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Att som hyresgdst ha 30 minuter mer fritid om

dagen dn villadgare for att njuta, trdna och umgds

— medan Karlskronahem skoter hus och hem.

Verksamhet

Styrelsen och verkstallande direktoren for AB Karlskronahem
org. nr 556114-6662, avger harmed arsredovisning for
verksamhetsaret 1/1-31/12 2015. Foretaget ar anslutet till
Fastigo Arbetsgivarorganisation samt SABO (Sveriges
Allménnyttiga Bostadsféretag).

AGARFORHALLANDE

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

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

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

Nyproduktion kan bli en viktig del av verksamheten.
Kommunfullmaktige uppdrog i samband med budgetbeslutet
for 2016 till Karlskronahem att dterkomma med en plan for
att producera 400 ligenheter till och med 2020. Denna plan
har redovisats for moderbolag och kommunstyrelse.

AB Karlskronahem har utvecklats affarsmassigt och upp-
fyllt agardirektiven avseende héllbar ekonomisk utveckling,
vilket framgar av den positiva utveckling av resultat, soliditet,
uthyrningsgrad och underhall som framgar nedan.

EKONOMISKT HALLBAR UTVECKLING

Ekonomiskt héllbar utveckling har bland annat skett genom
positiv resultatutveckling, god underhallsniva som resulterat
i lagre reparationskostnader samt full uthyrning pa bostads-
sidan och ldg vakansgrad i 6vrigt.

Nyproduktionen i Vedebylund har avslutats med hog
kvalitet och till I3ga kostnader, vilket bidrar till den goda
ekonomin. Samarbetet med kommunen fér lokaloptimering
innebar hallbar ekonomisk utveckling &ven pa koncernniva.
De ekonomiska nyckeltalen utvecklas positivt och i enlighet
med agardirektiven.

EKOLOGISKT HALLBAR UTVECKLING

Ekologiskt hallbar utveckling fortsatter att pragla underhalls-
och investeringsinsatserna. Av forvaltningsberattelsen
framgar att en mangd insatser gjorts for att minska energi-
forbrukningen och beroendet av el samt att oljan som brénsle
avvecklats. Energihushallning och kallsortering av sopor

har prioriterats genom kraftfull informationsverksamhet.
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Betydande problem kvarstar och kommer att prioriteras
under 2016.

SOCIALT UTHALLIG UTVECKLING

Socialt uthallig utveckling utgér en del av den affarsmassiga
samhallsnyttan. Samarbetet med kommunen har intensi-
fierats genom byggnation och planering av boenden for
aldre och funktionshindrade. Natt- och trygghetsvandringar
omfattar sdval Kungsmarken som Kronotorpsomradet. Barn-
och ungdomsverksamheter i Kungsmarken och Kronotorps-
omradet har vuxit. Mdngfaldsarbetet bedrivs enligt en

av styrelsen antagen plan. Personalutbildning, aktivt
vardegrundsarbete, kundserviceundersokningen (NKl=ndjd
kundindex), intervjuer med nyinflyttade och avflyttade
med flera dtgarder ar viktiga delar i detta arbete. Dessutom
ska malformuleringar, utvecklingsinsatser och verksamhet
granskas ur ett normkritiskt perspektiv inom en affars- och
marknadsmassig helhet.

Ytterligare en del av den affarsmassiga samhallsnyttan ar
att mojliggora hogskolans utveckling genom att tillhanda-
hélla studentbostdder. Ombyggnaden av den gamla Rosen-
feldtsskolan till drygt 40 sméldgenheter (2012) fungerar
fortfarande val uthyrningsmassigt och visar pa ett stort
behov av smélagenheter pa Trossé. En viss utdkning av
studentboende pagér pa Galgamarken. Gymnasieskolornas
mojligheter att ta emot elever frdn andra kommuner
bygger delvis pa det trygga boende som Gymbosamarbetet
erbjuder.

STYRNING, LEDNING OCH ORGANISATION
Styrelsen inledde under 2009 ett malarbete som under
varen 2010 resulterade i det forsta samlade maldokumentet
som knyter samman dgarens uppdrag med styrelsens mal-
sattningar och affarsplanen. 2015 har styrelse och personal
deltagit i ett malarbete som ska resultera i beslut om mal-
dokument foér 2016—2018, att antas under januari 2016.
Styrelsen godkénner ocksa den arliga marknadsplanen.

| jamforelse med Gvriga allmannyttiga bostadsforetag ar
det utmarkande fér 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 revisorer upphandlas darfor aven for styrelsens
internkontroll. Det arligt upprattade riskdokumentet och
beslut om internkontrollens inriktning samt uppfdljningen
av densamma bidrar till uppfyllande av de ekonomiska malen.
Effektiviteten i ekonomiadministrationen, marknadsfunk-
tionen och i den tekniska forvaltningen ar hog.
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Hyresforhandlingarna for 2016 ars hyror pa bostéader resul-
terade i att hyrorna i genomsnitt héjs med 0,6 procent fran
och med 2016-01-01. Hyresjustering gors aven i enlighet
med utfallet i bruksvarderingen.

