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| syfte att stdrka kvalitetsarbetet har
det under 2018 anstallts en controller,
en projektledare samt pdbérjats en
rekrytering av en kvalitetssamordnare.




Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for AB Karlskronahem
org. nr 556114-6662, avger harmed arsredovisning for verk-
samhetsaret 1/1-31/12 2018. Féretaget ar anslutet till Fastigo
Arbetsgivarorganisation samt SABO (Sveriges Allmannyttiga
Bostadsféretag).

AGARFORHALLANDE

AB Karlskronahem ingdr i Karlskrona kommuns dkta koncern
som ett heldgt 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,
agardirektiv, mél och policybeslut som antagits av kommun-
fullmaktige. Kommunen godkénner ocksa investerings-
budgeten och internkontrollplanen.

Bolaget upprattar ocksa en affarsplan som ska godkannas
av moderbolaget och ett maldokument som kontinuerligt
uppdateras. En ny affarsplan antogs i januari 2018.

Bolagets uppdrag kan enklast beskrivas som affarsmassig
samhallsnytta och strukturen i styrdokumenten innebar en
hallbar utveckling for bolaget avseende ekonomi, ekologi
och social hallbarhet.

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

Cirka

150 i
lagenheter

ar fardigstallda eller i produktion.

Vad avser ekonomiskt héllbar utveckling ar resultatutveck-
lingen positiv samtidigt som underhallsnivan varit hog

i fastighetsbestandet. Till skillnad fran tidigare har Karls-
kronahems fastighetsunderhdll de senaste aren legat pa eller
over riksgenomsnittet i SABOs statistik. Lokaluthyrningen

har en utveckling som praglas av langsiktiga och stabila
hyresgaster. Under dret har en storre fastighetsforsaljning
om 409 mnkr genomforts, varav 265 ligenheter och

tva omsorgsboenden forsélts. Koparna har utgjorts av

saval storre nationella aktérer som mindre lokala fastighets-
agare. Kopeskillingen dversteg med marginal aktuella
marknadsvarderingar.

Under aret har ett projekt inom nyproduktion, Vintern,
uppstartats med 34 lagenheter. Cirka 100 lagenheter har varit
i produktion pa Klockarebacken och Minervavégen, varav
drygt 50 fardigstallts under 2018 och resterande fardigstalls
tidigt 2019. Utover detta har 12 nya lagenheter tillskapats
i befintligt bestand via ombyggnation. Inom ramen for projekt
400 ar cirka 150 lagenheter fardigstallda eller i produktion.

RESULTATEFFEKT AV FASTIGHETSFORSALJNING

Vinst forsaljning aktier DB 275 054 tkr
Reaférlust forsaljning fastigheter till DB -2 731 tkr
Reavinst forsaljning fastigheter till DB 687 tkr
Forséljningsomkostnader -3 945 tkr
Summa, netto 269 065 tkr

Resultateffekten av fastighetsforsdljningen blev ett dverskott
om 269 065 tkr. Vinst vid forséljning av aktier i dotterbolag
har hanterats i AB Karlskronahem Fastighetsholding, realisa-
tionsvinst- respektive realisationsforlust och forsaljnings-
omkostnader har hanterats i AB Karlskronahem. Dotter-
bolaget AB Karlskronahem Fastighetsholding fusionerades
med AB Karlskronahem 2019—01-07.

Ekologiskt hallbar utveckling fortsatter att pragla ny-
produktionen samt underhalls- och investeringsinsatserna.
Solenergi sanker volymen inkopt energi. Under 2018 har
Karlskronahem haft cirka 250 kW installerad kapacitet for
solgenererad el. UtGver detta produceras varmvatten med
solpaneler pd flera fastigheter.

Flera miljérum har genomgatt ombyggnad och renovering.
Totalt har fyra miljorum enligt Karlskronahems nya standard
baserad pa den utredning som gjordes 2015 och 2016 skapats
under 2018. Nio miljorum har renoverats under aret.

