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Over hundra miljérum kommer att moderniseras

vilket dr den storsta satsningen Karlskronahem
ndgonsin gjort pd miljorum. Tillsammans kan vi
hjdlpas dt att spara bdde pengar och miljé.



Verksamhet

Styrelsen och verkstallande direktoren for AB Karlskronahem
org. nr 556114-6662, avger harmed arsredovisning for
verksamhetsaret 1/1-31/12 2016. Foretaget ar anslutet
till Fastigo Arbetsgivarorganisation samt SABO (Sveriges
Allménnyttiga Bostadsféretag).

AGARFORHALLANDE

AB Karlskronahem ingar i Karlskrona kommuns dkta koncern
som ett helagt dotterbolag till AB Karlskrona Moderbolag
(org. nr 556291-9877), vars sate ar i Karlskrona. AB Karlskrona
Moderbolag upprattar koncernredovisning.

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

Uppdraget fran dgaren grundar sig pa bolagsordning, agar-
direktiv och policybeslut som antagits av kommunfullmaktige.
Kommunen godkanner ocksa affarsplanen, investerings-
budgeten och internkontrollplanen. Uppdraget kan enklast
beskrivas utifran affirsmassig samhallsnytta samt direktiv
om en uthillig utveckling for bolaget avseende ekonomi,
ekologisk anpassning och sociala aspekter.

Nyproduktion &r en viktig del av verksamheten. Kommun-
fullmaktige uppdrog i samband med budgetbeslutet for 2016
till Karlskronahem att dterkomma med en plan for att pro-
ducera 400 lagenheter till och med 2020. Planen har presen-
terats och antagits av Kommunfullmaktige den 12 april 2016.

AB Karlskronahem bedriver sin verksamhet affarsmassigt
och har uppfyllt dgardirektiven avseende hallbar ekonomisk
utveckling, vilket framgér av den positiva utveckling av
resultat, soliditet, uthyrningsgrad och underhall som fram-
gar nedan.

Bjorn Eliasson utsags till ny vd fran och med 3 oktober
2016, da han eftertradde Per Myrbeck.

EKONOMISKT HALLBAR UTVECKLING
Ekonomiskt héllbar utveckling har bland annat skett genom
positiv resultatutveckling, god underhallsniva samt full
uthyrning pa bostadssidan och |dg vakansgrad i dvrigt.
Bolagets senaste nyproduktion i Vedebylund férenar hog
kvalitet med laga kostnader, vilket bidrar till den goda ekonomin.
Samarbetet med kommunen for lokaloptimering innebar
hallbar ekonomisk utveckling dven pa koncernniva.
De ekonomiska nyckeltalen utvecklas positivt och i enlig-
het med agardirektiven.

EKOLOGISKT HALLBAR UTVECKLING
Ekologiskt hallbar utveckling fortsatter att pragla under-
halls- och investeringsinsatserna.

Av forvaltningsberattelsen framgdr att en rad insatser
gjorts for att minska energiférbrukningen och beroendet
av el. Fossila branslen anvands inte for uppvarmning.

KARLSKRONAHEM

Energihushallning och kallsortering av sopor har prioriterats
via informationsverksamhet. Under 2016 har ett projekt for
att fornya och forbattra miljorummen tagit fart och tva helt
nya miljrum invigdes i slutet av aret. Fler stdr under om-
och nybyggnation.

SOCIALT UTHALLIG UTVECKLING

Socialt uthallig utveckling utgér en del av den affarsmassiga
samhillsnyttan. Samarbetet med kommunen sker bland annat
genom byggnation och planering av boenden for aldre och
funktionshindrade. Natt- och trygghetsvandringar omfattar
saval Kungsmarken som Kronotorpsomradet. Barn- och ung-
domsverksamheter i Kungsmarken och Kronotorpsomradet
har utvecklats under aret. En avsiktsforklaring har traffats
med Mellanstadens Folkets Hus. Ett storre konstprojekt har
startats i Kungsmarken med finansiering av Statens konst-
rad, dar delaktigheten frén boende i omradet ar en viktig
parameter. Mangfaldsarbetet bedrivs enligt en av styrelsen
antagen plan. Personalutbildning, aktivt vardegrundsarbete,
kundserviceundersékningen (NKI=n&jd kundindex), inter-
vjuer med nyinflyttade och avflyttade med flera atgarder ar
viktiga delar i detta arbete.

Inom tekniska avdelningen har ett koncept utarbetats
dér vi kan ta emot upp till sju praktikanter under en praktik-
period pa tre manader. Till praktikanternas hjalp finns en
handledare anstalld. Syftet &r att erbjuda en bro eller ett
forsta steg till arbetslivet for personer som star utanfor
arbetsmarknaden, och pa ett strukturerat sitt mota upp
det behov som finns i samhillet kring fler praktikplatser,
arbetstraning, yrkestraning och sysselsattning. Samarbets-
partners ar Arbetsformedlingen och dess aktérer, gymnasie-
skolan, Navigatorcentrum och Karlskrona kommun.

Dessutom ska malformuleringar, utvecklingsinsatser och
verksamhet granskas ur ett normkritiskt perspektiv inom en
afférs- och marknadsmassig helhet.

Ytterligare en del av den affarsméssiga samhallsnyttan ar
att mojliggéra hogskolans utveckling genom att tillhanda-
halla studentbostider. Genom konvertering av lokalytor
har ett antal nya studentldgenheter tillskapats under aret.
Gymnasieskolornas mojligheter att ta emot elever frdn
andra kommuner bygger delvis pa det trygga boende som
Gymbosamarbetet erbjuder.

STYRNING, LEDNING OCH ORGANISATION.