Det arligt upprattade riskdokumentet och beslut om
internkontrollens inriktning samt uppféljningen av den-
samma bidrar till uppfyllande av de ekonomiska malen.

2015 anlitades revisorerna for stickprovskontroll pa de
omraden som interkontrollplanen visar. Ar 2015 visar den
totala verksamheten ett positivt resultat fore boksluts-
dispositioner och skatt.

Agarens ekonomiska grundkrav enligt givna dgardirektiv
ar att:

* Bolaget skall uppna ett positivt resultat motsvarande
2 procent av omsattningen
+ Att soliditeten skall uppga till minst 17 procent

AB Karlskronahem uppnar &r 2015 ett positivt resultat om
13,6 miljoner kronor samt visar en soliditet pd 17,96 procent.

FASTIGHETER

Fastighetsbestdndet bestar av go fastigheter och uthyr-
ningsbar yta uppgar vid arets slut till 341 684 kvadratmeter.
Ytorna férdelas pa 251 154 kvadratmeter bostdder och go
530 kvadratmeter lokaler. Lokalerna ar férdelade pa om-
sorgsboende, forskolor samt kommersiella lokaler. Antalet
ligenheter uppgick till 3 910.

Byggnationen av vara punkthus Véaxthuset och Trad-
gardsmastaren slutfordes i januari och Tradgardsmastarens
inflyttning genomfordes som planerat forsta veckan i
februari. Tradgardsmastaren innehaller 30 ligenheter och
en lokal vilken hyrs av funktionsstodsforvaltningen. Ligen-
heterna ar byggda med f6rhjd standard, inglasade balkonger,
helkaklade badrum, garage i kllare, individuell mitning av
el och vatten och 6ppen planlésning.

Omfattande fonsterunderhall har genomférts pa Gulla-
bergsvagen 4 och 6 samt pa tva stycken ljusgérdar pa
Elinebergs omsorgsboende.

En fasadrenovering och omfirgning av Ostra Képmans-
gatan 27—29 ar genomfdrd. Garaget pa Tingsvagen har rivits
och ett nytt parkeringsgarage med tillhérande parkerings-
platta har byggts.

Pa miljésidan har tva nya miljérum byggts. Ett vid
Urmakaregrand samt ett vid Konstapelsgatan. Ytterligare
miljérum pa Benabacken samt i Kronotorp planeras 2016.

Malningsunderhall ar genomfort pa Polhemsgatan 27,
omsorgsboendet Bjorkbacken, Haglvagen och Tromto-
gatan, Benabacken och Musikgatan. P4 Musikgatan har
aven ett fortsatt storre kulvertarbete for varme och vatten
genomforts under aret. | Kronotorp har fortsatta arbeten
med avloppstammar genomforts.

Pa Hallengrensvdgen 3 i Nattraby ar stambyte genomfort
under 2015. Kok, hall och wc/dusch i 32 lagenheter ar helt
omgjorda med nya ytskikt och nya vit- och sanitetsvaror.
En tidigare lokal samt ett antal garage &r ombyggda till tva
nya lagenheter.
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| Kungsmarken har tva storre projekt tagit form under 2015.
Ett med ombyggnad och renovering av entréer pa Kristallen.
Dessa har projekterats och upphandlats, med start i december
2015 och berdknas paga till halvarsskiftet 2016. Ett annat
arbete som har genomforts ar renovering av ett antal
betongpelare i arkadgang.

Balkongarbeten pa Snapphanevagen s ar upphandlat och
kommer att genomforas under 2016. Ett antal utbyten av
utrustning i tvattstugor samt trapphusmalningar och asfal-
teringsarbeten har genomférts generellt inom bestandet.

Tillsammans med kommunala verksamheter har flygel
B och C pé Ekliden genomgatt en omfattande ombyggnad
fran boende till kontor, framst till social- och funktions-
stodsforvaltningen. Under denna produktionsfas inkom
onskemal om ytterligare ut6kning av kontorsytor varfor
projektering av pabyggnad av ett vaningsplan samt en
tillbyggnad genomforts. Denna "etapp tre” beraknar man
pabdrja i februari 2016 nar etapp tva ar klar. | denna etapp
projekteras aven solpaneler till nytt tak.

P& Eklidens héghus (Hus F) har ett projekt med nytt
yttertak genomforts. Detta pa grund av begynnande lackage
fran det gamla samt att skydda och dolja befintligt ventila-
tionssystem.

Efter projektering och upphandling av Hammarbygarden
har bestallning skrivits med Blekinge Rot AB. Projekterings-
arbeten pabérjades under varen liksom rivning av de tre
bostadsdelar som skall bort. Nyproduktionen av tva nya
huskroppar pabdrjades efter sommaren och 28 nya bostader
med tillhérande personalutrymmen skall vara klara januari 2017.

