Nya utmaningar
efter Skaneinitiativet

Karlskogahem klarade av Skane-
initiativets miljoutmaning. Nu jobbar
foretaget vidare.
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VD URBAN LINDER

Vi fortsatter
att utveckla oss
och Karlskoga

Som vd har jag bara jobbat pa
Karlskogahem sedan augusti 2018,
sa det kdnns som ett privilegium att
fa sammanfatta hela aret.

Jag vet att mycket av det positiva inte dr min
fortjanst, men det kdnns sporrande att fa vara del
av ett fungerande team som ér sa betydelsefullt for
Karlskoga.

Var huvudsakliga uppgift dr att forse Karlskoga med
bostdder. Manga kan Karlskogahems historia och
minns perioden med ett stort antal tomma och
kostsamma ldgenheter. Det dr just historia. Nar det
var inflyttning i Loviselund i slutet av november, 40
nya lagenheter i tva punkthus, kindes det som
borjan pa ett nytt kapitel i Karlskogahems historia.

Det finns dven planer pa en etapp tvd, men i den nu
liggande statsbudgeten dr investeringsstodet, som
mojliggjorde den forsta etappen, borta. Att bygga
etapp tva, med andra ekonomiska forutsittningar
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och en annan hyresniva, 4r i dagslaget inte aktuellt.

Maijligen kan den nya regeringen, i den kommande
varbudgeten, aterinfora investeringsstodet.

Baggingen

Att forvalta och utveckla véra fastigheter och
bostadsomraden &r minst lika viktigt. Under hosten
blev upprustningen och férnyelsen av utemiljon i
Baggangen klar. Det arbetet gjordes grundligt och
inleddes faktiskt tvd ar tidigare da hyresgdsterna
bjods in och fick méjlighet att ha 6nskemal - innan
projektet planlades och upphandlades. Jag har sjalv
akt forbi och tittat. Att doma av den hoga aktiviteten
pa lekplatsen blev det lyckat. Och till varen hoppas
jag att de nya grillplatserna blir en naturlig motes-
plats.

Den pagaende upprustningen av kvarteret Ripan

ar ett av de storre ROT-projekten pa ménga ar for
Karlskogahem. Fastigheten, som ligger mellan Bergs-
mansgatan och Bastugatan, ar 50 &r gammal och

far nu en grundlig renovering som berdknas paga i



tva ar. Projekt Ripan hanteras i form av partnering

tillsammans med entreprendren. Det ger forut-
sittningar for ett mer genomarbetat och kostnads-
effektivt projekt.

Aven stambyte i fastigheten Ornen med tre huskrop-
par, pagick under 2018 och berdknas bli klar under
2019.

Succé med Nattfotbollen

Under aret blev dven om- och tillbyggnaden av
Bobutiken klar. Den ger oss mojlighet till battre och
snabbare service, vilket uppskattas bade av hyres-
géster och véra egna medarbetare. Karlskogahem
spelar en mycket viktig roll for manga Karlskoga-bor
och inte enbart for dem som bor och hyr av oss.
Fungerande och trygga bostadsomraden berér alla
och dirfor jobbar Karlskogahem med olika sociala
och trygghetsskapande insatser.

Vi har under aret jobbat med Noll Tolerans for att fa
béttre ordning i allmdnna utrymmen som trapp-
husen. Inte for att jaklas, enbart for 6kad trivsel och
sidkerhet. Vi engagerade oss dven i Huskurage for
att, tillsammans med hyresgésterna, forebygga och
forhindra véld i hemmet.

Nattfotbollen ar ett av vara mest framgangsrika
sociala projekt. Nér vi drog igang det i somras, blev
succén sa stor att vi fick tinka om och utoka antalet
ungdomsledare. Fredags- och l6rdagskvillarna pa
Baggingens idrottsplats formligen kryllade av glada
och entusiastiska ungdomar.

Under hosten 6vergick Nattfotbollen till Karlskoga-
andan, med aktiviteter i Skrantaskolans gymnas-
tikhall, med Karlskogahem som partner.

Ny kundundersokning

Jag dr 6vertygad om att dven projektet Plugga vidare,
som smog igang under hosten, kommer att ha stor
betydelse. Det drivs av kommunen i samarbete med
Orebro universitet, och Karlskogahem star fér en
lokal pa Skrantatorget. Genom att hjilpa och
stimulera till fortsatta studier gor projektet skillnad,
bade for individer och for samhallet i stort.

Som ny vd ér jag glad att fa leda ett vélskott foretag
med kompetenta medarbetare. Jag tdnker dock inte
frestas att vara nojd. Jag ar heller ingen forvaltare,
Karlskogahem maste fortsitta att utvecklas och
utmana for att aven Karlskoga ska utvecklas.

Jag och mina medarbetare har givetvis egna idéer
om hur det ska ske, men vi klarar inte av jobbet utan
att fraga de som vet bést — vara hyresgaster. Under
2019 ar det ater igen dags for en kundundersékning.
Resultatet av den styr var framtida fardriktning.

Under 2019 kommer vi dven att jobba for att
utveckla och férdjupa samarbetet med Hyresgist-
foreningen. Boinflytandefragorna ér prioriterade och
tillsammans med Hyresgastforeningen ska

vi oka aktiviteten hos de lokala arbets-

grupperna och helst dven starta nya.

Pa sa sitt skapas engagemang, okad

trivsel och trygghet.

Urban E. Linder
VD




BOINFLYTANDE:

Vi fragar, lyssnar
— och agerar

Under 2019 ar det dags for hyres-
gasterna att tycka till igen.

I den forra NKI-undersokningen
fick Karlskogahem fina betyg fran
hyresgisterna, bland annat for servi-
ce och boendet.

Bra kan alltid bli battre. Darfor gar Karlskogahem

vartannat ar ut med en N6jd kund-undersokning.

- Tidigare ar har vi skickat ut enkéten till samtliga
hyresgdster. I dr gor vi inte sd, men det ska dnda ge
ett bra statistiskt underlag, sdger forvaltningschef

Peter Vogler.

NKI-undersokningen 2017 hade en svarsfrekvens pa
62 procent, vilket vittnar om ett hogt engagemang. I
jamforelse med andra bostadsbolag har Karlskoga-
hem mycket hoga betyg nir alla svar slogs samman i
tvd kategorier: index var 84 ndr det giller service och
81 for boendet.

Det fanns dven 6nskemal om forbittringar,
exempelvis battre stadning pa gardar och i nar-
miljon, 6kad trygghet i killarutrymmen samt bittre
skotsel av gronytorna. Arets NKI-undersokning
kommer att visa om det blivit sa — och om det finns
andra forbattringsomraden.




SOCIAL HALLBARHET:

Huskurage och Nolltolerans

Det finns manga olika sitt att vara
en god granne.

Att visa civilkurage och respektera
andra dr tva saker som Karlskoga-
hem vill uppmuntra.

I borjan av 2018 anslét sig Karlskogahem till
“Huskurage’, en ideell férening som stods av bland
andra Hyresgistforeningen, Fastighetsdgarna, SABO
och Polismyndigheten. Konkret handlar det om
civilkurage, att vara uppmérksam och forhindra vald
i hemmet.

- Vi efterstravar en kultur som priglas av att vi alla
kan och vill gora nagot vid oro eller misstanke om
vald. Vi ska kunna forvénta oss att grannar agerar
och visar civilkurage vid oro for pagaende vald, siger
Karima Loucif Miiller, kommunikatér pa Karlskoga-
hem.

Det gér man genom att i tur och ordning ringa pa
och fraga om allt dr som det ska, sjilv eller
tillsammans med andra grannar, eller ringa polisen
om situationen upplevs som hotfull och akut.

Nolltolerans

Alla uppskattar tolerans fran andra, men det &dr
dven nagot som man sjilv maste visa. I januari drog
Karlskogahem igang ett projekt, Nolltolerans, for
att fi dnnu battre ordning i trapphusen. Eftersom
trapphusen dr utrymningsvag vid exempelvis
brand, ar det viktigt att inga cyklar, barnvagnar
eller rullatorer star i vigen.