Gallande maldokument knyter det samman agarens uppdrag
med styrelsens malsattningar och affarsplanen. 2015 deltog
styrelse och personal i ett malarbete som resulterade i beslut
om maldokument for 2016—2018, antagen i januari 2016.
Styrelsen godkinner ockséa den arliga marknadsplanen.
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| jamforelse med dvriga allmdnnyttiga bostadsforetag ar
det utmarkande for AB Karlskronahem att antalet anstallda
i forhallande till bestandet ar mycket lagt. Uppgifter som
egna anstallda gor i andra bolag, upphandlas istallet externt.
Detta staller sarskilda krav pa den verksamheten vad galler
organisation, upphandling och internkontroll. Externa revi-
sorer upphandlas darfor dven for styrelsens internkontroll.

Det arligt upprattade riskdokumentet och beslut om
internkontrollens inriktning samt uppféljningen av densamma
bidrar till uppfyllande av de ekonomiska malen. 2016 anli-
tades revisorerna for stickprovskontroll pa de omraden som
interkontrollplanen visar.

Effektiviteten i ekonomiadministrationen, marknads-
funktionen och i den tekniska forvaltningen ar hog. Hyres-
forhandlingarna for 2017 ars hyror pa bostader resulterade
i att hyrorna i genomsnitt héjs med 0,65 procent fran och
med 2017-01-01. Ar 2016 visar den totala verksamheten ett
positivt resultat fore bokslutsdispositioner och skatt.

Agarens ekonomiska grundkrav enligt givna dgardirektiv
ar att:

* Bolaget skall uppna ett positivt resultat motsvarande

2 procent av omsattningen, samt,
+ Att soliditeten skall uppga till minst 17 procent.

AB Karlskronahem uppnar ar 2016 ett positivt resultat om
14 miljoner kronor samt visar en soliditet pa 18,25 procent.

FASTIGHETER

Fastighetsbestandet bestar av go fastigheter och uthyrnings-
bar yta uppgar vid arets slut till 341 684 kvadratmeter. Ytorna
fordelas pa 251 154 kvadratmeter bostdder och 9o 530 kvadrat-
meter lokaler. Lokalerna &r férdelade pa omsorgsboende,
forskolor samt kommersiella lokaler. Antalet lagenheter
uppgick till 3 910.

Planen med fénsterunderhall har fortsatt med smorjning
av fonster pa Marieberg, underhallsarbeten pa Gullabergsvagen
8 och 10 samt Arklimastaregatan 18 och Amiralitetsgatan 17.

Fasadrenovering och avfargning av fasad har skett pa
Bastionsgatan 2 samt 4 och 6. Palaggning av fasadbruk
samt farg enligt Lansstyrelsens riktlinjer har gett fastig-
heterna ny finish.

Pa miljésidan har tva nya miljérum uppférts pa Bena-
backen. Pa Ekebacken har byggnation av tva nya miljchus
pabdrjats.

Pa Musikgatan har sista etappen pa bytet av kulverten
genomforts. Har har aven tak pa forrad och tvattstugor bytts
i enlighet med tidigare takbyten. Garageportar i garage-
lingan i norra delen har bytts samt att pumphus och tryck-
h6jningspumpar till vatten installerats for att fa béttre tryck
i ledningarna. | Kronotorp har fortsatta arbeten med av-
loppstammar genomforts. Under aret har tag- och lassystem
bytts ut pa fyra fastigheter for att uppna hogre sikerhet.

Projektet med renovering av entréer pa Kristallen
i Kungsmarken har genomforts enligt plan. Nya utbyggda
glasade partier for att framhéva entréer samtidigt som
sakerhet for de boende har prioriterats. Aven tillgangligheten
till entréerna har sakerstéllts. Ett antal pelare i arkadgangarna
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har ocksa renoverats. Projektet kommer att fortga aven
under 2017. Fortsatta arbeten med byte av kulvert for
Manstenen har genomforts.

Fortsatta underhéllsarbeten med avloppsrenoveringar pa
Kronotorp har genomforts pa Kronotorp 1.

Balkongarbeten med inglasning pa Snapphanevégen 5
har genomforts. Har har dven belysningsarmaturer bytts ut.
Pa Fregattgatan 6 har projektering genomférts for att
kunna ersatta och bygga ut loftgangar med inglasningar. Ett

antal utbyten av utrustning i tvattstugor samt trapphus-
malningar och asfalteringsarbeten har genomforts generellt
inom bestandet.

Pa Ekliden har en takpabyggnad om 410 kvadratmeter
genomforts. Efter senaste renoveringen av paviljongerna
ansags antalet kontorsplatser vara for fa varfor bestallning
och genomférande av en pabyggnad blev verklighet. Ytter-
ligare cirka tjugo arbetsplatser har tillskapats framst for
funktionsstdds- och socialférvaltningen. Ett storre utbyte av
brandlarmssystemet har ocksa gjorts.

Arbetet med framtagning av forfragningsunderlag for
véra ramavtal har paborjats. Upphandling av dessa sker
under 2017.

En storre mark och avloppsarbete pa Hasslovagen 4 har
upphandlats och paborjats dar dag och spillvattenseparering
sakerstalls och nya avloppsledningar forlaggs utanfor hus-
kroppen. Aven isolering av grund genomférs.

Pa Ekebacken har ett arbete med utemiljé pa garden
startat. Har har hyresgaster fatt delta i utformningen. Tat-
skikt har bytts och blomlador omplacerats. Under gardsmiljon
finns ett garage som tyvarr brandskadades under hésten
och som kréver stora insatser for aterstallande.