Radonmatning av lagenheter pgar enligt tidigare upp-
gjord plan.

I innerstaden och i ytteromraden har skotselavtal gallande
inre och yttre skétsel upphandlats. | dessa avtal har dven
socialt hansynstagande kravts.

Underhallsnivan har varit fortsatt hog. Kostnaden for
planerat underhall uppgick till 59,2 miljoner kronor ar 2015,
vilket motsvarar 173 kronor per kvadratmeter.

ENERGI

Under 2015 har arbetet fortsatt mot malet att vara fossilfria
vad giller uppvarmning av fastigheter. Under varen varme-
konventerades aldreboendet Hammarbygarden och bestandets
sista oljepanna akte ut och ersattes av fjarrvarme.

Da byggnationen av vara punkthus, Véxthuset och Trad-
gardsmastaren, genomfdrdes gjordes dven en forberedelse
pa séderfasaderna for solcellsmontage.

Under senhdsten forverkligades denna planerade solcells-
anlaggning med en anldggning pa respektive fasad vilka
berdknas producera 20 ooo kWh el per ar.

Likasd har den planerade solcellsanldggningen pa Eklidens
hoghus monterats upp under senhésten. Anlaggningen skall
vara klar att leverera el direkt efter slutbesiktning i mars 2016.
Anlaggningen ar dimensionerad att leverera cirka 100 coo
kWh som kommer att anvéandas internt i fastighetens
boende och kok. Ytterligare en anldggning med solpaneler
for tillverkning av varmvatten projekteras pa fastigheten i
samband med en pabyggnad av ett vaningsplan med nytt tak.
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Pabyggnad med solpaneler beraknas vara klart vid halvars-
skiftet 2016. Varmvattenproduktionen i detta projekt, cirka
40 000 kWh skall frimst riktas till kok och tvattstugor.

Foretaget har under aret inférskaffat tre eldrivna bilar.

For att mata och kontrollera temperatur i lagenheter
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.

Utbyte har gjorts till nya energiklassade vitvaror i Stum-
holmens fyra fastigheter.

Utbyte av ventilationsaggregat till dtervinningsaggregat
har skett i Smérblommans dagis samt byte av ldgenhets-
aggregat pa Saltévagen och i Kronotorp.

Ett fortsatt utbyte av ljuskallor i ute- och innebelysning
till LED-lampor har genomférts pa ett flertal fastigheter.

Foreningen "Goda Hus” har som syfte att bidra till att
utveckla energismarta l6sningar for branschen i sydostra
Sverige. Bolaget ar representerat i styrelsen genom
Karlskronahems tekniske chef, som dar har huvudansvaret
for solenergiomradet.

MARKNAD

2015 uppgick hyresbortfall inklusive rabatter till 6,1 miljoner
kronor mot budget 7 miljoner kronor. Den fortsatt positiva
uthyrningen bibehdlls och under aret flyttade 31 nya hyres-
gaster in i det fardigstallda hyreshuset Tradgardsmastaren.
Kring nybyggnationen Vedebylund har en dokumentation

i form av en trycksak samt en digital presentation tagits
fram. Omflyttningsfrekvensen totalt i bolaget ar oférdndrad
och ligger pa ca 20 procent. Efterfragan pa studentbostader
ar hog och en hogre omflyttningsgrad har skett under aret
och med det en storre rérelse pa var webb med tillgangliga
studentrum.

Nya hyresgaster har flyttat in i den omtalade gamla
bowlinghallen med inriktning mot hilsa.

Ett antal hyresgastaktiviteter, till exempel grillturné med
cirka 1800 besckare, tennis/badminton och kransbindning
har genomforts. For allmédnheten anordnades ett sommar-
ndje i form av en guidad skargardstur dar man férutom
information om staden Karlskrona fick veta mer om Karls-
kronahems fastigheter och lagenheter dir dessa passerades,
allt utifrdn kampanjen 30-minuter extra om dagen. En
omorganisation pa marknadsavdelningen/kundservice har
genomforts och gar i skarpt ldge i bérjan av 2016. Syftet
ar okad service for hyresgasten, skapa tillfallen for battre
information samt arbeta mer effektivt genom tatare arbete
mellan marknadsavdelningen och teknikavdelningen.

Under aret har Karlskronahem bland annat medverkat
pa Naringslivsdagen och ar regelbundet representerade vid
Valkomsten, Bostadsforsorjningsprogrammet och kommu-
nens Mangfaldsnatverk.

Karlskonahems kokbok och kampanj "30-minuter” har
fortsatt att marknadsféras med en intensifiering under
sommar och jul framforallt i form av annonsering.

For att lyfta Karlskronahems satsningar inom miljo-
och energiomradet skickades, innan jul, en folder ut till

KARLSKRONAHEM

Karlskronahems personal vilkomnar hyresgdsterna ombord

till en tur i skdrgdrden.

hyresgésterna for att berdtta om vad som gjorts i de olika
omraden.