Projektet Nolltolerans inleddes i Nedre Skranta, men
ska undan for undan tillimpas i Karlskogahems hela
bestand.

Fastighetsskotarna kommer i forsta hand att prata
med dem som har saker i trapphusen och beritta vad
som giller och vilka alternativ som finns. Blir det
ingen battring, kommer sakerna helt enkelt att flyttas
till ett utrymme dér hyresgésterna far hamta ut dem
inom sex manader mot en avgift.

Viktig information - s <,
e important message

Nolltolerang:

Varfér nollto
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RENOVERINGAR:

Ripan rustas for framtiden

Kvarteret Ripan ir det storsta
ROT-projektet pa manga ar for
Karlskogahem. ROT-projektet
berdknas att paga i cirka tva ar
raknat fran starten hosten 2018.
Totalt omfattas 38 ligenheter,
dessutom tillkommer ytterligare
en lagenhet da en kontorslokal
byggs om till bostad.

Karlskogahem bygger och rustar for framtiden.

Over en kvarts miljard kronor dr budgeterat for

de tva etapperna av Loviselund, upprustning av en
innergard i Baggangen samt totalrenoveringen av
fastigheten Ripan och stambyte/ badrumsrenovering
i fastigheten Ornen.

— Arbetet i Ripan har gatt helt enligt plan. De forsta
hyresgasterna — ovanfor butikslokalerna i lagdelen

— kan flytta in igen hosten 2019, sager fastighetschef
Jan Eriksson.

Renoveringen av ligenheterna pa Bergsmansgatan/
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Badstugatan ar omfattande och innehaller fasad,
fonsterbyte, en ny takkonstruktion med nytt flakt-
rum, ny entré inklusive glaspartier samt nya
inglasade balkonger. Invindigt ska bland annat
stammar for virme, avlopp och vatten bytas och
hissarna bytas. Samtliga lagenheter far nya badrum
och kok samt nya ytskikt.

Ornen renoveras

Den nya hyran i Ripan kommer, efter férhandlingar
med Hyresgéstforeningen, att justeras uppat. Den
nya normhyran for en ldgenhet om tre rum och kok
pa 77 kvadratmeter hojs till 1350 kronor per kvadrat-
meter och ar. Den nya hyran kommer dock att fasas
in, steg for steg, under tre ars tid for de hyresgéster
som viljer att flytta tillbaka. Aven fastigheten Ornen
pa Varmlandsvagen har renoverats. Fastighetens
va-stammar har bytts ut och samtliga badrummen
renoverats.

Projektet omfattade tre huskroppar, varav den forsta
var klar vid arsskiftet 2017/18. Den andra fastigheten
blev klar i februari 2019 och den tredje beraknas vara
fardig vid arsskiftet 2019/20.



BOBUTIKEN:

Nya Bobutiken - vilken succé!

- a alkoholfritt bubbel, tarta och kaffe samtidigt som
Jag skulle kunna prata linge om g
hur bra det blev! de ség sig om i lokalen. Den nya Bobutiken dr bade

Peter Vooler. {6 ltni hef p3 storre och designad for ett battre flode av
eter Vogler, forvaltningschef pa besokare. Har finns dven ett motesrum dar

Karlskogahem, ir lyrisk 6ver nya kunder exempelvis kan teckna kontrakt.
Bobutiken som invigdes i mars.

- Det blev vildigt, valdigt bra. Det A

har blivit en stor forbattring bade "

Bobutiken var lange ett litet problem. Det var trangt, for medarbetarna och for vira
y T r

stokigt och det saknades plats for méten med kunder, siger Peter Vogler i)
kunder. Under 2017 startades en renovering av Wil

lokalen och samtidigt gjordes en tillbyggnad.

I mitten av mars invigdes den nya Bobutiken dar

medarbetare och inbjudna géster bjods pa snittar,



BAGGANGEN:

Hyresgasternas engagemang

gav den yttre mi

Det tog tva ar, men sa gjordes
upprustningen av utemiljon i
Baggingen grundligt ocksa.
Under hosten 2018 blev den nya
gardsmiljon klar for de cirka
300 hyresgisterna. Att doma av
aktiviteterna pa garden far upp-
rustningen hogsta betyg.

- Resultatet kinns valdigt uppskattat! De nya ute-
platserna blev sa bra och de uppdaterade lekutrust-
ningarna som numera ger stimulans for alla dldrar
anvands flitigt. Men helheten, med bland annat de
nya grillplatserna, blir énnu tydligare i var, sager
Patricia Eriksson, boendeutvecklare pa Karlskoga-

hem, som ser fram mot invigningen i var
i form av en gardsfest.

Det borjade redan 2016 dé
Karlskogahem bjod in hyres-

gasterna i Baggangen 28-40

for att samla in 6nskemal for

jon nytt liv!

utemiljon. Onskemalen diskuterades, planerades och
handlades upp.

Syftet fran start var att boinflytande och delaktighet
- i samarbete med Hyresgéstforeningen och
konsulten Urban Utveckling - skulle ge mervérden
till upprustningen. I mars forra aret borjade arbetet,
ett riktigt bestallningsarbete faktiskt.

- Alla atgarder vi gor nu, kommer fran det motet
med hyresgésterna, sa Jan Eriksson, fastighetschef pa
Karlskogahem.

Liten scen

Det var ett smorgasbord av 6nskemal for alla aldrar.
Lek- och grillplatser anlagts och i anslutning till
lekplatsen har det dven byggts en liten scen. En plats
for bollspel och lek, med preparerat underlag, har
ordnats. Dessutom finns nu nya cykelforrad med tak,
nya planteringar och de hyresgaster som har uteplats
har aven fatt dem uppfraschade.

— Det blev jattebra! Bade barnen och vi vuxna trivs
har, sa trebarnsmamman Fardosa Salad nar
Karlskogaliv traffade henne och barnen vid lekplatsen
i hostas.

Projektet i Baggingen ar dock inte Gver. Arbetet
med att rusta upp omradet kommer att fortlopa.



SOCIAL HALLBARHET:

Nattfotbollen - sommarens snackis

En av sommarens storsta succéer
och stora snackisar bland ungdomar
var Nattfotbollen.

Faktum ar att arrangemanget
lockade sa manga ungdomar att
Karlskogahem i all hast fick rekrytera

nya ungdomsledare under sommaren.

Nattfotbollen &r ett beprovat koncept som drivits

i flera ar runt om i hela Sverige. Mélséttningen

ar att locka ungdomar, 12-20 4r, till organiserad
spontanidrott med lokalt férankrade ledare. Ingen
foranmalan, inga sarskilda kldder - bara tréffas i det
magiska granslandet mellan lek och idrott.

Nattfotbollen har flera syften, bland annat att ordna
en vettig sysselsittning pa helgkvillar, skapa béttre

sammanhallning bland ungdomarna i naromradet

“Nattfotbollen bidrar

i hogsta grad till att ge
killar och tjejer i Karlskoga
en vardefull fritid”

och utbilda unga ledare som kan fungera som fore-
bilder for ungdomarna.

Karlskogaandan

I slutet av juni drog Karlskogahem igang Natt-
fotbollen pa Baggangens IP. Det blev genast succé.
Det kom s& manga ungdomar, att Karlskogahem
snabbt fick rekrytera fler ledare.

Under hosten gled Nattfotbollen 6ver i det nya
projektet Karlskogaandan, som Karlskogahem
stottar. Uppldgget dr i stort det samma, men

sedan slutet av september kor man spontanidrott pa
fredagar i Skrantaskolans idrottshall och 16rdagar i
Osterledsskolans idrottshall.

Helén Willyams, socialchef i Karlskoga kommun, ar
mycket néjd utfallet av Nattfotbollen.

- Nattfotbollen bidrar i hégsta grad till att ge killar
och tjejer i Karlskoga en vérdefull fritid.

Tack vare detta inkluderande initiativ har
man gett ungdomarna en plattform att

motas och knyta nya relationer pa.
Karlskogahem och ledarna for Natt-
fotbollen ska ha en stor eloge for
sitt lyckade arbete.