Under véren 2016 revs tre bostadsflyglar pd omvard-
nadsboendet Hammarbygarden i Jamjo. En ny byggkropp
innehallande 28 lagenheter med tillhérande personal och
gemensamhetsutrymmen bdrjade byggas efter semestern
och dockades till den aterstaende befintliga delen. De 28
ligenheterna byggs i enlighet med kommunens framtagna
ramprogram. Med stora ljusa rum, kakel och klinkers pa wc/
dusch och arbetsmiljoriktiga avstand. Den nybyggda delen
stod inflyttningsklar vid arsskiftet. Darefter paborjas under-
hallsarbeten i den aldre huskroppen. Ett storre avloppsarbete
kommer ocksd att genomfdras pa befintliga ledningar.

Pa aldreboendet Molleberg i Ramdala har arbeten med
sprinklers och ventilation genomférts for att forbattra
brandsékerheten.

Pa omvardnadsboendet af Klint sa har tillagningskoket
helrenoverats. Radonmatning av lagenheter pagar enligt
tidigare uppgjord plan. Atgérder i lgenheter som tidigare
matts som da hade forh6jda virden har atgardats.

I mellanstaden och i ytteromraden har skétselavtal
gallande inre och yttre skétsel upphandlats. | dessa avtal
har aven socialt hansynstagande varit ett krav. Avtal for
teknisk fastighetsskotsel har upphandlats for hela fastig-
hetsbestdndet.

Underhallsnivan har varit fortsatt hog. Kostnaden for
planerat underhall uppgick till 63,1 miljoner kronor ar 2016,
vilket motsvarar 184 kronor per kvadratmeter.
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ENERGI

De under 2015 och 2016 genomforda solcellsprojekten pa
fasaderna pa Tradgardsmastaren och Vaxthuset i Lyckeby,
samt pa det nybyggda taket pa Eklidens hogdel, mottogs be-
sked fran Lansstyrelsen i december 2016 att Karlskronahem
var beréttigade till bidrag. Efter att dessa anldggningar varit
i drift ett ar kan konstateras att de uppfyller produktions-
méngden i kWh. Anlaggningarna producerar el for fastig-
heternas egna forbrukning.

Ytterligare en solpanelsanlaggning har byggts pa den nya
takpabyggnaden pa Ekliden. Denna anlaggning skall producera
varmvatten till centralkoket samt tvattstugor. Solpanelernas
effekt motsvarar 40 ooo kWh inképt fjarrvarme. Utrymmen
som tidigare innehdll oljepanna ar nu utrymme for férnybar
energiproduktion.

Da vart energibolag gjort verklighet i att dra fjarrvarme till
Verkos yttersta delar har vi valt att kopa in fjarrvarmeleverans
till vara byggnader pa Toras vag. Fjarrvarmeledningen var fram-
gravd till alla byggnaderna innan arsskiftet och mojligheten
finns nu att bygga bort varmepumpsdrift mot fjarrvarme.

| soderlage pa taket pa nya Hammarbygarden har pa hést-
kanten monterats solceller med en installerad effekt pa
68 kW. Inkoppling och driftsittning planeras ske under 2017.

Foretaget har under aret forfogat Gver tre eldrivna bilar.

For att mata och kontrollera temperatur i ligenheter
vid felanmalan samt for att fa mojlighet till en optimering
av varmen i fastigheterna har projektet med Eco-Guards
temperaturgivare fortsatt. Ytterligare ett tusen givare
har kopts in och monterats under aret. Uppstarten av att
forhandla bort el ur hyran och ha individuell matning har
pabdrjats. Detta medfér att Eco-Guards undermétare pa el
installerats pa Toras vag som ar forst ut.

Utbyte har gjorts till nya energiklassade vitvaror i tre
fastigheter i Kronotorp. Ett fortsatt utbyte av ljuskallor
i ute- och innebelysning till LED-lampor har genomférts
pa ett flertal fastigheter. Ytterligare energibesparingar har
gjorts med narvarostyrningar av olika slag.

Foreningen "Goda Hus” har som syfte att bidra till att
utveckla energismarta I6sningar for branschen i sydéstra
Sverige. Bolaget ar representerat i styrelsen genom Karls-
kronahems tekniska chef, som dar har huvudansvaret for
solenergiomradet.

MARKNAD

2016 uppgick hyresbortfall inklusive rabatter till 4,7 miljoner
kronor mot budget 6 miljoner kronor. Uthyrningslaget ar
fortsatt gynnsamt. Omflyttningen har minskat och efterfragan
pa bostader 6kat markant.

Att marknadsfora uppdraget ”400 nya Karlskronahem”
inleddes med en massa pa Klockarebacken i Nattraby. En film
har skapats for att bygga varumarket “400 nya Karlskronahem”
med en tillhérande varumarkning i form av en logotype.

Upphandling av grillturné ar genomford.

Ett omtag kring ombyggnad samt renovering av miljorum
har inletts och kommunikativ plan har tagits fram bada
av bolaget samt i samarbete med bland annat Live Green
Productions och Blekinge Tekniska Hogskola.

KARLSKRONAHEM

En battre sortering handlar till stor del om att fordndra vanor och
beteenden. Tillsammans med Live Green Production, studenter frdn
BTH, Hyresgdstforeningen och hyresgdster har Karlskronahem
arbetet med fragan kring sopsortering.

Méten och mervérden for vara hyresgéaster har skapats
genom ett flertal aktiviteter. Exempel ar grillturnén, sommar-
kul i Kronotorp, hockeymatch med middag, I6pargrupp och
den traditionsenliga kransbindningen.

Samarbetet med Karlskrona HK inom deras CSR-arbete
har |6pt pa under aret och férlangts infor 2017.

Lasvardesundersokningar av hyresgasttidningen Grannar
och magasin INSIKT genomférdes under 2016. Utifran den
har en ny grafisk form och ett nytt upplagg tagits fram for
tidningen Grannar. Denna lanserade i december och kommer
att utvarderas och justeras under 2017.