Socialt uthéllig utveckling utgor en del av den affars-
massiga samhallsnyttan. Samarbetet med kommunen
omfattar bostadsforsorjning generellt, men ocksa i sarskilda
samarbeten bl.a. uthyrning, byggnation och planering av
sarskilda boenden och boenden nischade mot éldre. Ett bra
exempel ar boendet for 65+ omfattande atta lagenheter pa
Benabacken i Nattraby, dar aldreforvaltningen star for
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bemanning av de gemensamma lokaler, som &r en forutsatt-
ning for erhallande av investeringsstod.

I samarbete med foreningslivet har verksamhet for barn
och unga bedrivits, bl.a. genom samarbeten med Hyresgast-
foreningen och Mellanstadens Folkets Hus, med verksamhet
knuten till Panncentralen. Konstprojektet i Kungsmarken
avslutades med invigning av det nya konstverket under aret.

Bosociala aktiviteter med st6d av fritidsmedel samt
trapphustraffar med syfte att bl.a. oka trygghet och trivsel
har skett under aret. Natt- och trygghetsvandringar har
genomforts i flera omraden. En riktad satsning mot det
bostadssociala omradet initierades under 2018 och
rekrytering av nya medarbetare inleddes.

AB Karlskronahem uppnar
ett positivt resultat om

9’ 2 miljoner

under 2018

Kundserviceundersokningen genomférdes under 2017 och
visar pd en kontinuitet i service, trygghet och generell kund-
ndjdhet. Under 2018 upphandlades ny digital kundunder-
s6kning med tillhérande verktyg i syfte att forfina arbetet
med uppfdljning och uppna en hégre grad av kontinuitet.

| upphandlingar gallande inre och yttre skétsel tas social
hansyn sa att dverenskommelserna villkorats av att boende
i omradet som saknar arbete anstallts.

Den sociala satsningen inom ramen for serviceverkstaden
har fortlopt under aret, dar syftet ar att kunna bereda
praktikplatser. Grundbemanningen bestdr av tva tjanster
med handledaransvar.

Mangfaldsarbetet bedrivs enligt en av styrelsen antagen
plan. Personalutbildning, samarbeten med féreningar och
andra aktorer, kundserviceundersékningen (NKI), intervjuer
med nyinflyttade och avflyttade samt Gvriga dtgarder som
redovisats under socialt uthallig utveckling ar viktiga delar
i detta arbete. NKI-matningar utformas sa att trivsel och
trygghet framgar uppdelat pa omrade och kén.

Ytterligare en del av den affarsmassiga samhallsnyttan ar
att méjliggora hogskolans utveckling genom att tillhanda-
hélla studentbostader. Bolaget ar aktivt i samordningsarbete
och sokande efter nya mojligheter ocksa for den del av
behovet som inte kan tillgodoses av Karlskronahem. Ett drygt
70-tal nya studentlagenheter uppférs pa Campus. Aven i flera
kommande projekt finns studentldgenheter med.

Gymnasieskolornas mojligheter att ta emot elever fran
andra kommuner ar delvis beroende av ett tryggt boende.
Det har visat sig att Marieberg ar ett mycket lampligt
omrade fér Gymbo-samarbetet, som startade 2009, och som
darefter utvecklats framgangsrikt. | uppdraget ingdr ocksa
att bidra till att optimera kommunens lokalplanering, i den

utstrackning det &r forenligt med bolagets basta. Till-och
ombyggnaden av Hammarbygarden ar ett sddant exempel.

STYRNING, LEDNING OCH ORGANISATION

Gallande maldokument knyter samman dgarens uppdrag
med styrelsens malsattningar och affarsplanen. Ny affars-
plan antogs i januari 2018. Styrelsen godkanner ocksa den
arliga marknadsplanen.

| jdmforelse med 6vriga allmannyttiga bostadsforetag ar
det utmarkande for AB Karlskronahem att antalet anstéllda
i forhallande till bestandet ar lagt. Uppgifter som egna
anstallda gor i andra bolag, upphandlas istéllet externt.

Under senaste dret har en personalmassig forstarkning
skett pd strategiskt viktiga tjanster med fokus pa 6kad
bestallarkompetens.

Den relativt omfattande inkdpsverksamheten stéller krav
pa verksamheten vad galler kompetens inom organisationen
for upphandling och uppféljning, dar internkontrollen ar en
del. Externa revisorer upphandlas darfor aven for styrelsens
internkontroll, dar de under aret utfort stickprovskontroller
pa de omraden som interkontrollplanen visar.