Upphandling av grafisk formgivning ar genomford och
ett forandringsarbete for tidningarna Grannar och Insikt
samt en ombyggnation av webben, till att vara anpassad for
mobil och lasplatta, &r pabdrjad och arbetet fortsétter under
2016.

VARDERING AV FASTIGHETER

Vérderingen av fastighetsbestandet ar gjord fastighet for
fastighet av Ove Eklund pa Fastighetsbranschens Utred-
ningsinstitut i Vaxjo AB. Vid varderingstidpunkten uppgick
fastigheternas varde till 2 808 miljoner kronor. Bokfort
vérde per 2015-12-31 uppgick till 1 844 miljoner kronor.
Séledes Gversteg marknadsvardet bokfort virde med 964
miljoner kronor per bokslutsdatum. Till grund for varde-
utredningen har legat platsbesiktningar av varje fastighet
genomférda under hésten 2015, aktuella hyreslistor och
vakanser. Med marknadsvarde avses mest sannolikt pris
vid en viss given tidpunkt pa en fri och 6ppen marknad.

ARSREDOVISNING 2015




[rqgghet

Att ha koll pd hyreskostnaden, veta att ndgon

annan skottar och sandar framfor dorren och att

hyresvirden stdr for reparationer och underhdll.

Resultatoversikt

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 13,6 miljoner
kronor, 6,5 miljoner kronor battre dn budget. De storsta
avvikelserna ar driftkostnader + 14,7 miljoner kronor,
planerat underhall -22 miljoner kronor, inre lagenhets-
underhdll och reparationer + 3 miljoner kronor, finansiella
poster + 11,8 miljoner kronor samt avskrivningar —

1,6 miljoner kronor. Koncernbidrag har limnats till

AB Karlskrona Moderbolag pa 2,2 miljoner kronor.

ARETS INVESTERINGAR
Under aret har investeringar gjorts i ny- och ombyggnad av
fastigheter med 76,2 miljoner kronor varav de storsta ar:

Ny- och ombyggnation Hammarbygérden 17,2 mkr
Ombyggnad paviljonger Ekliden, etapp 2 16,2 mkr
Tradgardsmastaren 8,1 mkr
Tak Ekliden 6,7 mkr
Stambyte Hallengrens vag 3 5,3 mkr
Vaxthuset 5,2 mkr
Garage Tingsvagen 3,4 mkr

FINANSIELLA RIKTLINJER

De finansiella riktlinjerna reviderades av styrelsen i november
2015. 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. 45 procent av
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den totala laneskulden var rantesakrat med ranteswapar
vid arsskiftet. For rdntebindning skall Ian om hogst 40
procent av den totala ldnevolymen férfalla under en tolv
manaders period. Den genomsnittliga tiden for kapital-
bindning far inte understiga 1,5 ar. Genomsnittlig kapital-
bindningstid uppgick till 2 & och 2 manader.

Bruttolanerantan uppgick till 1,87 procent. De fardig-
stallda fastigheterna var vid arsskiftet bokférda till 5190
kronor per kvadratmeter och nettobeldningsgraden var
76,3 procent. De likvida medlen uppgick vid arsskiftet till
34 tusen kronor. Checkrékningskrediten var utnyttjat med
52,1 miljoner kronor. Under aret har laneskulden minskat
med 69,2 miljoner kronor.

KASSAFLODE
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten &r positivt,
70,6 miljoner kronor.

ERSATTNINGAR TILL HYRESGASTFORENINGEN
Under aret har ersittningar till Hyresgastfreningen utgatt
med cirka 1,3 miljoner kronor. Det bestar av boinflytande-
medel 0,6 miljoner kronor, forhandlingserséttning o,5
miljoner kronor samt fritidsmedel 0,2 miljoner kronor.
Vardet av fritidslokaler som kan disponeras av samtliga
hyresgéster har berdknats till 1,1 miljoner kronor. Uthyr-
ningen av fritidslokalerna administreras av Hyresgast-
foreningen.
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Frihet

Att vara flexibel ndr livets olika situationer
kraver snabba beslut om nytt boende och
att inte ha sina pengar bundna i ett
bostadsagande.

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.

Underlag for en plan for 400 nya lagenheter till och med
2020 har tillstéllts moderbolag och kommunstyrelse for
slutlig behandling i kommunfullméktige. Planen foreslar till-
och nybyggnad pa Pottholmen, Pantarholmen, i Nattraby,
Lyckeby, pa Galgamarken och pa Sturkd. Planen utgor
planeringsgrunden, men ar flexibel och kan justeras nar
andra méjligheter uppstar.

Forsaljning av fastigheter bedéms vara nodvandiga
for att tillsammans med egengenererade medel finansiera
nyproduktionen. Omfattningen ar svar att bedéma exakt,
men kapitalbehovet for nyproduktion under 2017 innebar
sannolikt ett forséljningsbehov i storleksordningen
150—200 miljoner kronor.