LOVISELUND:

Antligen inflyttning

Det var rakallt i luften och morkret
hade dnnu inte gett vika den har
morgonen den 30 november.

Men i Loviselund var stimningen
hog ndr hyresgisterna himtade ut
nycklarna till sina nya ldgenheter
och Karlskogahem bjod pa glogg
och pepparkakor.

Det var i september 2017 som det symboliska forsta
spadtaget for de 40 nya lagenheterna i Loviselund
togs. Drygt ett ar senare var de tva punkthusen klara
for inflyttning.

Intresset for Karlskogahems satsning i Loviselund
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var stort redan fran start. Innan bygget ens kommit
igdng hade cirka 130 intresseanmélningar lamnats
in. Och morgonen ndr de 16 ligenheterna for dldre
hyresgéster (65+) slapptes, enligt principen forst till
kvarn, s& var det k6 utanfér Bobutiken innan den
Oppnat.

Loviselund ér inte bara positivt for de som flyttat in.
De nya lagenheterna smorjer flyttkedjan i Karlskoga,
da flera aldre lamnar sina villor for ett bekvamare
boende i en ny ligenhet.

Karlskogahem har dven planer pa en etapp tva i
Loviselund, men det dr i dagsldget osdkert om och
nér det kan byggas. Det avgors bland annat av om
det statliga investeringsstodet aterinfors.

L

T



BOINFLYTANDE:

Omradesvirdar ger okad trivsel

Alla hyresgister ar ansvariga for
trivseln i bostadsomradet.

Men det kan bli lite bittre och
enklare med omradesvardar, som ar
Karlskogahems 6gon, 6ron och goda
foredomen i omradet.

Det slarvas ibland med ordningen i tvittstugan, i
miljorummet eller pa den gemensamma garden. Det
ar ett mer eller mindre stort problem i alla bostadsra-
den och i alla stader.

Med start i Baggangen vill Karlskogahem bryta
trenden genom att uppmuntra tanken att hela
omradet 4r hemma’, inte bara den egna lagenheten.
Arbetet borjade redan 2017 med att boende-
utvecklare Patricia Eriksson tillsammans med
fastighetsskotarna knackade dorr i hela Baggangen.

- Vi informerade om hur sopsortering fungerar
och ordningen i miljorummet. Ofta beror slarvet pa

okunskap och vi fick ett vildigt bra gensvar. Ord-
ningen i miljo-
rummen blev ocksa bittre, siger Patricia.

Ska utviarderas

Under 2018 tog Karlskogahem ytterligare ett steg
genom att anlita omradesvardar. Tva personer i
Baggangen som, mot en viss erséttning, har uppsikt
over ordningen i tvéttstugorna och miljorummen.

— De ska gora regelbunden tillsyn, se till att det &r
rent och snyggt, men édven hjélpa till och forklara for
andra hyresgéster om det behovs, sager férvaltnings-
chef Peter Vogler.

Omradesvirdarna borjade sina uppdrag varen 2018.
Under forsta halvaret 2019 ska forsoket utvirderas.

- Redan nu kan jag sdga att det fungerat bra, dven
om vi kan behova justera konceptet en smula. Om
det sedan fungerar som vi vill, kan det bli aktuellt

med omradesvardar dven i andra omraden, séager

Peter Vogler.
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HALLBARHET:

Nya utmaningar

efter Skaneinitiativet

Karlskogahem klarade av Skane-
initiativets miljbutmaning.

Nu jobbar foretaget vidare med tva
andra utmaningar: det egna miljo-
malet i affirsplanen samt det nya
Klimatinitiativet.

— Det blir svarare och svarare, vi har
plockat de lagst hingande frukterna,
men vi ar mycket engagerade, siger
Dennis Stridh, el- och IT-samordnare
pa Karlskogahem.

Utan tvekan ar miljofragorna och klimathotet var
tids stora utmaning. Den stora utmaningen kraver
inte bara stora globala 16sningar, minst lika
viktigt 4r engagemanget som skapar lokala

16sningar.

Karlskogahem deltog i SABO:s
Skaneinitiativet, som avslutades
2017, och klarade de angivna

miljémalen. De deltagande

allménnyttiga bostadsbolagen minskade under en
tioarsperiod energiforbrukningen med 839 gigawat-
timmar, vilket motsvarar all energiférbrukning i hela
Lund med drygt 91 000 invanare.

Nu har SABO, Sveriges Allmannyttiga bostads-
foretag, startat Klimatinitiativet. Klimatinitiativet
har som mal att minska energianvindningen med 30
procent raknat fran 2017 och att allménnyttan ska
vara fossilfri ar 2030. For att nd dit jobbar medlems-
foretagen pa tre fronter: jamna ut effekttoppar och
oka andelen fornybar energi, stilla hardare krav

pa leverantorer samt anpassa fastigheterna till ett
klimatsmart boende.

Tuffa mal

Karlskogahems styrelse beslutade i december att
ansluta sig till Klimatinitiativet.

— Det ar tuffa mal, men det kdnns valdigt inspirerande,
sdger Dennis Stridh.

Parallellt med Klimatinitiativet fortsétter Karlskoga-

hem att jobba med de miljomal som slogs fast i

affarsplanen 2015. Den slar fast att 2020 ska energi-

forbrukningen ska ha minskat med tio procent,

forbrukningen av fastighetsel (inte hyresgésternas

egen elférbrukning) ska minska med fem procent
samt utsldppen av koldioxid minska med tolv

procent.

- Vi ligger lite efter nér det géller besparingar
pa virme. A andra sidan har vi redan nu



uppnatt mélet for minskad elférbrukning samt

koldioxidutslapp, sager Dennis Stridh.

Pa varmesidan beror efterslapningen pa att
projekten for virmedtervinning inte riktigt
hunnits med i 6nskad omfattning.

+ Individuell mitning av varmvatten

Det ar helt sjalvklart att alla hyresgéster betalar for
just den el de forbrukar. Pa sikt ska det vara likadant
med férbrukningen av varmvatten.

Sedan tidigare 4r det individuell matning av varm-
vattenforbrukning i Fruktlundens lagenheter och

numera dven i nyinflyttade Loviselund. Pa forsok
installerades dven matutrustning i lagenheterna pa
Skogsrundan 16-22 under 2017.

- Det har slagit vél ut i Skogsrundan. Forbrukningen
av varmvatten har minskat med 25 procent, siger
Dennis Stridh pa Karlskogahem.

Nu fortsatter utbyggnaden och under 2019 ska dven
113 lagenheter p& Viarmlandsvigen 8, 10 och 12 samt
de boende i kvarteret Ripan fa individuell mitning
av varmvatten.

— Det dr bade en miljo- och rittvisefraga, sidger
Dennis Stridh.

+ Solen ger energi

Under 2018 projekterades for en ny solcells-
anldggning p4 taket till Skrantahojdsvégen 66.
Anldggningen, som berdknas ge cirka 35 000 kWh
under en normalsommar, ska installeras under 2019.

Den el som produceras matas till den bergvirme-
anldggning som Karlskogahem investerade i under
2017. All eventuell Gverskottsel kops av eldistributoren
EoN till spotpris.

Sedan tidigare har Karlskogahem tvé solcells-

anldggningar, en storre pa Skranta sjukhem och en
mindre pa Melkavéigens gruppboende.

+ Fortsatt vairmedatervinning

Det ger stora energivinster - cirka 20 procents
besparingar - att investera i atervinning av virme

i franluften i ventilationsanlaggningar. Darfor
fortsitter Karlskogahem arbetet med detta. Under
aret paborjades installationen av virmeatervinning

i kvarteret Hoken, Gustavsgatan 10 och 14 samt
Hantverksgatan 6. Anldggningen kom i drift i borjan
av 2019.
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MERVARDEN:

Hos oss far man
lite mer...

Karlskogahem hyr ut prisviarda bostider
i alla storlekar, i savil dldre fastigheter
som i nyproduktion.