Det arligt upprattade riskdokumentet och beslut om
internkontrollens inriktning samt uppfdljningen av den-
samma bidrar till uppfyllande av kraven inom agarstyrning.

Samtliga hallbarhetsfragor redovisas i separat rapport,
Hallbarhetsrapport 2018, for AB Karlskronahem.

Hyresforhandlingarna for 2019 ars hyror pa bostader
resulterade i att hyrorna hojs med 2 % fr.o.m. 2019—03-o1.

Ar 2018 visar den totala verksamheten ett positivt resultat
fore bokslutsdispositioner och skatt.

Agarens ekonomiska grundkrav enligt givna dgardirektiv
aratt:

* Bolaget skall uppna ett positivt resultat motsvarande

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

AB Karlskronahem uppnar ar 2018 ett positivt resultat om
9,2 mnkr samt visar en soliditet pa 19,9 %.

FASTIGHETER

Fastighetsbestandet bestar av 83 fastigheter och uthyrnings-
bar yta uppgar vid arets slut till 315 547 kvm. Ytorna férdelas

pa 238 977 kvm bostader och 76 570 kvm lokaler. Lokalerna

ar fordelade pa omsorgsboende, forskolor samt kommersiella
lokaler. Antalet lagenheter uppgick till 3 742.

UNDERHALL OCH INVESTERINGAR PA FASTIGHETER
Behovet av underhall r stort i bestandet. Kontinuerligt har
det under aret tillférts medel till planerat underhall, efter
avstdmningar, men inom ramen for budgeterat resultat.

Ombyggnaden av halva taket pa Manstenen i Kungs-
marken har pabérjats. Detta arbete innebar att isoleringen
pa taket kommer 6kas och lutningen pa lagdelstaken dndras
sd avvattning kommer ske pa utsidan av huset istallet for som
det dr nu med rér inne i huset. Detta ar borjan pa ett storre
investerings- och underhéllsprojekt i Kungsmarken som
berdknas paga fram till ar 2025.
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Ombyggnaden av halva taket pd Mdnstenen i Kungsmarken har pdborjats.

Ombyggnaden av Karlskronahems kontor pa Norra Smedje-
gatan 12 har startat och skall vara klart under april 2019.
Ombyggnaden innebar ett utdkat antal kontorsplatser,
forbattrad arbetsmiljo och 6kat skalskydd. | samband med
ombyggnaden gors aven ventilationen om och justeras for att
bli mer energieffektiv.

Nya miljérum har byggts utanfér Kristallen (B-huset) pa
Kungsmarken. De gamla har gjorts om till cykelrum och de
nya innehaller fullsortering. Utemiljon och parkeringshusets
tatskikt pa Skantze (Ronnebygatan 1 och 3) har gjorts om.
Pa Kronotorp i Lyckeby har stamrenovering slutforts och ett
antal fasader renoverats. Sakerhetsdérrar ar monterade pa
Valhallavagen 4 och Néktergalsvagen 4 till 8.

Arbetet med att underhélla och férnya befintliga miljorum
pagar hela tiden och vi stravar efter att dessa skall vara
frascha och innehalla fullsortering.

Pa Musikgatan har bytet av alla fonster startat. Detta
projekt ar uppdelat i tva stycken etapper varav etapp ett ar
klar och etapp 2 skall gras under varen 2019. P4 Starkelse-
vagen har vi byggt om ett gruppboende till ett LSS boende.
Boendet inrymmer sex ldgenheter, gemensamhetsdel och
personalutrymme.

Underhallsnivan har varit fortsatt hg. Kostnaden for
planerat underhall uppgick till 6o mnkr ar 2018, vilket mot-
svarar 190 kronor per kvadratmeter och ar. Investeringarna
i befintligt bestand uppgick till 30 mnkr for aret.

ENERGI
Pa projekt Minerva har en option géllande solceller utlosts.
Solcellsanldggningen har utdkats till 22 kW installerad effekt
och preliminart besked fran Lansstyrelsen har erhallits for
solcellsstd. | Minervaprojektet har det ocksa projekterats
fram och genomforts en energioptimering fér varmvatten-
produktion fran spillvarme fran varmepumparna.