Projekten ar viktiga for kommunen och kan aktivera
den flyttkedja som ar positiv for utvecklingen samt direkt
tillgodose behoven hos nya Karlskronabor. Fortfarande
galler dock att varje projekt ska vara affarsmassigt gynn-
samt for bolaget.

Milj6arbetet kommer att inriktas pa forbattrad avfalls-
hantering och kallsortering samt energibesparingar och
utokning av fornybar energi. Tillsynen av miljorummen
intensifieras liksom bort- transporten av skrymmande avfall.
Kallsorteringen kommer att utdkas till att omfatta Lyckeby
i dess helhet. Vid varje ny- och ombyggnation ska solenergi
provas.

Fastigheten Kristallen i Kungsmarken renoveras i en
flerdrsplan. Under 2016 innebar det att underhélls- och
investeringsinsatserna avseende entréer och utemiljé
fortsatter.
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Efterfragan av hyresrétter &r stor och bolagets nyproduktion
bidrar till kommunens och bolagets utveckling. Studenters
behov av bostad ar mycket svéra att bedéma. Ett visst
behov av nyproduktion finns i och med att Ronneby inte
lingre ar ett alternativ for studenterna. Hogskolan ar
attraktiv inom sitt omrade och arbetar intensivt for att
skapa internationella samarbetsavtal.

Marknadsinsatserna inriktas pa det langsiktiga attityd-
paverkande arbetet (férdelarna med hyresrétten) samt
marknadsundersokningar och insaljning av nyproduktion.
Samverkan med Hyresgastféreningen 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 vattenférbrukning
kan fa stor betydelse for hur vi i framtiden kan utveckla
individuell matning.

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION
Styrelsen foreslar att de till férfogande staende
vinstmedlen i bolaget:

Balanserade vinstmedel 158 044 466
jamte arets resultat 6 455 614
164 500 080

Disponeras enligt foljande:
Till agaren utdelas 5 000 000
I ny rékning balanseras 159 500 080
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BELOPP | TKR NOT 2015 2014
1,2
NETTOOMSATTNING
Hyresintakter 3 354 010 345 281
Ovriga férvaltningsintakter 4 3 069 3 220
Summa nettoomsittning 357 079 348 501
FASTIGHETSKOSTNADER
Driftkostnader 9 -148 209 -150 613
Underhéllskostnader 10 -59 153 -49 948
Fastighetsskatt -5 432 -6 317
Avskrivningar 11 -59 050 -57 335
-271 844 -264 213
Bruttoresultat 85 235 84 288
CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH FORSALJNINGSKOSTNADER
Avskrivningar 11 -20 -20
Ovriga kostnader 5,6,7,8,30, 31 -34 207 -32 027
34 227 -32 047
Rorelseresultat 51 008 52 241
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 12 440 175
Réntekostnader och liknande resultatposter 13 -37 813 -44 251
Resultat efter finansiella poster 13 635 8 165
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 13 635 8165
Bokslutsdispositioner 14 -5 449 -4 140
Skatt pa arets resultat, 6vriga skatter 15 -1 730 -9o7
Arets resultat 6 456 3118

KARLSKRONAHEM ARSREDOVISNING 2015



BELOPP | TKR NOT 2015 2014
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar 16

Byggnader och mark 1780 190 1725 769
Inventarier och maskiner 38 66
Pagdende ny- och ombyggnader 63 790 101 014
Summa materiella anldggningstillgangar 1844 018 1 826 849
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 17

Avsattningar for skatter 1 646 1339
Andra langfristiga vardepappersinnehav 75 75
Summa finansiella anlidggningstillgangar 1721 1414
Summa anlaggningstillgangar 1 845 739 1 828 263
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager 18 85 251
Summa varulager 85 251
KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Hyres- och kundfordringar 828 526
Fordringar hos koncernféretag 19 388 336
Ovriga fordringar 2115 1213
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 2 480 2438
Summa kortfristiga fordringar 5 811 4 513
Kassa och bank 21 34 27 152
Summa omsittningstillgangar 5930 31 916
SUMMA TILLGANGAR 1 851 669 1 860 179
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BELOPP | TKR NOT 2015 2014
BUNDET EGET KAPITAL

Aktiekapital (140.000 aktier) 140 000 140 000
Reservfond 28 000 28 000
Summa bundet eget kapital 168 ooo 168 ooo
FRITT EGET KAPITAL

Balanserad vinst 158 044 159 925
Arets resultat 6 455 3118
Summa fritt eget kapital 164 499 163 043
Summa eget kapital 22 332 499 331 043
Obeskattade reserver 23 6 689 3 440
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till koncernféretag 1358 600 1 428 600
Ovriga langfristiga skulder 10 146 9328
Summa langfristiga skulder 24, 25 1368 746 1437 928
KORTFRISTIGA SKULDER

Checkrakningskredit 52124 o
Leverantorsskulder 31325 23 506
Skulder till koncernféretag 26 30 277 34 126
Ovriga kortfristiga skulder 2623 2094
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 27 386 28 042
Summa kortfristiga skulder 143 735 87 768
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 851 669 1 860 179
Stillda panter mm 28 10 146 10 146
Ansvarsforbindelser 29 249 251
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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

Intdkten redovisas till verkligt varde av vad féretaget fatt
eller kommer att fa. Det innebar att foretaget redovisar
intakten till nominellt varde (fakturabelopp) om féretaget
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-
ningsvardet.