Att vara hyresgist hos oss dr tryggt och
bekvimt - och vi bjuder dessutom pa
“det lilla extra”. Vi kallar det "Mervarde”.

Aret runt erbjuder Karlskogahem olika mervirden. De
annonseras ut i bland annat magasinet “Karlskogaliv’, som
ocksa dr ett mervérde for vara hyresgéster. Under 2018
gjordes ett reportage om Teater Nolbys sommarsatsning
“Markurells i Wadkoping” och Karlskogahem lottade ut
fem teaterpaket (tvé biljetter samt tva picknick-korgar
med léttare fortaring) bland véra hyresgister.

I Karlskogaliv intervjuade vi dven Niklas Stromstedt infor
hans turnépremiir i Karlskoga av julkonserten ”Ett ljus i
morkret”. Tre av vara hyresgéster vann tva biljetter var i
vart lotteri (se separat artikel).

Stor bredd

Vi forsoker hélla en bredd pa de erbjudanden som laggs ut
som mervérden. Under 2018 har Karlskogahem
arrangerat dagsturer till Stockholm, Géteborg, Astrid
Lindgrens vérld i Vimmerby, Tom Tits i S6dertélje och en
shoppingresa till Ullared.

Men det har dven ordnats mervarden pa hemmaplan, som
luciafirande pé Solbringen och Nickkallan samt jul-
marknad pé Skranta torg. Andra arrangemang var Dan
Bornemarks konsert "Fruktsallad” med barnkoren

El Sistema och Cirkus Brazil Jack. Karlskogahem deltog
forstas dven i sommarens Karlskogafesten.

Ett valdigt praktiskt och uppskattat mervirde 4r dven
mojligheten att hyra méblerade géstlagenheter for 6ver-
nattning till langvaga besokande. Hyresgéster kan dven
hyra stugor i Séfsen till rabatterat pris.




...som en konsert med favoriten

Soren och Inga-Britt Israelsson pa Vairmlandsvigen
gillar Niklas Stromstedt — men brukar aldrig vinna i
spel.

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

— Det var verkligen ritt tillfille! siger Inga-Britt.

Hon och maken Séren dr Niklas Stromstedt-fans och
sdg hans krogshow pa Hamburger Bors i Stockholm
for ett par ar sedan. Sa klart att de ville se honom
igen nédr han hade premiér pa sin julkonsertturné i
Karlskoga!

- Vi sdg i Karlskogaliv att Karlskogahem lottade ut
biljetter, men vi vinner ju aldrig nagonting...

— Men vi skulle till Baggéngen och ta influensaspruta
och passade da pa att lamna in blanketten for att vara
med i utlottningen. Gissa om vi blev glada nir de
ringde och sa att vi vunnit tva biljetter, sdger
Inga-Britt.

Konserten da?

— Den var jéttebra, det kan nog alla som var dér
intyga. Och han pratar s fint och lugnt mellan
litarna. Det var en toppenkvall.
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Vialkommen Viktoria!

Viktoria Sidoroff har visserligen varit medarbetare pa Karlskoga-
hem i ett par ar som boendeutvecklare och besiktningsansvarig.
Under 2018 6vergick dock vikariatet till en tillsvidareanstéllning.

I samband med omorganisationen i mars, sa dr Viktoria en av fyra

omradesansvariga pa Karlskogahem.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Agarforhllanden

Karlskogahem AB, med site i Karlskoga i Karlskoga
kommun, 4gs till 100 procent av Karlskoga
kommunhus AB, organisationsnummer
556187-5740. Karlskogahems 6vergripande syfte

ar att bidra till en god bostadsforsorjning i
Karlskoga kommun.

Styrelse

Styrelsen har haft féljande sammansittning under
rdkenskapséret:

o Rolf Lindberg, ordférande

« Pia Renman, vice ordférande (avgick 2018-11-13)
o Lars Hultkrantz, ledamot

o Anders Nyberg, ledamot

o Marketta Loiske, ledamot

« Bo Andersson, ledamot

« Tomas Samuelsson, ledamot

« Nina Hoijer, suppleant

« Agneta Wistbjork, suppleant

Styrelsen har under éret hallit sju protokollforda
sammantraden. Ordinarie rsstimma holls den 12
april 2018.

Verkstillande direktor

Under aret var Ann Hermansson Alm vd under
perioden 2018-01-01 till 2018-04-20. Dérefter
ersatte Peter Vogler som tillférordnad vd till och
med 2018-07-31. Den 1 augusti 2018 tilltradde
Urban E. Linder som ny vd.

Revisorer

Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB.
Huvudansvarig revisor: Stefan Lungstrom,
auktoriserad revisor, Pwc Sverige AB
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Lekmannarevisorer:

Lennart Eliasson och Marie-Louise Nauclér.

Organisationsanslutning

Bolaget ar anslutet till Sveriges Allmannyttiga
Bostadsforetag, SABO samt Fastighetsarbetsgivarens
organisation, Fastigo. Foretaget dr dessutom deldgare
i Husbyggnadsvaror HBV férening u p a.

Karlskogahems marknad

Befolkningsméngden uppmattes per forsta
november 2018 till 30 395 personer. Under 2018
(per sista november) minskade befolkningen med
37 personer. Tva faktorer spelar in i detta, dels det
negativa fodelsedverskottet samt utflyttning fran
kommunen. Samtidigt 4r invandringsoverskottet
fortsatt positivt, med 154 personer for aret per sista
november 2018. Detta sammantaget ger en
forhallandevis stabil befolkningsméngd, om
andock dldrande.

Den nést storsta alderskategorien inom kommunen
ar 65-79 ar och storst 6kning 2018 har kategorien
80-100+ ar. Efterfragan pa bostader ér fortsatt hog
och for att méta de behov som finns har bolaget
fardigstillt tva punkthus under aret, Loviselund.
Ett av de tvd husen, med 16 lagenheter, 4r byggt for
personer over 65 4r.



Verksamheten

KUNDER OCH MARKNAD

Uthyrning
Antalet tomma ldgenheter per 31 december uppgar

till 35 stycken, motsvarande 1,39 %. Vakanssnittet
under 2018 har varit 54 stycken, motsvarande 2,04%.

Avflyttningen inklusive omflyttningen uppgar for

ar 2018 till 455 stycken, vilket motsvarar ca 17% av
bestandet. Av dessa dr 25 % intern omflyttning. Den
vanligaste avflyttningsorsaken ér byte av bostadsort.

Boinflytande

Under daret firdigstalldes Projekt Baggéngen, ett
projekt som till stor del byggde pé boinflytande. Har
rustades utemiljon i Baggangen upp utifran hyres-
gisternas 6nskemal. Dessa samlades och om-
arbetades av en arkitekt som sedan presenterade det
fardiga forslaget.

For att kunna halla néra dialog med hyresgéster samt
ge dem en mojlighet att komma med forslag gillande

bomiljon holls under 2018 ett antal bomdten. Har

moter hyresgister representanter fran bolaget, vilket
Oppnar for nira samarbete.

Ombyggnation av Ripan, vilket paborjades under
2018, har ocksé gett mojligheter for hyresgaster att
paverka sin boendemilj6. Har har man blivit
erbjuden olika val géllande golv och tapet i
ldgenheten.

Mervirden

For att ge véira hyresgéster nagot “extra’” i sitt boende
och for att framja bra relationer och trygghet saval
mellan hyresgasterna som med oss som hyresvard
erbjuder vi olika mervérden.

Under 2018 har bolaget anordnat flera populéra
resor, bland annat en dagstur till Stockholm i maj
och en resa till Goteborg i augusti. Ett merviarde som
blev sdrskilt uppskattat var nir Karlskogahem bjod
in hyresgésterna till ett besok pa Astrid Lindgrens
Virld till ett mycket formanligt pris. Under péask-
lovet bjod Karlskogahem é&ven in hyresgasterna till
ett besok pa Tom Tits i Sodertalje.
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Under hosten f6ljde hyresgésterna med pa en
shoppingresa till Ullared.

Aret avslutades med Luciafiranden pa Solbringen
och Nickkallan.