For nyproduktionen pa Vintern 4 skall den nya byggnaden
vara forberedd konstruktionsmassigt for framtida solceller.

Inriktningen ar att placera en 20—30 kW solcellsanlaggning
aven har. Karlskronahem planerar att uppféra anlaggningen
som ett energibesparingsprojekt under eller direkt efter
projektet slut.

Pa Marieberg har 28 franluftsflaktar bytts ut pa taken.
For att minska energiférbrukningen och fa en battre ven-
tilation har ventilationsaggregat bytts ut pa den aldre delen
av Adlersten och pa den nyare delen har ventilationsaggre-
gatet byggts om och varmesystemet skall justeras in i sam-
band med ombyggnaden av Karlskronahems kontor. Pa fastig-
heten Smérblomman 3, Kungsmarken, byggs taket om. En
del i detta ar att det befintliga taket tillaggsisoleras for att
minska energiférbrukningen.

Pa fastigheten pa Musikgatan har fonsterbyte paborjats.
Denna entreprenad ar uppdelad i tva etapper dar halften
byts 2018 och resterande fonster byts under 2019. De gamla
fonstren ar slitna och behdver bytas till nya moderna och
energieffektiva fonster.

Pa foljande adresser, Kummelvagen 4, Kummelvagen 3
och Sédra Bellevuevagen 1, Holmgatan och ()stergatan,

0] Kopmansgatan 27 och 29, Gyllenstjarnas vag 2—4,
Rosenborgsvagen 115, har man bytt belysning till LED-
belysning for att spara energi.

UPPDRAG 400 NYA LAGENHETER

Uppdraget till AB Karlskronahem har lett till en organisa-
tionsférandring dar f.d. teknikavdelningen delats upp i en
nyproduktionsdel och en férvaltningsdel.

Under hela 2018 har det varit full produktion pa Klock-
arebacken. Sju byggnader med tillsammans 22 ligenheter
(3:0r och 4:0r) har byggts tillsammans med miljérum och
kallférrad. Projektet var fardigstallt i slutet av 2018 och den
forste december flyttade hyresgasterna in. Ligenheterna ar
utrustade med individuell matning av el och vatten samt alla
ldgenheterna har parkeringsplats med eluttag for langsam-
laddning av kommande elbilar.
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Genom Karlskronahems satsning "400 nya Karlskronahem” skapas nya bostadstillfdllen genom nyproduktion.

Aven en elstolpe for snabbladdning av fordon &r placerad pd
parkeringsplatsen. Totalt nedlagda kostnader i projektet var
44,3 mnkrvid arsskiftet. Projektet skall slutredovisas under
2019 nar samtliga kostnader ar tagna.

Pa fastigheten Grenadjaren har tillskapandet av student-
ligenheter paborjats. Befintliga tak pa befintliga byggnader
har demonterats, utrymme for tidigare vindsforrad har
ianspraktagits till nya ligenheter och ett nytt tak har byggts.
Byggnationen sker i etapper och for etapp 1, Hus A, var 26
ligenheter inflyttningsklara till forsta september 2018. For
etapp 2 och 3 sker inflyttning under 2019. Viss tidsférsening
har skett i projektet p.g.a. att aldre ritningar och verklighet
inte varit dverensstimmande. Totalt nedlagda kostnader
i projektet var 54,3 mnkr vid arsskiftet.

Gallande fastigheten Vintern 4 genomfordes upphandling
i januari och februari 2018 dar inkomna anbud fick forkastas

p.g.a.orenaanbud. Ny upphandling genomfordes efter
omarbetning av forfragningsunderlag i mars/april vilket
resulterade i, efter styrelsens godkannande, ett genom-
forandebeslut och kontrakt upprattades med Blekinge Rot AB
for genomférande. Under hosten 2018 har finprojektering
genomforts samt att vissa markarbeten genomférts. Projektet
bygger pa att producera ligenheter for dldre med ett koncept
med hogre tillganglighet