Under aret har Karlskronahem medverkat pa Narings-
livsdagen och regelbundet representerats vid Vilkomsten,
bostadsforsorjningsprogrammet och kommunens mangfalds-
natverk och redaktionsraden fér tidningarna | Karlskrona
och Viken.

Kundsvardskapet har lanserats fullt ut under 2016 och en
utvardering planeras under slutet av 2017.

Arbetet med en ny webbplats fortskrider. En design ar
framtagen och arbetet med utveckling och lansering fort-
satter under 2017.

VARDERING AV FASTIGHETER

Varderingen av fastighetsbestandet ar gjord fastighet for
fastighet och av Ove Eklund pa Fastighetsbranschens Utred-
ningsinstitut i Vaxjo AB. Vid varderingstidpunkten uppgick
fastigheternas varde till 2 919 miljoner kronor. Bokfort vérde
per 2016-12-31 uppgick till 1 850 miljoner kronor. Saledes
oversteg marknadsvardet bokfért varde med 1 069 miljoner
kronor per bokslutsdatum. Till grund fér vardeutredningen
har legat platsbesiktningar av varje fastighet genomférda
under hosten 2015 samt uppdatering av aktuella hyreslistor
och vakanser under 2016. Med marknadsvarde avses mest
sannolikt pris vid en viss given tidpunkt pa en fri och 6ppen
marknad.
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Bjorn Eliasson tilltradde som vd hosten
2016. Nu ser han fram emot att utveckla
Karlskronahem, en samhallsbyggare

som han menar gor skillnad.



Resultatoversikt

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 14 miljoner
kronor, 6,7 miljoner kronor battre &n budget. De storsta
awvikelserna ar driftkostnader + 4 miljoner kronor, planerat
underhall — 20 miljoner kronor, inre ligenhetsunderhall och
reparationer + 4,4 miljoner kronor, finansiella poster + 13,5
miljoner kronor samt avskrivningar — 1,1 miljoner kronor.
Koncernbidrag har lamnats till AB Karlskrona Moderbolag pa
1,9 miljoner kronor.

ARETS INVESTERINGAR
Under aret har investeringar gjorts i ny- och ombyggnad av
fastigheter med 67 miljoner kronor varav de storsta ar:

Ny- och ombyggnation Hammarbygarden 36,5 mkr
Pabyggnad Ekliden 9,8 mkr
Framsida Kristallen 6,9 mkr
Mélleberg sprinkler, ventilation 2,5 mkr
Balkonginglasning 2,0 mkr
Utemiljo, miljorum Ekebacken 2,0 mkr

FINANSIELLA RIKTLINJER

De finansiella riktlinjerna reviderades av styrelsen i november
2016. All upplaning sker via Karlskrona kommuns internbank.
Derivatinstrument i form av ranteswapar anvands for att
hantera ranterisker. Samrad sker alltid med internbanken
innan beslut om att inga transaktion sker. 24 procent av
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den totala ldneskulden var rantesékrat med ranteswapar vid
arsskiftet. For rantebindning skall Idn om hégst 40 procent
av den totala ldnevolymen férfalla under en tolv manaders
period. Den genomsnittliga tiden for kapitalbindning far
inte understiga 1,5 ar. Genomsnittlig kapitalbindningstid
uppgick till 2 ar och 3 ménader.

Bruttoldnerdntan uppgick till 1,33 procent. De fardigstallda
fastigheterna var vid arsskiftet bokforda till 5 414 kronor
per kvadratmeter och nettobelaningsgraden var 77,7 procent.
De likvida medlen uppgick vid arsskiftet till 16,4 miljoner
kronor. Under aret har ldneskulden minskat med 70 miljoner
kronor.

KASSAFLODE
Kassaflodet frén den [6pande verksamheten &r positivt,
72,6 miljoner kronor.

ERSATTNINGAR TILL HYRESGASTFORENINGEN
Under aret har ersittningar till Hyresgastforeningen utgatt
med cirka 1,3 miljoner kronor. Det bestar av boinflytande-
medel 0,6 miljoner kronor, forhandlingserséttning o,5 mil-
joner kronor samt fritidsmedel 0,2 miljoner kronor.

Viérdet av fritidslokaler som kan disponeras av samtliga
hyresgaster har beraknats till 1,1 miljoner kronor. Uthyrningen
av fritidslokalerna administreras av Hyresgastforeningen.
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Pd Klockarebacken i Nattraby planerar
Karlskronahem for byggnation av ett
tjogotal radhusliknande hyresldgenheter.
Planerad inflytt dr vdren 2018.




Framtiden

FRAMTIDA UTVECKLING

AB Karlskronahem kommer fortsatt att arbeta enligt agar-
direktiv, bolagsordning, affarsplan och maldokument, som
forutom att stélla krav pa stabilitet ocksd ger méjlighet till
strategisk utveckling.

En plan for byggnationen av 400 nya ldgenheter till och
med 2020 har antagits av Kommunfullmaktige den 12 april
2016. Planen féreslar till- och nybyggnad pa bland annat.
Pottholmen, Pantarholmen, Nattraby, Lyckeby, Galgamarken,
i Lyckebyomradet och pa Sturko. Planen utgor planerings-
grunden, men ar flexibel och kan justeras nar andra mojlig-
heter uppstar.

Forsaljning av fastigheter bedéms vara nédvandiga
for att tillsammans med egengenererade medel finansiera
nyproduktionen. Den exakta omfattningen kvarstar att fast-
stalla. Koncerndvergripande utredningar gallande finansi-
eringsbehov och struktur &r pagaende.