Karlskogahem anordnade for andra gangen en
julmarknad pa Skranta Torg. Marknaden var mycket
valbesokt och uppskattad. Sarskilt omtyckt var
besoket av tomten och tomtemor som delade ut
julklappar till alla barn.

Ett annat mervirde ar mojligheten att hyra
moblerade gastldgenheter for Gvernattning till lang-
vaga besokande. Hyresgéster kan dven hyra stugor i
Séfsen till rabatterat pris.

KOMMUNIKATION

Karlskogahem har under aret givit ut tre
nummer av kundtidningen Karlskogaliv.
Det paborjade arbetet med att etablera sig
pa sociala medier har fortgitt med bland
annat adventskalender via Facebook. For
att ge foretag med lokaler i Ripan en extra
skjuts koptes presenter in fran dem som
sedan lottades ut via Facebook. Under aret
anstélldes en kommunikator, vars uppgift
bland annat &r att sékerstalla enhetlighet i
all kommunikation ut mot hyresgést for en
samstammig informationsbild.
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Kundaktiviteter

Forutom vara mervirden medverkar Karlskogahem
vid en rad andra aktiviteter som dr riktade bade till
hyresgister och till allmédnheten. Vi erbjod véra
hyresgister mycket forménligt pris pa biljetter till
Dan Bornemarks konsert FRUKTSALLAD
tillsammans med barnkoren El Sistema. Aven detta
ar var de féormanliga priserna till Cirkus Brazil Jacks
forestallning mycket uppskattade.

Vid Karlskogafesten fanns Karlskogahem pa plats
och erbjod tévlingar och ballonger till barnen.

Under hosten utgick en av Korpens tipspromenader
fran Karlskogahem.
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FASTIGHETER

Bestandet

Det forvaltade fastighetsbestandet uppgick vid ars-
skiftet till 57 fastigheter med 2442 stycken
lagenheter. Bostadsytan utgjorde 156 691,5 kvm.
Antal lokaler uppgick till 133 stycken, med en yta pa

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

Fastighetsbestdndet har ett genomsnittligt vardear
motsvarande 1978. 25% av fastigheterna har ett
vardedr frén miljonprogramsaren 1965-1974. 7% av
fastigheterna har ett virdedr under 2000-talet.

N

Fastighets-

Investeringar

Totala investeringsvolymen 2018 uppgick till

96,3 (75,1) mnkr. Under aret har bland annat
nyproduktionen av 40 st ligenheter vid Loviselund
fardigstallts.

Utemiljon vid Kv. Lantmataren (vita Baggéngen)
har byggts om totalt.

Stambyte och badrumsrenovering pa Varmlands-
vagen 8-12 har pagatt under hela aret.

Nyproduktionen av gruppbostaden vid fastigheten
Geologen fardigstalldes.

Arbetet med rot-renoveringen av Fastigheten Ripan
har paborjats.

Virdering av bestandet

En extern virdering av samtliga fastigheter per
2018-12-31 uppgar till 1758 mnkr att jamfora med

bestandet

det bokforda vardet som ar 1074 mnkr per
2018-12-31.

EKOLOGISK HALLBARHET

Bolaget arbetar aktivt med att minska energi-
forbrukningen genom energieftektivisering samt
energidtervinning. Under aret blev dven en ny
solcellsanldggning projekterad, vilket kommer
anldggas pa fastigheten Kartografen. Karlskoga-
hem har tecknat ett gront el-avtal, som garanterar
noll koldioxidutslédpp for fastighetsel. For perioden
2018-2021 innebdr det en minskning av koldioxid
motsvarande 7156 ton.

Bolaget beslutade aven att ga med i Allménnyttans
klimatinitiativ, ett initiativ som tagits av SABO.
Medverkande i detta férbinder sig dirmed till att
vara fossilfria senast 2030 samt att minska energi-
anvandningen med 30%, rdknat fran 2007.
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SOCIAL HALLBARHET

Sociala krav i upphandlingar

Bade vid nybyggnation i Loviselund samt upp-
rustning av utemilj6 pa Baggangen beslutade bolaget
att i samarbete med Arbetsféormedlingen tillhanda-
hélla ssmmanlagt tva praktikplatser under 2018.
Detta for att personer som star langt frdn arbets-
marknaden pa grund av langtidsarbetsloshet skulle
ges en chans att, via praktik, komma in i arbetslivet.

Praktikanter

Karlskogahem fortsitter att arbeta med praktikanter,
under aret har tre personer fran Mockeln-
gymnasiets El och energi-program samt tre
personer fran VVS-programmet praktiserat i inom
var verksamhet.

Anstillda

Antalet tillsvidareanstillda var under aret 40

stycken, 24 médn och 16 kvinnor. Visstidsanstillda

exklusive praktikanter var under 2018 5 stycken,
tre kvinnor och tvd man. Genomsnittsaldern
inom bolaget var vid arets slut 44 ar.
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Avdelningen for fastighetsskotsel har under 2018
haft tre praktikanter som kommit via AME.

MEDARBETARE

Personalutveckling

Lopande kompetensutveckling ar essentiellt for
bolaget, bade i gruppform och for enskilda
medarbetare. For 2018 har personal frén bolaget
deltagit i olika utbildningar, till exempel inom olika
former av databehandling och dokumentstruktur-
ering. Under hosten deltog representanter fran
bolaget Integrationsdagarna i Ostersund, en tva-
dagarskonferens anordnad av SABO med fokus pa
integrationsfragor. I december 2018 genomfordes en
personalkonferens pa Loka Brunn, dar verksamhets-
planen for 2019 slutarbetades gemensamt i grupper.

Hailsa och friskvard

Under aret har foretagets fritidsklubb ordnat
diverse aktiviteter for personalen. Man har
bland annat deltagit i motionsloppet Blod-
omloppet, arrangerat Zumba och akt skidor i
Séfsen. 76% av foretagets anstéllda har under
2018 nyttjat friskvardsbidraget, varav 35% har
nyttjat maxbelopp. Den totala sjukfranvaron
under aret har varit 4,6%.



EKONOMI

Resultat

Bolaget visar ett positivt forvaltningsresultat for
perioden med 17,2 (76,5) mnkr, vilket ar 0,3 mnkr

sdmre 4n den senaste lagda prognosen i augusti 2018.

I resultatet ligger en ej prognosticerad kundférlust
pé 4 mnkr. Rensat for kundforlusten sa uppgar
resultatet till 21,2 mnkr som ska jamforas med
foregaende ars resultat pa 23 mnkr (rensat for ater-
foring av nedskrivning 37,1 mnkr samt avyttring av
fastigheter 8 mnkr). Att resultatet ar lagre i ar
jamfort med foregdende ar beror pa hogre hyres-
bortfall, hégre personalkostnader samt hogre
kostnader for avskrivningar. De 6kade kostnaderna
ar enligt férvantan med budget och prognos for aret.

Kassa och bank

Banktillgodohavanden uppgar vid arets slut till cirka
32,9 (80,2) mnkr. Bolagets ekonomiska utveckling

i sammandrag for de fem senaste aren framgar av
tabellen pa nista sida.

Finansiering och likvida medel

Bolaget har vid arets utgang en sammanlagd
laneskuld pa 800 (800) mnkr. All finansiering sker
genom externa fastighetslan och rantederivat.
Likviditeten ar vid bokslutstillfallet god. Den
genomsnittliga lanerantan inklusive rantederivat
uppgar for narvarande till 1,22 (1,29) procent.

UTSIKTER 2019

Allmént ként ér att Karlskogas befolkning har

vaxt under de senaste aren och att det har funnits
ett behov av att tillfora nya bostédder pé bostads-
marknaden i Karlskoga. Behovet dr dock svar-
bedomt di behovet av nya bostader framst finns

hos ménniskor med liten betalningsformaga. Det
finns dven en viss efterfragan hos dldre som idag bor
i villa och som har behov av ett mer tillgédngligt och
littskott boende. Det hér syns tydligt i vart ko-

system, ndr det giller antalet ans6kningar pa
befintliga ligenheter i Karlskogahems bestdnd sa
kan vi som regel fa mellan 20-50 s6kande pa varje
lagenhet. Nar det sedan ar dags for visning dr det
vanligt att endast en eller ett par personer kommer,
trots att bolaget skickar ut 10 erbjudanden per
lagenhet.