NOT 2
INKOP OCH FORSALJNING MELLAN KONCERNFORETAG %

2015 2014
Interna kép
Koncernbolag 26 25
Karlskrona kommun 10 10
Interna forsiljningar
Koncernbolag 0,5 0,5
Karlskrona kommun 27 26

ARSREDOVISNING 2015

R TOTALHYRA HYRESBORTFALL NETTO
NOT 3 HYRESINTAKTER 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Bostader 257 781 249 947 -3 439 3754 254 342 246 193
Lokaler 96 189 96 176 -856 -1 327 95 333 94 849
Garage och p-platser 6 106 5782 -747 -791 5359 4 991
SUMMA 360 076 351 905 -5 042 -5 872 355 034 346 033
Transport hyror bostader 355 034 346 033
Dirutéver avseende bostéder: 2015 2014
Kvarboenderabatt -23 -58
Ovriga rabatter -1 001 -694
Summa nettohyror for bostider -1 024 -752
SUMMA NETTOHYROR TOTALT 354 o010 345 281
NOT 4 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 2015 2014
Inkasso- och pdminnelseavgifter 266 252
Ersattning fran hyresgaster 1205 1368
Atervunna kund- och hyresférluster 199 431
Ovriga intdkter 1399 1169
SUMMA 3 069 3 220
NOT 5 PERSONAL 2015 2014
Medelantalet anstillda har varit:
Kvinnor 16 14
Man 20 21
Férdelningen mellan min och kvinnor i foretagets styrelse:
Kvinnor 4
Man
Férdelning mellan min och kvinnor i foretagsledningen:
Kvinnor 3 2
Man 2 2
TOTAL SJUKFRANVARO/ LANGTIDSSJUKFRANVARO/

Personalens sjukfranvaro %

ORDINARIE ARBETSTID

TOTAL SJUKFRANVARO

29 ar eller yngre 2,30

30-49 ar 5,36

50 ar eller aldre 3,05 0,0

Totalt:

Man 11,78 26,9

Kvinnor 11,70 0,0
SAMTLIGA ANSTALLDA 3,80 0,0
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Komponentredovisning anvands med en berdknad nyttjandeperiod per komponent och beroende pa fastighet.

« " 2015 2014 Avskrivningarna ar fordelade pa funktioner enligt foljande:
NOT 6 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR LONER OCH SOCIALA  LONER OCH SOCIALA 8 P g1
OCH SOCIALA KOSTNADER ANDRA ERS KOSTN ANDRA ERS KOSTN 2015 2014
AB Karlskronahem 13 828 5 603 13 800 5 563 Central adm o férsaljnkostn 20 20
varav VD och styrelse 1202 761 965 303 Ovrigt fastighetskostnader 59 050 57 335
| sociala kostnader inga jonskostnad d o
sociala kostnader ingdr pensionskostnader me 1351 1309 SUMMA 5 070 57 355
varav VD 384 398
. NOT 12 OVRIGA RANTEINTAKTER
NOT 7 AVTAL OM AVGANGSVEDERLAG/PENSIONSFORMAN OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2015 2014
Anstallningsavtal for verkstallande direktdren Ffantelntakter 143 170
Vid ensidig uppsdgning fran bolagets sida, utan att det foreligger allvarlig misskotsel, utgar 18 manadsloner. Ovriga finansiella intdkter 297 5
I 6vrigt finns inga pensions- eller avgangsataganden fran bolagets sida. SUMMA 440 175
NOT 8 KOSTNADER FOR REVISORERNA 2015 2014
Revisorstjansten har upphandlats centralt och utférts av EY. NOT 13 OVRIGA RANTEKOSTNADER
.. . .. OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2015 2014
Kostnaden for EY har varit 145 tkr varav revision 84 79
Rantekostnader 31881 37 501
SUMMA e 79 Fast avgift utlaning 5932 6 750
SUMMA 37 813 44 251
NOT 9 DRIFTKOSTNADER 2015 2014
Skotselkostnader inre och yttre 11 531 11 443
. .. ° NOT 14 BOKSLUTSDISPOSITIONER 2015 2014
Reparationer/l6pande underhill 34 990 40 153 — —
Taxebundna kostnader 44 606 43 451 Forandring av periodiseringsfond 3249 2 640
K bid
Uppvérmning 38 656 37789 oncernbidrag 2 200 1 500
Ovriga driftkostnader 15 262 15 035 SUMMA 5449 4 140
Ersattning till Hyresgastforeningen 1286 1279
Kabel-TV 1878 1463
NOT 15 SKATT PA ARETS RESULTAT, OVRIGA SKATTER 2015 2014
SUMMA 148 209 150 613
Aktuell skatt -2 038 -1736
Uppskjuten skatt 308 829
NOT 10 UNDERHALL Summa redovisad skatt -1730 -9o7
o . o L i AVSTAMNING EFFEKTIV SKATTESATS 2015 2014
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 Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats (22 %) -1 801 -886
funktinosterstallande &tgarderunder delrubriken reparationer/Iépande underhall. Skatteeffekt av:
Ovriga ej avdragsgilla kostnader -37 -31
NOT 11 AVSKRIVNINGAR 2015 2014 Ej skattepliktiga intikter : 3
Byggnader 58 858 57138 Justering tidigare ar 107 7
Maskiner och inventarier 28 33 Redovisad skatt 1730 -907
Markanliggningar 184 184 Arets skattekostnad i % 18,8% 22,5%