Ett antal ytterligare platser for nyproduktion héller pa
att projekteras. Lyckebyskolan, Barken 1, Nordstrém 15
och ett markomrade vid Mélletorp ar exempel pa platser dar
Karlskronahem och Karlskrona kommun tillsammans skapar
bra [6sningar for framtida detaljplaner fér nyproduktion av
lagenheter. Karlskronahem for dven diskussioner med andra
fastighetsagare géllande nyproduktion av bostader men som
ligger langre fram i tiden.
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MARKNAD OCH KOMMUNIKATION

Hyresintakter avviker mot budget med 15 683 tkr beroende
pa fastighetsforsaljningarna. Kostnaden for outhyrda,
sparrade och rabatterade lagenheter och lokaler uppgar till
7,8 mnkr, en stor avvikelse mot budget. Avvikelsen beror till
stor del pa fristallda lagenheter till f6ljd av nybyggnationen
av 75 nya lagenheter pd Minervavagen.

Under 2018 har kampanjen 400 nya Karlskronahem
fortsatt och exemplifierats genom projekt Klockarebacken
i Nattraby och Vintern i Lyckeby.

Overgripande kommunikation har gjorts via magasin
Insikt i form av ett temanummer om Karlskronahems
nyproduktion. Magasinet gick som bilaga i Sydostran och
BLT och lyfte Karlskronahem som nybyggare.

Lépande kommunikation och marknadsféring av
Klockarebacken och Vintern har skett via informations-
material, annonsering, press, event och sociala medier.
Vintern lanserades pa Naringslivsdagen och lockade manga
besékare i malgruppen 65+ och en valbesokt visning genom-
fordes for de 22 nya lagenheterna pa Klockarebacken.

Pa Minervavagen har en stor kommunikativ insats gjorts
i samband med om- och inflyttningen i de nya student-
ldgenheterna, dar 22 nya rum stod klara under 2018.

| december genomfdrdes en marknadsundersokning med
syfte att analysera efterfragan for nyproduktion pa Lyckeby-
skolan och underlaget anvénds i det fortsatta arbetet med
nyproduktion. En ny tjdnst pd marknadsavdelningen innebar
en lank mellan nyproduktion och kund vilket lett till 6kad
kvalité och service.

5 Det forsta

boendet

pa Benabacken i Nattraby invigdes under aret.

Det forsta 65+ boendet, pa Benabacken i Nattraby,

invigdes under dret. Under varen fortsatte samarbetet med
Live Green och Sunnadalskolan kring milj6 och sopsortering,
och avslutades med en invigning av de nya miljérummen

i Kungsmarken.

Hyresgastaktiviteter har genomforts i form av grillturné
(samarbete med OK Orion och Karlskrona SOK), "Kul i Krono-
torp”, medverkan vid fotbollsturnering i Kungsmarken,
firandet av "4o0-aringarna” och Prideveckan som uppmark-
sammats i bobutiken.

Tva nummer av hyresgasttidningen Grannar, med tema
trygghet och trivsel samt service har gatt ut och olika

Karlskronahems-projekt har lyfts i Viken och | Karlskrona.
En informationsinsats genomférdes i samband med
forsaljning/dverlamning, dér stor vikt lades vid att berérda
hyresgaster var vélinformerade.

En uppdatering av den grafiska profilen ar genomford.
Fortydligande av riktlinjer fér kommunikation och informa-
tion vid kris har tagits fram via den nya beredskapsplanen.

En 6versyn och forslag pa uppdatering av uthyrnings-
policy och intressebank har tagits fram. Ny dataskyddspolicy
(utifrdn GDPR) har tagits fram och kommunicerats via
avibrev, tidningen Grannar och webbplats. Ny information
ligger med vid registrering pa Mina sidor. Kontinuerlig
utveckling av webbplatsen gors och arbetet med statistik och
analys har utokats.

Karlskronahem har medverkat pa Naringslivsdagen,
Bolage pa Skargardsfesten, suttit med som bollplank for
boskola i kommunen och representeras regelbundet vid
Vélkomsten pa Integrationscentrum, kommunens Mang-
faldsnatverk och redaktionsraden for tidningarna
I Karlskrona och Viken.