I december antog regeringen budgeten f6r 2019

och i denna saknades investeringsstodet for ny-
produktion av bostader. Det har kan innebara att
ytterligare nyproduktion i Karlskoga inte blir av som
planerat. I och med att Karlskogahem har anvint
stodet for den produktion som fardigstalldes i
december 2018, sé forutsitter ytterligare byggnation
i anslutning till denna att investeringsstodet
aterinfors i en liknande form.

Utover utmaningen med att producera nya

bostader finns ytterligare tvd omraden dér arbetet
maste intensifieras under 2019 och framéver. Dels
bor renoveringstakten i det befintliga bestandet okas
for att undvika att ett eftersatt underhall uppstar,
med 6kade reparationskostnader med mera som
foljd.

Aven integrationsomradet ar viktigt och helt
avgorande for hur Karlskoga och dess bostads-
omraden ska se ut i framtiden. Det finns en
enorm potential bland de méanniskor som kommit
till Sverige under de senaste aren, nu méste vi se
till att dessa kommer in i samhallet. Karlskogahem
behover av den hér anledningen intensifiera
integrationsarbetet under de narmaste aren.

Sammantaget ser dock framtiden ljus ut, bolagets
ekonomi dr god, uthyrningsgraden dr hog och
forvantas sa vara aven fortsattningsvis. Detta ger en
god grund for att fortsatta arbetet med att vara en
attraktiv moderna fastighetsdgare och arbetsgivare.

Sida 23/52






RAKENSKAPER

Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning tkr 207 564 206 907 205632 203 054 196 628
Resultat efter finansiella poster tkr 17196 68 117 28780 21123 -7 971
Balansomslutning tkr 1128785 1122765 1030197 990 012 975 869
Antal anstéllda st 41 42 37 32 34
Soliditet % 23,6 22,6 17,2 14,1 12,0
Forandring eget kapital
Aktiekapital Reservfond Balanserat Arets resultat Totalt
resultat
Belopp vid &rets ingéng 77 000 3017 96 978 76 491 253 486
Disposition enligt beslut av arets 76 491 -76 491 0
arsstamma:
Avrets resultat 12 592 12592
Belopp vid arets utgang 77 000 3017 173 469 12 592 266 078
Forslag till vinstdispositi
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):
Balanserad vinst 173469 310
Arets vinst 12 592 343
186 061 653
Disponeras sa att i ny rakning 6verfors
186 061 653

Foretagets resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt kassaflodes-

analys med noter.
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Resultatrakning

Not 2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Hyresintakter 2,34 207 564 206 907
Ovriga forvaltningsintakter 1274 1580
Ovriga rorelseintakter 5 919 8798
209 757 217 285
Rorelsens kostnader
Material och tjanster 6,7 -69 460 -64 229
Taxebundna kostnader 8 -19072 -19 691
Fastighetsskatt 9 -3 547 -3823
Uppvarmning -24.399 -24.299
Personalkostnader 10 -28313 -26 595
Ovriga externa kostnader -2 227 -2 983
Ovriga rérelsekostnader -748 -1 001
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella 11 -33234 5372
anlaggningstillgangar
-181 000 -137 249
RORELSERESULTAT 28 757 80 036
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 229 239
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -11 790 -12 158
-11 561 -11919
Resultat efter finansiella poster 17 196 68117
Resultat fore skatt 17 196 68117
Skatt pa arets resultat 13,14 -4 604 8374
ARETS RESULTAT 12 592 76 491
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Balansrakning

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar Not 2018-12-31 2017-12-31
Byggnader och mark 15,16,17 970 804 958 012
Inventarier, verktyg och installationer 18 2923 2241
Pagéende nyanldggningar och férskott avseende 19 102 946 59 206
materiella anlaggningstillgangar
1076 673 1019 459
Finansiella anlaggningstillgangar
Bostadsratter 20 950 950
Ovriga langfristiga vardepappersinnehav 20 63 63
Uppskjutna skattefordringar 14 12 427 17 031
Ovriga langfristiga fordringar 20 695 1715
14135 19 759
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 1090 808 1039218
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2336 1223
Ovriga kortfristiga fordringar 247 464
Fordringar hos koncernforetag 22 595 35021
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 2524 1627
27702 38 335
Kassa och bank 22 10275 45212
Summa omsiattningstillgangar 37977 83 547
SUMMA TILLGANGAR 1128 785 1122765
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Balansrakning forts.

Eget kapital
Bundet eget kapital Not 2018-12-31 2017-12-31
Aktiekapital 23 77 000 77000
Reservfond 3017 3017
80017 80017
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 173 469 96 978
Arets resultat 24 12 592 76 491
186 061 173 469
Summa eget kapital 266 078 253 486
Avsattningar
Avsattning pension 585 833
Ovriga avsattningar 25 1321 1464
Summa avsattningar 1906 2297
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 26 376 500 473 500
Summa langfristiga skulder 376 500 473 500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 26 423 500 326 500
Leverantorsskulder 29240 38205
Skulder till koncernféretag 0 3
Ovriga kortfristiga skulder 2 007 425
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 29 564 28 349
Summa kortfristiga skulder 484 301 393 482
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1128 785 1122765
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten Not 2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Resultat fore finansiella poster 28 758 80036
Av- och nedskrivningar 33234 -5372
Utrangeringar 747 1001
Realisationsvinst 1 -7998
Forandring avsattning pension 248 234
Underhallsavsattning 143 -129
Erhéllen ranta 229 239
Erlagd ranta -11 790 -12 1568
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore 51 570 55 853
forandring av rorelsekapital
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar -925 -931
Forandring av leverantorsskulder -8 969 20969
Forandring av 6vriga rorelseskulder 2 356 -5844
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 44 032 70 047
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -91 225 -75107
Kopeskilling materiella anlaggningstillgangar 30 13435
Forandring finansiella anlaggningstillgangar -176 e
Kassaflode fran investeringsverksamheten -91 371 -61 595
Arets kassaflode -47 339 8 452
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan 80209 71757
Likvida medel vid arets slut * 32870 80 209

Forutom egna medel sa innehaller beloppet dven behallning pa koncernkonto.
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NOTER

Not 1

(TKR)
REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Allmidnna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen och BENAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ér oférandrade jamfort
med foregéende ar.

Intdktsredovisning

Hyresintékter, som ur ett redovisningsperspektiv
dven benamns intékter fran operationella leasing-
avtal, aviseras i férskott och periodiseras linjért i
resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
I hyresintékterna ingar tilligg sasom utfakturerad
fastighetsskatt och virmekostnad. Forskottshyror
redovisas som forutbetalda intékter. I de fall hyres-
kontrakt under viss tid medger en reducerad hyra
som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra,
periodiseras denna under- respektive 6verhyra over
kontraktets 16ptid. Rena rabatter sdsom reduktion
for successiv inflyttning belastar den period de avser.

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till

anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingar utgifter som direkt kan
hénforas till forvarvet av tillgdngen. Nér en
komponent i en anldggningstillgang byts ut
utrangeras eventuell kvarvarande del av den

gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvirde aktiveras. Tillkommande
utgifter som avser tillgangar som inte delas upp i
komponenter laggs till anskaffningsvardet om de
berdknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar,
till den del tillgangens prestanda 6kar i férhéllande
till tillgangens vérde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for 16pande reparation och underhall
redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsforvirv bedoms om
fastigheten vantas ge upphov till framtida kostnader
for rivning och éterstéllande av platsen. I sidana fall
gors en avsdttning och anskaffningsvérdet 6kas med
samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid
avyttring av en anldggningstillgang redovisas som
Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av system-
atiskt over tillgdngens bedomda nyttjandeperiod.

Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och
skrivs inte av. Linjér avskrivningsmetod anvénds for

6vriga typer av materiella tillgangar.
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Stomme 100 ar

Tak 20-40 ar

Fasad, invandigt
bygg, fonster,
balkonger, varme &
sanitet 50 ar

Elsystem 40 ar

Inventarier, verktyg
och installationer 3 ar

Foljande avskrivningsprocent tillimpas (se bild):
(Hyresgéstanpassning - foljer avtalet)

Laneutgifter

Inga laneutgifter aktiveras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument vérderas utifran
anskaftfningsvardet. Balansrakningen inkluderar
vardepapper, kundfordringar, 6vriga fordringar,
kortfristiga placeringar, leverantérsskulder och
laneskulder. Finansiella skulder tas bort fran
balansridkningen nar forpliktelserna har reglerats
eller pa annat sétt upphort.

Dokumenterade sékringar av bolagets rantebindning
(sakerhetsredovisning) tillimpas. Avtal om en s&
kallad ranteswap skyddar bolaget mot rinte-
forandringar. Genom sakringen erhélls fast ranta
och det dr denna rénta som redovisas i resultat-
rakningen i posten Rantekostnader och liknande
poster. Samtliga ranteswapavtal uppfyller kriterierna
for sékerhetsredovisning, varfor nagon avsittning

Ovrigt 50 &r

Lagenhetsforadling 50+ 20 ar

Komplementbyggnader 30 ar

Hissar, ventilation,
ledningssystem 25 ar

Maskiner och andra tek-

niska anlaggningar 5 ar

for orealiserade forluster inte gors. Upplupna
intakter och kostnader hinforliga till derivat-
transaktioner redovisas brutto i balansrakningen.

Andra langfristiga virdepapper

Posten bestar huvudsakligen av aktier samt ett
mindre innehav av rantebérande tillgangar.
Innehaven innehas pa lang sikt. Tillgdngar ingdende
i posten redovisas inledningsvis till anskaffnings-
virde. I efterfoljande redovisning redovisas aktierna
till anskaffningsvarde med bedémning av om ned-
skrivningsbehov foreligger.

Kundfordringar och dvriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgangar
med undantag for poster med forfallodag mer &n 12
manader efter balansdagen, vilka klassificeras som
anldggningstillgangar. Fordringar tas upp till det
belopp som forvintas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt bedémda osdkra fordringar.
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Not 1 forts.

Laneskulder och leverantorsskulder

Léneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt
till anskaffningsvérde efter avdrag for transaktions-
kostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran
det belopp som ska aterbetalas vid forfallotid-
punkten periodiseras mellanskillnaden som
rantekostnad over lanets 16ptid med hjalp av
instrumentets effektivranta. Harigenom Gverens-
stimmer vid forfallotidpunkten det redovisade
beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och
finansiell skuld

En finansiell tillgang och en finansiell skuld
kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balans-
rakningen endast da legal kvittningsritt foreligger
samt da en reglering med ett nettobelopp avses ske
eller da en samtida avyttring av tillgdngen och
reglering av skulden avses ske.

Leasingavtal

Leasingintakter vid operationella leasingavtal
intaktsfors linjart 6ver leasingperioden, savida inte
ett annat systematiskt sétt battre aterspeglar den
ekonomiska nyttan dver tiden.

Inkomstskatter

Aktuella skatter varderas utifrdn de skattesatser och
skatteregler som géller pa balansdagen.

Uppskjutna skatter virderas utifran de skattesatser
och skatteregler som ar beslutande fore balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsav-
drag eller andra framtida skattemissiga avdrag redo-
visas i den omfattning det 4r sannolikt att avdragen
kan avridknas mot framtida skattemissiga overskott.

Aktuell skatt, liksom férdndring i uppskjuten skatt,
redovisas i resultatrdkningen om inte skatten ar hin-
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forlig till en hiandelse eller transaktion som redovisas
i eget kapital. Skatteeffekten av poster som redovisas
direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

Ersittningar till anstillda

Ersittningar till anstéllda i form av loner, betald
semester, betald sjukfranvaro, bonus mm samt
pensioner redovisas i takt med intjanandet.
Betriffande pensioner och andra ersittningar efter
avslutad anstallning klassificeras dessa som avgifts-
bestamda eller forménsbestimda pensionsplaner.
Foretaget har endast avgiftsbestimda pensions-
planer. Det finns inga 6vriga langfristiga ersattningar
till anstéllda.

For avgiftsbestimda planer betalar foretaget fast-
stillda avgifter till en separat oberoende juridisk
enhet och har ingen forpliktelse att betala ytterligare
avgifter. Foretagets resultat belastas for kostnader

i takt med att forméanerna intjénas vilket normalt
sammanfaller med tidpunkten f6r nir premien
erlaggs.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och disponibla
tillgodohavanden hos banker och andra kredit-
institut samt andra kortfristiga likvida placeringar
som ldtt kan omvandlas till kontanter och ér foremal
for en obetydlig risk for virdefluktuationer. For att
Kklassificeras som likvida medel far 16ptiden inte
6verskrida tre manader fran tidpunkten for
forvarvet.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse 4r en mojlig forpliktelse till
foljd av intriffade handelser vars forekomst endast
kommer att bekriftas av att en, eller flera, osdkra
framtida handelser som inte helt ligger inom
foretagets kontroll intréffar eller uteblir, eller en
befintlig forpliktelse till f6ljd av intriffade handelser,



men som inte redovisas som skuld eller avsittning
eftersom det inte dr sannolikt att ett utflode av
resurser kommer att krévas for att reglera for-
pliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan
berdknas med tillracklig tillforlitlighet. Eventual-
forpliktelser redovisas inom linjen i balansrakningen.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod.
Det redovisade kassaflodet omfattar endast transak-
tioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom
kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsittning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader,
sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men
fore bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning tkr
Foretagets samlade tillgangar.

Antal anstallda
Medelantal anstillda under rakenskapséret.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade
reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent
av balansomslutning.









Not 2

Hyresintakter lokal

Avtalade framtida hyresintakter 2018 2017
Avtalade hyresintakter ar 1 34981 30029
Avtalade hyresintakter mellan ar 2-5 503 3476
Avtalade hyresintakter senare &n 5 ar 3217 3081
Summa avtalade hyresintakter 38701 36 586

Hyresintakterna utgors av kontrakterade hyror samt tillagg som vidare debiteras hyresgasterna sdsom varme och

fastighetsskatt. Hyrorna raknas vanligen upp med index alternativt minimum upprakning med fast belopp.

Not 3

Intakternas fordelning

Hyresintakter: 2018 2017
Bostader 167 354 165379
Lokaler 40 546 40 665
Garage & P-platser 7353 7327
Ovrigt 820 830
216 073 214 201

I hyresintikterna ovan avgar outhyrda objekt: 2018 2017
Bostader -3574 -3294
Lokaler -1114 -991
Garage & P-platser -1 448 -1425
Ovrigt -33 -33
Lamnade rabatter -2 340 -1 5651
-8 509 -7 294

Summa hyresintakter 207 564 206 907
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Not 4

Uppgift om inkdp och forsaljning inom samma koncern

Nedan anges andelen av arets inkop och forsaljning 2018 2017
avseende koncernforetag

Inkop (%) 19 31
Forsaljning (%) 23 22

Not 5

Ovriga rorelseintakter 2018 2017
Vinst vid avyttring byggnader 0 7998
Ovriga erséattningar och intakter 919 800

919 8798
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Not 6

Material och tjanster

Utgifter materialkop 2018 2017
Reparationer 2423 2389
Underhall 3671 3233
Fastighetsskotsel 733 953
6 827 6 575
Kopta tjanster
Fastighetsskotsel & stad, kopta tjanster 6518 6785
Reparationer, kdpta tjanster 2 698 2514
Underhall, kdpta tjanster 33543 34324
42 759 43623
49 586 50 198
Ovriga 19874 14 037
19 874 14 031
Summa 69 460 64 229
Not 7

Arvoden och kostnadsersittningar
PwC och lekmannarevision 2018 2017
Revisionsuppdrag 75 126
Andra uppdrag 70 40
145 166
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Not 8

Taxebundna kostnader 2018 2017
Vatten 6 846 7400
El 6895 7062
Renhéllning & sophamtning 4968 4733
Sotning & ventilationskontroll 363 495
Ovrigt 0 1
Summa 19 072 19 691

Not 9
Fastighetsskatt 2018 2017
Avrets fastighetsskatt 3547 3823
3547 3823

Summa fastighetsskatt
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Not 10

Anstaéllda och personalkostnader

Medelantalet anstallda 2018 2017
Kvinnor 16 18
Man 25 24
141 42
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor 2 280 2503
Ovriga anstéllda 15214 14383
17 494 16 886
Sociala kostnader
Sociala avgifter enligt lag och avtal 6425 5777
Pensionskostnader (varav for VD 211 tkr (40tkr) 1859 915
Ovriga personalkostnader 2535 3017
10819 9709
Totala Ioner, ersattningar, sociala kostnader 28 313 26 595

och pensionskostnader

VD:s avtal kan sdgas upp med en uppsagningstid for féretaget pa 12 manader och for den anstéllde 6 manader.