Projekten ar viktiga for kommunen och kan aktivera den
flyttkedja som &r positiv for utvecklingen samt direkt till-
godose behoven hos nya karlskronabor. Fortfarande gller dock
att varje projekt ska vara affarsmassigt gynnsamt for bolaget.

SPECIFIKATION EGET KAPITAL

BELOPP | TKR AKTIEKAPITAL
Belopp vid arets ingéng 140 000
Utdelning

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 140 000

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION

Miljéarbetet inriktas for narvarande framst pa forbattrad

avfallshantering och killsortering samt energibesparingar och
fornyelsebar energi. Tillsynen av miljorummen intensifieras
liksom borttransporten av skrymmande avfall. Kallsorteringen
kommer att utdkas till att omfatta Lyckeby i dess helhet.

Vid varje ny- och ombyggnation ska solenergi prévas. Fast-
igheten Kristallen i Kungsmarken renoveras i en flerarsplan.

Efterfragan pd hyresratter ar hog. Bolagets nyproduktion
bidrar till bide kommunens och bolagets utveckling. Studen-
ters behov av bostader ar bitvis svara att bedéma. Marknads-
insatserna inriktas pa det langsiktiga attitydpaverkande
arbetet (fordelarna med hyresratten) samt marknadsunder-
sokningar och inférsaljning av nyproduktion.

Samverkan med Hyresgéstforeningen ger goda langsiktiga
effekter i vara omraden. Barn- och ungdomsverksamheter
med flera huvudman i samverkan med Karlskronahem har
stor betydelse for trivseln i omradena.

Projekt med inriktning pa energi- och vattenforbrukning
fortsatter ofértrutet. Bland annat utvecklas arbetet med
individuell matning av el- och vattenforbrukning.

RESERV FOND FRITT EGET KAPITAL SUMMA
28 ooo 164 500 332 500

-5 000 -5 000

7 08o 7 080

28 0oo 166 580 334 580

Styrelsen foreslar att de till férfogande staende vinstmedlen i bolaget:

Balanserade vinstmedel

159 500 080

jamte arets resultat 7 079 431
166 579 511

disponeras enligt féljande:

Till agaren utdelas 5 000 000

I ny rakning balanseras 161 579 511
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/V/e/ f/fiﬁ/

Hyresgdster har mer fritid dn villadgare.
Karlskronahem dr stolta over att deras
hyresgdster kan sldppa skotsel av hus
och hem och istdllet njuta mer av livet.




BELOPP | TKR NOT 2016 2015
1,2
NETTOOMSATTNING
Hyresintakter 3 359 291 354 010
Ovriga forvaltningsintakter 4 4239 3 069
Summa nettoomsittning 363 530 357 079
FASTIGHETSKOSTNADER
Driftkostnader 9 -153 075 -148 209
Underhallskostnader 10 -63 078 -59 153
Fastighetsskatt -5 566 -5 432
Avskrivningar 11 -61 100 -59 050
-282 819 -271 844
Bruttoresultat 80 711 85 235
CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH FORSALJNINGSKOSTNADER
Avskrivningar och utrangering 11 -20 -20
Ovriga kostnader 5,6,7,8,30, 31 -37 523 -34 207
-37 543 -34 227
Rorelseresultat 43168 51 008
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 12 40 440
Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -29 202 -37 813
Resultat efter finansiella poster 14 006 13 635
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 14 006 13 635
Bokslutsdispositioner 14 -5 236 -5 449
Skatt pa arets resultat, Gvriga skatter 15 -1 690 -1730
Arets resultat 7 o8o 6 456
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BELOPP | TKR NOT 2016 2015
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgingar: 16

Byggnader och mark 1751136 1780 190
Inventarier och maskiner 140 38
Pagaende ny- och ombyggnader 98 646 63 790
Summa materiella anlidggningstillgangar 1 849 922 1844 018
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 17

Avsattningar for skatter 2 457 1 646
Andra langfristiga vardepappersinnehav 75 75
Summa finansiella anlidggningstillgangar 2 532 1721
Summa anlaggningstillgangar 1 852 454 1 845739
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager 18 112 85
Summa varulager 112 85
KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Hyres- och kundfordringar 1193 828
Fordringar hos koncernféretag 19 595 388
Ovriga fordringar 1520 2115
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 3790 2 480
Summa kortfristiga fordringar 7 098 5811
Kassa och bank 21 16 444 34
Summa omsittningstillgdngar 23 654 5930
SUMMA TILLGANGAR 1 876 108 1 851 669
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BELOPP | TKR NOT 2016 2015

BUNDET EGET KAPITAL 22

Aktiekapital 140 000 140 000
Reservfond 28 000 28 000
Summa bundet eget kapital 168 000 168 ooo
FRITT EGET KAPITAL

Balanserad vinst 159 500 158 044
Arets resultat 7 080 6 455
Summa fritt eget kapital 166 580 164 499
Summa eget kapital 334 580 332 499
Obeskattade reserver 23 10 049 6 689
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till koncernféretag 1 428 600 1358 600
Ovriga langfristiga skulder 10 146 10 146
Summa langfristiga skulder 24,25 1 438 746 1368 746
KORTFRISTIGA SKULDER

Checkrakningskredit o 52124
Leverantorsskulder 28 097 31325
Skulder till koncernféretag 26 32 401 30 277
Ovriga kortfristiga skulder 2639 2623
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 27 29 596 27 386
Summa kortfristiga skulder 92733 143 735
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1876 108 1 851 669

KARLSKRONAHEM ARSREDOVISNING 2016



Belopp i tusen kronor
TILLAGGSUPPLYSNINGAR

NOT 1
REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Redovisningsprinciper
Bolaget tillimpar Arsredovisningslagen (1995:1554)
samt BFNAR 2012:1 (K3).