VARDERING AV FASTIGHETER
Vérderingen av fastighetsbestandet ar gjord fastighet for
fastighet och av Ove Eklund pa Fastighetsbranschens
Utredningsinstitut i Vaxjo AB. Vid varderingstidpunkten upp-
gick fastigheternas varde till 2 833 mnkr. Bokfort varde per
2018-12-31 uppgick till 1758 mnkr. Saledes Gversteg mark-
nadsvardet bokfért varde med 1 075 mnkr per bokslutsdatum.
Till grund for vardeutredningen har legat platsbesiktningar
av varje fastighet genomforda under hésten 2015, med
kompletterande besiktningar i januari 2019 samt uppdatering
av aktuella hyreslistor och vakanser under 2018. Med
marknadsvarde avses mest sannolikt pris vid en viss given
tidpunkt pa en fri och 6ppen marknad.
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En stor satsning pd miljorum startade 2016
med syfte att renovera eller bygga om samt-
liga 96 miljorum for att erbjuda goda mojlig-
heter for sortering. Under 2018 invigdes fem
nya miljérum och dtta har renoverats.




Resultatoversikt

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 9,2 mnkr,

1,2 mnkr battre dn budget. De storsta avvikelserna ar intakter
-16,9, driftkostnader +9,7 mnkr, planerat underhall -4,5
mnkr, inre ligenhetsunderhall och reparationer -o0,6 mnkr,
finansiella poster +8,1 mnkr samt avskrivningar +5,4 mnkr.
For nyckeltal hanvisas till bilaga till drsredovisningen.

ARETS INVESTERINGAR

Under aret har investeringar gjorts i ny- och ombyggnad av
fastigheter med 105 miljoner kronor varav de storsta ar:

ARETS INVESTERINGAR

Projekt 400 nya lagenheter 75 724 tkr
Manstenen, tak, stammar 14 640 tkr
Utemiljo Skantze 3 000 tkr

FINANSIELLA RIKTLINJER

All upplaning sker via Karlskrona kommuns internbank.
Derivatinstrument i form av ranteswapar anvands for att
hantera ranterisker. Samrdd sker alltid med internbanken
innan beslut om att ingd transaktion sker. 34 % av den totala
ldneskulden var rantesakrat med ranteswapar vid arsskiftet.

For rantebindning skall 1an om hogst 45 % av den totala
ldnevolymen forfalla under en tolv manaders period, och per
arsskifte var detta 15 % av lanevolymen.

Den genomsnittliga tiden for kapitalbindning far inte
understiga 1,5 ar. Genomsnittlig kapitalbindningstid uppgick
till 2 &r och 2 manader.

Bruttolanerantan uppgick till 1,41 %. De fardigstallda
fastigheterna var vid arsskiftet bokforda till 5637 kr/kvm och
nettobeldningsgraden var 59 %. De likvida medlen uppgick vid
arsskiftet till 7 tkr och utnyttjad checkkredit till 13,3 mnkr.
P laneskulden har amorterats 400 mnkr under aret.

KASSAFLODE
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten &r positivt,
325,5 mnkr.

ERSATTNINGAR TILL HYRESGASTFORENINGEN
Under aret har ersattningar till Hyresgastféreningen utgatt
med cirka 1,3 mnkr. Det bestdr av boinflytandemedel
0,6 mnkr, férhandlingsersattning o,5 mnkr samt fritids-
medel 0,2 mnkr.

Viérdet av fritidslokaler som kan disponeras av samtliga
hyresgaster har beraknats till 0,7 mnkr. Uthyrningen av
fritidslokalerna administreras av Hyresgastforeningen.
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Framtiden

FRAMTIDA UTVECKLING
En plan for byggnationen av 400 nya lagenheter perioden
2016—2020 antogs av Kommunfullméktige den 12 april 2016.
Planen foreslar till- och nybyggnad pa bl.a. Pottholmen,
Pantarholmen, i Nattraby, pd Galgamarken, i Lyckeby-
omradet och pa Sturké. Planen utgor grunden for uppdraget
att bygga 400 nya ldgenheter, men nya projektmojligheter
undersoks och utvarderas kontinuerligt.
Projekten ar viktiga for kommunen och kan aktivera
den flyttkedja som ar positiv for utvecklingen samt direkt
tillgodose behoven hos nya karlskronabor. Samtidigt ska varje
projekt vara affarsmassigt gynnsamt for bolaget och svara
upp mot marknadens efterfrigan. Under 2018 har ca 50 lagen-
heter fardigstallts och ytterligare ca 50 nara fardigstallande.
35 ldgenheter i kvarteret Vintern 4 har produktionsstartats.
Kommunfullmaktige beslutade i april 2017 om koncern-
overgripande fastighetsforsaljningar, dar Karlskronahems
del ska uppga till g00 mnkr. Forséljningarna genomfordes
under 2018, med en total volym om 409 mnkr, och har starkt
bolagets finansiella stallning avsevart.