Lon och andra forméaner erhélls p4 samma séatt under uppsagningstiden som under den tidigare anstallningstiden.

Ersattning tillstyrelseledamdter utgar enligt féljande:
»  Ordférande: 125% av basbelopp
»  Vice ordf: 256% av basbelopp

»  Opolitiska styrelsemedlemmar: 100% av basbelopp

»  Ovriga styrelsemedlemmar & suppleanter erhaller sedvanliga kommunala sammantradesarvoden.
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Styrelseledamoter och ledande befattningshavare: 2018 2017
Styrelseledamaéter, man 62 % 56 %
Verkstallande direktor och andra ledande 60 % 67%
befattningshavare, man
Not 11
Avskrivningar och nedskrivningar 2018 2017
Byggnader -29 057 =27 724
Markanlaggningar -2 898 -3 066
Inventarier -1 279 -1 008
Aterféring av tidigare nedskrivningar 0 37170
-33 234 5372
Not 12
Rantekostnader och liknande resultatposter 2018 2017
Borgenspremie Karlskoga kommun 2000 2000
Ovriga rantekostnader och liknande resultatposter 9790 10158
11790 12158
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Not 13

Inkomstskatt
Skatt pa arets resultat 2018 2017
Uppskjuten skatt -4 604 8374
Skatt pa arets resultat -4 604 8374
Avstamning av effektiv skatt 2018 2017
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 17196 68 117
Skatt enligt gallande skattesats 22,00 -3783 22,00 -14 986
Tillkommande uppskjuten skatt 0 16 603
Ej skattepliktig reavinst 0 1760
Ej avdragsgill kostnad =17 =14l
Tillkommande uppskjuten skatt 0 5022
Ovrigt 47 -11
Effekt av ny skattesats -845 0
Arets redovisade skatt -4 604 8374
Not 14
Uppskjuten skatt 2018 2017
Uppskjuten skatt 17 031 8 657
Tillkornmande avseende skattemassigt 0 16 603
underskottsavdrag
Arets forandring av uppskjuten skatt -4 604 -8 229
12 427 17 031
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Not 15

Byggnader 2018-12-31 2017-12-31
Ing&ende anskaffningsvarden 1477 265 1467 825
Inkop 10 068 12 857
Forsaljningar 0 -7 628
Omforing fran pagaende 26772 9102
Utrangering -2149 -4.891
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1511956 1477 265
Ingaende avskrivningar -592 044 -571 055
Avskrivningar -28 389 -27 724
Férsaljningar 0 2844
Utrangering 1402 3891
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden -619 031 -592 044
Ing&dende nedskrivningar anskaffningsvarden -72917 -110 087
Aterforda tidigare nedskrivningar 0 37170
Arets nedskrivningar -668 0

-1 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -73 586 -72 917
Utgaende redovisat varde 819 339 812304
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Not 16

Mark 2018-12-31 2017-12-31
Ingédende anskaffningsvarden 107 612 108 263
Forsaljning -30 -652

1
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 107 582 107 612
Utgaende redovisat varde 107 582 107 612
Markanlaggningar 2018-12-31 2017-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 63 844 61 957
Inkop 8 685 1888
Forsaljning 0 =1
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 72529 63 844
Ingaende avskrivningar -25748 -22 682
Arets avskrivningar -2 898 -3 066
Utgaende ackumulerade avskrivningar -28 646 -25748
Utgaende planenligt restvarde markanlaggningar 43 883 38 096
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Not 18

Inventarier, verktyg och installationer
Ingdende anskaffningsvarden

Inkop

Férsaljiningar och utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar
Forsaljningar och utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Not 19

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anlaggningar
Ingaende nedlagda kostnader

Under aret pagaende projekt

Under aret genomforda omfordelningar

Utgaende nedlagda kostnader

Utgaende redovisat varde

2018-12-31 2017-12-31
12 097 10 941

1961 1156

-627 0

13 431 12 097

-9 856 -8 848

627 0

-1 279 -1 008

-10 508 -9 856
2923 2241
2018-12-31 2017-12-31
59 206 9102
70511 59 206
26771 -9102
102 946 59 206
102 946 59 206
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Not 20

Finansiella anldggningstillgangar

2018-12-31 2017-12-31
Ingédende anskaffningsvarden 1884 1961
Forsaljningar och utrangeringar -176 =77
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1708 1884
Utgaende restvarde enligt plan 1708 1884
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2018-12-31 2017-12-31
Upplupen volymrabatt 188 0
Forutbetald forsakring 1955 1627
Ovriga poster 381 0
2524 1627
Checkrakningskredit 2018-12-31 2017-12-31
Beviljat belopp pa checkrakningskredit uppgar till 25000 25000

Not 23

Upplysning aktier

77 000 aktier & 1 000 kr
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Not 24

Forslag till resultatdisposition

Forslag till vinstdisposition 2018-12-31
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):
balanserad vinst 173469 310
arets vinst 12 592 343
186 061 653
disponeras sa att i ny rakning overféres 186 061 653
Not 25
Ovriga avsittningar 2018-12-31 2017-12-31
Underhall enligt avtal med kommunen 1321 1464
1321 1464
Not 26
Skulder till kreditinstitut
Langfristiga skulder som ranteomsitts: 2018-12-31 2017-12-31
Inom ett &r 423500 326 500
Mellan ett och fem ar 376500 473500
Summa 800 000 800 000

For att uppna en effektiv och flexibel hantering av rénterisken i bolagets skuldportfolj anvands finansiella derivat-
instrument. Rantebindning och kapitalbindning frikopplas fran de enskilda lanen. Detta ger bolaget majligheter att

férandra rantebindningstiden och battre méta forandringar pa rantemarknaden.
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Per bokslutsdagen uppgér utestdende ranteswapavtal till 500 mnkr, med ett undervarde pa ca 24 mnkr. Undervardet
motsvarar den kostnad som skulle uppstd om man avslutar avtalen i fértid. Om respektive avtal kvarstar till sitt
slutforfallodatum s& kommer undervardet I6pande att elimineras. Samtliga ranteswapavtal uppfyller kriterierna fér
sakringsredovisning, varfor ndgon avsattning for orealiserade forluster inte gors.

Not 27

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna semesterloner 1725 1778
Upplupna sociala avgifter 989 1011
Forutbetalda hyror 22 368 19 409
Upplupna réntekostnader lan 2967 3137
Ovriga poster 1505 3014
29554 28 349

Not 28

Stallda sakerheter

Stallda sakerheter 2018-12-31 2017-12-31
Pantforskriven kapitalforsakring 471 670
Summa 47 670

Not 29
Eventualforpliktelser 2018-12-31 2017-12-31
Fastigo 823 271
323 271
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Not 30

Moderforetag i den minsta koncern dar féretaget ingar och som upprattar koncernredovisning ar Karlskoga
kommun med organisationsnummer 212000-1991 med sate i Karlskoga
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