och bättre möta förändringar på räntemarknaden.
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Not 28

Not 29

Ställda säkerheter

Ställda säkerheter 2018-12-31 2017-12-31

Pantförskriven kapitalförsäkring 471 670

Summa 471 670

Eventualförpliktelser 2018-12-31 2017-12-31

Fastigo 323 271

323 271

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 2018-12-31 2017-12-31

Upplupna semesterlöner 1 725 1 778

Upplupna sociala avgifter 989 1 011

Förutbetalda hyror 22 368 19 409

Upplupna räntekostnader lån 2 967 3 137

Övriga poster 1 505 3 014

29 554 28 349

Not 27

Per bokslutsdagen uppgår utestående ränteswapavtal till 500 mnkr, med ett undervärde på ca 24 mnkr. Undervärdet 
motsvarar den kostnad som skulle uppstå om man avslutar avtalen i förtid. Om respektive avtal kvarstår till sitt 
slutförfallodatum så kommer undervärdet löpande att elimineras. Samtliga ränteswapavtal uppfyller kriterierna för 
säkringsredovisning, varför någon avsättning för orealiserade förluster inte görs.
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Not 30
Moderföretag i den minsta koncern där företaget ingår och som upprättar koncernredovisning är Karlskoga  
kommun med organisationsnummer 212000-1991 med säte i Karlskoga
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