SPECIFIKATION EGET KAPITAL

I TKR AKTIEKAPITAL
Belopp vid arets ingdng 140 000
Utdelning

Arets resultat

Belopp vid arets utging 140 000

FORSLAG TILL RESULTATSDISPOSITION

Det finns fortfarande ett stort underhallsbehov i fastighets-
bestandet, dar delar star infor bl.a. omfattande stam-
renoveringar. | kombination med en stigande ranteniva
framover staller det krav pa forvaltningseffektivitet i alla
delar av bestandet.

Efterfragan pa hyresratter ar fortfarande hog. Det storsta
behovet av tillforsel pa lagenheter utgérs av ligenheter med
forhallandevis lagre hyresnivaer. Pa studentbostadssidan ar
en tit samverkan med BTH en forutsattning for att forutspa
behoven och skapa en balans i marknaden Gver tid.

Vi ser ett 6kat behov av ett brett spektra av bostadssociala
aktiviteter i bestandet. Under hosten 2018 inleddes rekry-
teringsarbetet for bolagets nybildade bostadssociala grupp.

Projekt med inriktning pa energi- och vattenforbrukning
fortsatter. Bl.a. utvecklas arbetet med individuell matning
av el-och vattenférbrukning. Aven arbetet med att utoka
solcellsgenererad el fortsatter samtidigt som stora steg tagits
mot en fossilfri fordonsflotta.

Styrelsen foreslar att de till forfogande staende vinstmedlen i bolaget:

Balanserade vinstmedel

jamte drets resultat

disponeras enligt foljande:
Till 4garen utdelas:

Belopp vid arets utgang

RESERVFOND FRITT EGET KAPITAL SUMMA
28 ooo 171 151 339 151

-5 000 -5 000

5698 5698

28 ooo 171 848 339 848

166 150 104

5697925

171 848 029

5000 000

166 848 029
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Resultatraknin g

BELOPP | TKR NOT 2018 2017
1,2
NETTOOMSATTNING
Hyresintakter 3 348 497 361 247
Ovriga forvaltningsintakter 4 6 647 4375
Summa nettoomsittning 355 144 365 622
FASTIGHETSKOSTNADER
Driftkostnader 9 -163 245 -156 678
Underhallskostnader 10 -60 411 -66 532
Fastighetsskatt -5 649 -5 825
Avskrivningar 11 -58 600 -60 488
-287 905 -289 523
Bruttoresultat 67 239 76 099
CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH FORSALJNINGSKOSTNADER
Ovriga kostnader 5,6,7,8,30,31 -40 223 -38 051
-40 223 -38 051
Rorelseresultat 27 016 38 048
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 12 143 265
Réntekostnader och liknande resultatposter 13 -17 905 -22 228
Resultat efter finansiella poster 9 254 16 085
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 9 254 16 085
Bokslutsdispositioner 14 -2 000 -4 150
Skatt pa arets resultat, 6vriga skatter 15 -1 556 -2364
Arets resultat 5698 9 571
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Balansrékning

. o
Tillgangar
BELOPP | TKR NOT 2018 2017

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar: 16

Byggnader och mark 1623 153 1735943
Inventarier och maskiner 213 116
Pagaende ny- och ombyggnader 134 278 103 496
Summa materiella anldggningstillgangar 1757 644 1 839 555
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 17

Avsattningar for skatter 3702 3 491
Andelar i koncernféretag 50 o
Andra langfristiga vardepappersinnehav 75 75
Summa finansiella anlidggningstillgangar 3 827 3 566
Summa anliggningstillgangar 1761 472 1843121