SUMMA 59 070 57 355 Nominell skattesats for svenska aktiebolag utgér for &r 2015 22,0 %.
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NOT 16 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2015 2014
Uppgifter om forvaltningsfastigheter

Redovisat varde 1 843 980 1 826 783
Verkligt varde 2 808 ooo 2 803 000

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

Byggnader

Ingdende anskaffningsvarde 2 414 310 2283 674
Avgar: Ackumulerade investeringsbidrag -17 943 -17 943
Avyttringar o o
Anskaffningar o o
Omklassificeringar 113 463 130 638
Utgadende ackumulerade anskaffningsvirden 2 509 830 2 396 369
Ingdende avskrivningar 779 393 -722 254
Aterfdrd avskrivning vid férséljning o o
Arets avskrivningar -58 858 -57,139
Utgadende ackumulerade avskrivningar -838 251 -779 393
Ingdende ackumulerade uppskrivningar 2 255 2 255
Utgadende ackumulerade uppskrivningar 2 255 2 255
Ingaende ackumulerade nedskrivningar -5 372 -5 372
Utgidende ackumulerade nedskrivningar -5 372 -5 372
Utgdende planenligt restvirde 1 668 462 1 613 859
Markanlidggningar

Ingdende anskaffningsvarde 3 672 3 672
Utgdende anskaffningsvirde 3 672 3 672
Ingdende avskrivningar -2 328 -2 144
Arets avskrivningar -182 -184
Utgadende ackumulerade avskrivningar -2 510 -2 328
Utgaende planenligt restvirde 1162 1344
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 o o
Utgdende anskaffningsvirde 28 368 28 368
Ingaende avskrivningar -28 302 -28 269
Arets avskrivningar -28 -33
Utgaende ackumulerade avskrivningar -28 330 -28 302
Utgdende planenligt restvirde 38 66
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Pagaende ny- och ombyggnader

Ingdende anskaffningsvarde 101 014 156 968

Anskaffningar 78 239 74 684

Omklassificeringar -115 463 -130 638

Utgdende anskaffningsvirde 63 790 101 014

Utgdende planenligt restvirde 63 790 101 014

Taxeringsvirden

Byggnader 1398 268 1398 268

Mark 368 748 368 748
SUMMA 1767 016 1767 016

NOT 17 FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2015 2014

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Aktier i:

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

Andelar i:

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

Avsittningar for skatter

Uppskjuten skattefordran

Belopp vid arets ingdng 1339 509

Arets avsattningar 307 830

Belopp vid arets utgang 1 646 1339
SUMMA 1721 1 414

NOT 18 VARULAGER 2015 2014

Utgaende balans 85 251

Lager for mébler ar varderat till anskaffningsvérde per 2015-12-31.

NOT 19 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 2015 2014

Karlskrona kommun 388 334

Koncernbolag o 2
SUMMA 388 336

NOT 20 FORUTBETAIIDA KOSTNADER

OCH UPPLUPNA INTAKTER 2015 2014

Forsakringar 1 477 1425

Ovriga interimsfordringar 1 003 1013
SUMMA 2 480 2438
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NOT 21 KASSA OCH BANK

Limit checkrakningskredit 75 ooo kronor.