I det fall det saknas ett allméant rad fran Bokforings-
namnden, har i férekommande fall, vagledning hamtats fran
Redovisningsradets rekommendationer.

Foretaget redovisar koncernbidrag i resultatrakningen.

AB Karlskronahem ingar i Karlskrona kommuns akta
koncern som ett heldgt dotterbolag till AB Karlskrona
Moderbolag (556291-9877), vars sate r i Karlskrona.

AB Karlskrona Moderbolag upprattar koncernredovisning.

Intdktsredovisning

Intakten redovisas till verkligt varde av vad foretaget fatt
eller kommer att fa. Det innebar att foretaget redovisar
intakten till nominellt varde (fakturabelopp) om fbretaget
fatt ersattning i likvida medel direkt vid leveransen. Avdrag
gors for limnade rabatter.

Anliggningstillganger
Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Materiella anlaggningstillgdngar har delats upp pa
betydande komponenter nar komponenterna har
vasentligt olika nyttjandetider.

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader

- stomme och grund 80 ar
- stomkompletteringar 50 ar
- varme, sanitet 50 ar
-el 40 ar
- fasad 80 ar
- fonser 50 ar
- yttertak 40 ar
- ventilation 25 ar
- transport (hiss) 25 &r
- styr och dvervakning 25 ar
Maskiner och inventarier 5 ar

KARLSKRONAHEM

Leasingavtal — foretaget som leasegivare

Da de ekonomiska risker och férdelar som ar férknippade
med tillgangen inte har 6vergatt till leasetagaren klassificeras
leasingen som operationell leasing. De tillgdngar som fore-
taget ar leasegivare av redovisas som anlaggningstillgang
eller som omsattningstillgang beroende av nar leasingperioden
forfaller. Leasingavgiften faststalls arligen och redovisas
linjart Gver leasingperioden.

Leasingavtal - foretaget som leasetagare

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, sdval finansiella
som operationella, som operationella leasingavtal. Opera-
tionella leasingavtal redovisas som en kostnad linjart ver
leasingperioden. Se vidare not 30 och 31.

Virderingsprinciper

Maskiner och inventarier &r vérderade till anskaffnings-
vérdet. Fordringar ar upptagna till varmed de beréknas
inflyta. Lager for studentmabler har vérderats till anskaff-
ningsvérdet.

NOT 2
INKOP OCH FORSALJNING MELLAN KONCERNFORETAG %

2016 2015
Interna kép
Koncernbolag 26 26
Karlskrona kommun 9 10
Interna forsiljningar
Koncernbolag 0,5 0,5
Karlskrona kommun 26 27
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B TOTALHYRA HYRESBORTFALL NETTO
NOT 3 HYRESINTAKTER 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Bostader 259 840 257 781 -2 990 -3 439 254 342 254 342
Lokaler 98 129 96 189 -432 -856 95 333 95 333
Garage och p-platser 6 030 6 106 -406 -747 5359 5359
SUMMA 363 999 360 076 -3 828 -5 042 355 034 355 034
Transport hyror bostader 360 171 355 034
Dirutdver avseende bostider: 2016 2015
Kvarboenderabatt -57 -23
Ovriga rabatter -823 -1 001
Summa nettohyror for bostider -880 -1 024
SUMMA NETTOHYROR TOTALT 359 291 354 010
NOT 4 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 2016 2015
Inkasso- och pdminnelseavgifter 251 266
Ersattning fran hyresgaster 2033 1205
Atervunna kund- och hyresférluster 171 199
Ovriga intakter 1784 1399
SUMMA 4239 3 069
NOT 5 PERSONAL 2016 2015
Medelantalet anstillda har varit:
Kvinnor 13 16
Man 23 20
Fordelningen mellan min och kvinnor i foretagets styrelse:
Kvinnor 5
Man 7
Fordelning mellan min och kvinnor i foretagsledningen:
Kvinnor 3 3
Man 2 2
TOTAL SJUKFRANVARO/ LANGTIDSSJUKFRANVARO/

Personalens sjukfranvaro %

ORDINARIE ARBETSTID

TOTAL SJUKFRANVARO

29 ar eller yngre 0,00
30—49 ar 8,45 66,80
50 ar eller aldre 1,69
Totalt:
Man 5,27 77:.1
Kvinnor 3,68

SAMTLIGA ANSTALLDA 4,68 54,5
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2016 2015

NOT 6 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR LONER OCH SOCIALA  LONER OCH SOCIALA
OCH SOCIALA KOSTNADER ANDRA ERS KOSTN ANDRA ERS KOSTN
AB Karlskronahem 15 371 6 166 13 828 5 603
varav VD och styrelse 1 410 612 1202 761
I sociala kostnader ingar pensionskostnader med 1558 1351
varav VD 415 384

NOT 7 AVTAL OM AVGANGSVEDERLAG/PENSIONSFORMAN

Anstallningsavtal for verkstallande direktdren
Vid ensidig uppsdgning fran bolagets sida, utan att det foreligger allvarlig misskétsel, utgar 15 manadsloner.
I 6vrigt finns inga pensions- eller avgangsataganden fran bolagets sida.

NOT 8 KOSTNADER FOR REVISORERNA 2016 2015
Revisorstjansten har upphandlats centralt och utférts av EY.
Kostnaden for EY har varit 125 tkr varav revision 82 84
SUMMA 82 84
NOT 9 DRIFTKOSTNADER 2016 2015
Skotselkostnader inre och yttre 13 127 11 531
Reparationer/I6pande underhall 34 737 34 990
Taxebundna kostnader 44 374 44 606
Uppvarmning 37 317 38 656
Ovriga driftkostnader 20 388 15 262
Ersattning till Hyresgastforeningen 1287 1286
Kabel-TV 1845 1878
SUMMA 153 075 148 209

NOT 10 UNDERHALL

Avser planerade underhallsdtgirder. Underhallskostnaderna upptar ej aktiverbara tgarder. Atgérder som avser utbyte av
en visentlig del av en komponent behandlas inte som underhall. Under rubriken driftkostnader (not g9) redovisas 6vriga
funktinosaterstallande &tgarder under delrubriken reparationer/I6pande underhall.