NOT 22 EGET KAPITAL AKTIEPORTAL RESERVPORTAL FRITT EGET KAPITAL SUMMA
Belopp vid arets ingdng 140 000 28 ooo 163 043 331 043
Utdelning -5 000 -5 000
Arets resultat 6 455 6 455
Belopp vid arets utgang 140 000 28 ooo 164 499 332 499
NOT 23 OBESKATTADE RESERVER 2015 2014
Periodiseringsfond
Belopp vid arets ingang 3 440 800
Arets avsattningar 3249 2 640
Belopp vid arets utgéng 6 689 3 440
NOT 24 LANGFRISTIGA SKULDER 2015 2014
Skulder till koncernbolag
Fastighetslan 1358 600 1 428 600
SUMMA 1 358 600 1 428 600
Ovriga l3ngfristiga skulder
Upplatelseinsatser Vaxthuset Kooperativ
Hyresrattsférening 10 146 9328
SUMMA 10 146 9 328
Summa langfristiga skulder 1 368 746 1 437 928
Lan som forfaller till betalning senare &n ett ar efter balansdagen uppgér till 879 coo kronor.
Lan som forfaller till betalning senare &n fem &r efter balansdagen uppgar till 350 ooo kronor.
Under &r 2016 skall 479 600 kronor omférhandlas och omsittas.
NOT 25 FINANSIELLA INSTRUMENT 2015 2014
Ranteswappar
Nominellt belopp 605 000 750 000
Marknadsvérde vid arsskiftet -33 288 -46 127
Antal, st 10 13
Loptid: 1-2 ar 255 000 42 %
2-3 ar o 0%
8-10 ar 355 000 59 %

Genomsnittlig rantebindningstid ar 4 ar och 6 manader.

En beskrivning av finansiella risker och finansiella riktlinjer dterfinns i forvaltningsberattelsen.
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NOT 26 SKULDER TILL KONCERNFORETAG 2015 2014
Karlskrona kommun 13 668 20 154
Koncernbolag 16 601 13 941
Raddningstjansten O Blekinge 8 31
SUMMA 30 277 34 126
NOT 27 UPPLUPNA KOSTNADER
OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2015 2014
Upplupna semesterloner 1203 1191
Upplupen l6neskatt 328 288
Upplupna sociala avgifter 350 344
Ovriga interimsskulder 5364 6778
Forutbetalda hyror 20 141 19 441
SUMMA 27 386 28 042
NOT 28 STALLDA PANTER MM INTECKNINGAR
| FASTIGHETER 2015 2014
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 ANSVARSFORBINDELSER 2015 2014
Borgensatagande Fastigo 249 251
NOT 30 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL 2015 2014
Leasingavgift bilar 880 779
Framtida leasingavgifter avseende ej uppsigningsbara kontrakt:
Skall betalas inom 1 &r 665 631
Skall betalas inom 1-5 ar 761 2524
Skall betalas senare an 5 ar o o
NOT 31 LEASINGAVTAL-LEASEGIVARE 2015 2014
Lokalhyresintakter 96 189 96 176
Framtida minimileaseavgifter avseende ej uppsigningsbara operationella leasingavtal:
Inom 1 ar 96 151 96 135
Senare @n 1 &r men inom 5 ar 359 092 365 000
Senare &n g ar 376 000 380 o000
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BELOPP | TKR 2015 2014
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 13 634 8 165
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet:

Avskrivningar 59 069 57 355
Betald skatt -2 038 -1 736
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 70 665 63784
Kassaflode fran forandringar i roérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av varulager 166 -138
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -1 295 2 828
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 55 967 -15 031
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 125 503 51 443
Investeringsverksamheten

Forvarv av anlaggningstillgangar -76 239 -68 443
Forséljning av anlaggningstillgangar o o
Kassaflode fran investeringsverksamheten -76 239 -68 443
Finansieringsverksamheten

Lamnade koncernbidrag -2 200 -1 500
Upptagna lan 818 12 328
Amortering av laneskulder -70 000 o
Utbetald utdelning -5 000 o
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -76 382 10 828
Arets kassaflode -27 118 -6 172
Likvida medel vid &rets borjan 27 152 33324
Likvida medel vid arets slut 34 27 152
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SABO-snitt

BELOPP | TKR 2015 2014 2013 2012 2011 2014

For lonsamhet

1 Direktavkastning pa bokfért varde % 6,2 6,0 6,3 6,1 6,1 8

For riskbedomning

2 Vakansgrad bostader % 0,8 1 0,9 0,9 1,8 1

3 Réntebidrag kr/kvm o o o 0,44 o

For kapital och finansiering

4 Redovisad soliditet % 17,96 17,8 17,8 18,4 19,09 26,1

5 Bokfort fastighetsvarde, kr/kvm 5190 5109 4 990 5 286 5279 4 770

7 Beldningsgrad fastigheter, % 76,3 78,2 78,3 77,8 77,1 72,2

8 Investeringar, Mkr 76,4 68,4 120,7 78,8 40,1

9 Bruttosnittranta, % 1,87 2,6 2,65 2,78 3,31 2,9

For operativt resultat

11 Driftnetto, kr/kvm 321 324 314 309 317 383

12 Hyror bostader kr/kvm 997 991 976 956 941 993

14 Underhallskostnader, kr/m2 224 212 192 176 157 157

16 Medeltal anstallda 36 33 37 37 37
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