NOT 11 AVSKRIVNINGAR OCH UTRANGERING 2016 2015
Byggnader 58 776 58 858
Maskiner och inventarier 48 28
Markanldggningar 153 184
Utrangering 2143 o

SUMMA 61 120 59 070
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Komponentredovisning anvands med en berdknad nyttjandeperiod per komponent och beroende pa fastighet.
Avskrivningarna och utrangering ar férdelade pa funktioner enligt féljande:

2016 2015
Central adm o forsaljnkostn 20 20
Ovrigt fastighetskostnader 61 100 59 050
SUMMA 61 120 59 070
NOT 12 OVRIGA RANTEINTAKTER
OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2016 2015
Ranteintakter 165 143
Ovriga finansiella intakter -125 297
SUMMA 40 440
NOT 13 OVRIGA RANTEKOSTNADER
OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2016 2015
Réntekostnader och fast avgift utldning 29 202 37 813
SUMMA 29 202 37 813
NOT 14 BOKSLUTSDISPOSITIONER 2016 2015
Férdndring av periodiseringsfond 3 360 3249
Koncernbidrag 1876 2 200
SUMMA 5236 5 449
NOT 15 SKATT PA ARETS RESULTAT, OVRIGA SKATTER 2016 2015
Aktuell skatt -2 501 -2 038
Uppskjuten skatt 811 308
Summa redovisad skatt -1 690 -1730
AVSTAMNING EFFEKTIV SKATTESATS 2016 2015
Skatt pa redovisat resultat enligt géllande skattesats (22 %) -1 929 -1 801
Skatteeffekt av:
Ovriga e] avdragsgilla kostnader -36 -37
Ej skattepliktiga intakter o 1
Justering tidigare ar 275 107
Redovisad skatt -1 690 -1730
Arets skattekostnad i % 19,2% 18,8%

Nominell skattesats for svenska aktiebolag utgér for ar 2016 22,0 %.
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NOT 16 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2016 2015
Uppgifter om forvaltningsfastigheter

Redovisat vérde 1 849 782 1843 980
Verkligt varde 2 919 500 2 808 ooo

Vérderingen &r utford av oberoende varderingsman Ove Eklund pa Fastighetsbranschens Vérderingsinstitut i Vaxjo AB.

Byggnader

Ingdende anskaffningsvarde 2 527 773 2 414 310
Avgar: Ackumulerade investeringsbidrag -17 943 -17 943
Utrangering -3 879 o
Omklassificeringar 32 018 113 463
Utgadende ackumulerade anskaffningsvirden 2 537 969 2 509 830
Ingdende avskrivningar -838 251 -779 393
Utrangering 1788 o
Arets avskrivningar -58 828 -58 858
Utgadende ackumulerade avskrivningar -895 201 -838 251
Ingdende ackumulerade uppskrivningar 2 255 2 255
Utgadende ackumulerade uppskrivningar 2 255 2 255
Ingaende ackumulerade nedskrivningar -5 372 -5 372
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -5 372 -5 372
Utgdende planenligt restvirde 1 639 561 1 668 462
Markanlidggningar

Ingdende anskaffningsvarde 3 672 3 672
Utgiende anskaffningsvirde 3 672 3 672
Ingdende avskrivningar -2510 -2328
Arets avskrivningar -153 -182
Utgdende ackumulerade avskrivningar -2663 -2510
Utgaende planenligt restvirde 1 009 1162
Mark

Ingdende anskaffningsvarde 110 566 110 566
Anskaffningar o o
Avyttringar o o
Utgaende anskaffningsvarde 110 566 110 566
Utgaende planenligt restvirde 110 566 110 566
Inventarier och maskiner

Ingdende anskaffningsvérde 28 368 28 368
Anskaffningar 150 o
Utgaende anskaffningsvirde 28 518 28 368
Ingaende avskrivningar -28 330 -28 302
Arets avskrivningar -48 -28
Utgaende ackumulerade avskrivningar -28 378 -28 330
Utgdende planenligt restvirde 140 38
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Pagaende ny- och ombyggnader

Ingdende anskaffningsvarde 63 790 101 014

Anskaffningar 66 874 78 239

Omklassificeringar -32 018 -115 463

Utgiende anskaffningsvirde 98 646 63 790

Utgdende planenligt restvirde 98 646 63 790

Taxeringsvirden

Byggnader 1493 718 1398 268

Mark 470 492 368 748
SUMMA 1964 210 1767 016

NOT 17 FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2016 2015

Andra langfristiga virdepappersinnehav

Aktier i:

SABO Byggnadsforsakrings AB, 70 st aktier a nominellt 1000 kr/st 70 70

Andelar i:

Grannsamverkan Stumholmen ek. fér., 25 st a 200 kr/st 5 5
SUMMA 75 75

Avsittningar for skatter

Uppskjuten skattefordran

Belopp vid arets ingdng 1646 1339

Arets avsattningar 811 307

Belopp vid arets utgang 2 457 1646
SUMMA 2532 1721

NOT 18 VARULAGER 2016 2015

Utgaende balans 112 85

Lager for mébler ar vérderat till anskaffningsvérde per 2016-12-31.

NOT 19 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 2016 2015

Karlskrona kommun 595 388
SUMMA 595 388

NOT 20 FORUTBETALDA KOSTNADER

OCH UPPLUPNA INTAKTER 2016 2015

Forsakringar 2792 1477

Ovriga interimsfordringar 998 1003
SUMMA 3790 2 480
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NOT 21 KASSA OCH BANK

Limit checkrakningskredit 55 ooo kronor.

NOT 22 EGET KAPITAL

Aktiekapitalet utgdrs av 140 0oo aktier a 1 0ooo kronor.

Forslag till resultatdisposition:

Styrelsen foreslar att de till férfogande stdende vinstmedlen i bolaget:

Balanserade vinstmedel 159 500 080
jamte drets resultat 7 079 431
166 579 511

disponeras enligt féljade:

Till 4garen utdelas 5 000 000

I ny rakning balanseras 161 579 511

NOT 23 OBESKATTADE RESERVER 2016 2015

Periodiseringsfond

Belopp vid arets ingng 6 689 3 440

Arets avsattningar 3360 3249

Belopp vid arets utgéng 10 049 6 689

NOT 24 LANGFRISTIGA SKULDER 2016 2015

Skulder till koncernbolag

Fastighetslan 1 428 600 1358 600
SUMMA 1 428 600 1 358 600

Ovriga l3ngfristiga skulder

Upplatelseinsatser Vaxthuset Kooperativ

Hyresrattsforening 10 146 10 146
SUMMA 10 146 10 146

Summa langfristiga skulder 1 438 746 1 368 746

Lan som forfaller till betalning senare &n ett ar efter balansdagen uppgar till 1 070 600 kronor.

Lan som forfaller till betalning senare &n fem ar efter balansdagen uppgar till o kronor.

Under ar 2017 skall 358 ooo kronor omférhandlas och omsittas.

NOT 25 FINANSIELLA INSTRUMENT 2016 2015

Rinteswappar

Nominellt belopp 350 000 605 000

Marknadsvérde vid arsskiftet -40 098 -33 288

Antal, st 6 10

Loptid: 5-9 ar 350 000 100 %

Genomsnittlig rantebindningstid ar 6 ar och 5 manader.

En beskrivning av finansiella risker och finansiella riktlinjer aterfinns i forvaltningsberattelsen.
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NOT 26 SKULDER TILL KONCERNFORETAG 2016 2015
Karlskrona kommun 30 477 13 668
Koncernbolag 1876 16 601
Raddningstjansten O Blekinge 48 8
SUMMA 32 401 30 277
NOT 27 UPPLUPNA KOSTNADER
OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2016 2015
Upplupna semesterloner 1412 1203
Upplupen Ioneskatt 367 328
Upplupna sociala avgifter 388 350
Ovriga interimsskulder 6 045 5364
Forutbetalda hyror 21384 20 141
SUMMA 29 596 27 386
NOT 28 STALLDA SAKERHETER
INTECKNINGAR | FASTIGHETER 2016 2015
Totalt uttagna pantbrev 272 116 272 116
Varav i eget forvar/publikt arkiv 261 970 261 970
Hos langivare: 10 146 10 146
NOT 29 EVENTUELLA FORPLIKTELSER 2016 2015
Borgensatagande Fastigo 250 249
NOT 30 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL 2016 2015
Leasingavgift bilar 887 880
Framtida leasingavgifter avseende ej uppségningsbara kontrakt:
Skall betalas inom 1 &r 538 665
Skall betalas inom 15 ar 1316 761
Skall betalas senare an g5 ar o o
NOT 31 LEASINGAVTAL-LEASEGIVARE 2016 2015
Lokalhyresintakter 98 129 96 189
Framtida minimileaseavgifter avseende ej uppsigningsbara operationella leasingavtal:
Inom 1 ar 98 129 96 151
Senare dn 1 &r men inom 5 ar 465 124 359 092
Senare an 5 ar 455 645 376 000
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BELOPP | TKR

2016 2015
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 14 006 13 634
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflodet:
Avskrivningar 61 120 59 069
Betald skatt -2 501 -2 038
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 72 625 70 665
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager -27 166
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -1 286 -1 295
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -51 002 55 967
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 20 310 125 503
Investeringsverksamheten
Forvarv av anlaggningstillgangar -67 024 -76 239
Kassaflode fran investeringsverksamheten -67 024 -76 239
Finansieringsverksamheten
Lamnade koncernbidrag -1 876 -2 200
Upptagna lan 70 000 818
Amortering av laneskulder o -70 ooo
Utbetald utdelning -5 000 -5 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 63124 -76 382
Arets kassaflode 16 410 -27 118
Likvida medel vid arets bérjan 34 27 152
Likvida medel vid arets slut 16 444 34
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SABO-snitt
2015

BELOPP | TKR 2016 2015 2014 2013 2012

F6r ldnsamhet

1 Direktavkastning pa bokfért virde % 6 6,2 6,0 6,3 6,1 7,4
For riskbedomning

2 Vakansgrad bostader % 0,7 0,8 1 0,9 0,9 0,8
For kapital och finansiering

4 Redovisad soliditet % 18,25 17,96 17,8 17,8 18,4 31,7
5 Bokfort fastighetsvarde, kr/kvm 5414 5190 5109 4 990 5 286 5341
7 Beldningsgrad fastigheter, % 777 76,3 78,2 78,3 77,8 66,1
8 Investeringar, Mkr 67 76,4 68,4 120,7 78,8

9 Bruttosnittranta, % 1,33 1,87 2,6 2,65 2,78 2,3
For operativt resultat

11 Driftnetto, kr/kvm 305 321 324 314 309 396
12 Hyror bostader kr/kvm 1010 997 991 976 956 1031
14 Underhallskostnader, kr/m2 184 224 212 192 176 220
16 Medeltal anstéllda 36 36 33 37 37
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