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager 18 144 173

Summa varulager 144 173

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Hyres- och kundfordringar 835 556
Fordringar hos koncernféretag 19 986 961
Ovriga fordringar 3497 1417
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 20 3973 3 857
Summa kortfristiga fordringar 9 291 6791
Kassa och bank 21 7 56 276
Summa omsittningstillgingar 9 442 63 240
SUMMA TILLGANGAR 1770 913 1 906 361
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Eget kapital och skulder

BELOPP | TKR NOT 2018 2017
BUNDET EGET KAPITAL 22

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

Balanserad vinst 166 150 161 580
Arets resultat 5698 9 571
Summa fritt eget kapital 171 848 171 151
Summa eget kapital 339 848 339 151
Obeskattade reserver 23 16 199 14 199
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till koncernféretag 1 028 600 1 428 600
Ovriga langfristiga skulder 10 146 10 146
Summa langfristiga skulder 24, 25 1038 746 1 438 746
KORTFRISTIGA SKULDER

Checkrakningskredit 13 267 o
Leverantdrsskulder 41 533 58 291
Skulder till koncernféretag 26 295 391 29 914
Ovriga kortfristiga skulder 1910 1964
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 27 24 019 24 096
Summa kortfristiga skulder 376 120 114 265
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1770 913 1 906 361
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Notforteckning

Belopp i tusen kronor
TILLAGGSUPPLYSNINGAR

NOT 1
REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Redovisningsprinciper
Bolaget tillimpar Arsredovisningslagen (1995:1554) samt
BFNAR 2012:1 (K3).
Foretaget redovisar koncernbidrag i resultatrdkningen.
AB Karlskronahem ingér i Karlskrona kommuns akta
koncern som ett helagt dotterbolag till AB Karlskrona
Moderbolag (556291-9877), vars site ar i Karlskrona.

AB Karlskrona Moderbolag upprattar koncernredovisning.

Intdktsredovisning

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

Anliggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffnings-
varde minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar.

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

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Byggnader

- stomme och grund 80 ar
- stomkompletteringar 50 ar
- varme, sanitet 50 ar
-el 40 ar
- fasad 8o ar
- fonster 50 ar
- yttertak 40 ar
- ventilation 25 ar
- transport (hiss) 25 &r
- styr och overvakning 25 ar
Maskiner och inventarier 5 ar

Leasingavtal — féretaget som leasegivare

Da de ekonomiska risker och férdelar som &r férknippade med
tillgdngen inte har 6vergatt till leasetagaren klassificeras
leasingen som operationell leasing. De tillgdngar som foretaget
ar leasegivare av redovisas som anlaggningstillgang eller
som omsattningstillging beroende av nar leasingperioden
forfaller. Leasingavgiften faststalls drligen och redovisas
linjart Gver leasingperioden.

Leasingavtal - foretaget som leasetagare

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, sdval finansiella
som operationella. Operationella leasingavtal redovisas som
en kostnad linjart over leasingperioden. Se vidare not 30
och 31.

Virderingsprinciper
Maskiner och inventarier ar varderade till anskaffningsvardet.

Fordringar &r upptagna till varmed de beraknas inflyta. Lager
for studentmdbler har vérderats till anskaffningsvardet.

NOT 2

INKOP OCH FORSALJNING MELLAN KONCERNFORETAG %
Interna kop

2018 2017
Koncernbolag 28 27
Karlskrona kommun 1 10
Interna forsaljningar
Koncernbolag 0,5 0,5
Karlskrona kommun 28 27
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B TOTALHYRA HYRESBORTFALL NETTO
NOT 3 HYRESINTAKTER 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Bostader 255 903 261 190 -5 991 -3 868 249 912 257 322
Lokaler 94 187 99 957 -604 -832 93 583 99 125
Garage och p-platser 6 227 6 303 -307 -335 5920 5968
SUMMA 356 317 367 450 -6 go2 -5 035 349 415 362 415
Transport hyror bostader 349 415 362 415
Darutover avseende bostider: 2018 2017
Kvarboenderabatt 73 -93
Ovriga rabatter -845 -1 075
Summa nettohyror for bostiader -018 -1 168
SUMMA NETTOHYROR TOTALT 348 497 361 247
NOT 4 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 2018 2017
Inkasso- och paminnelseavgifter 219 204
Ersattning frén hyresgaster 1862 2 530
Atervunna kund- och hyresférluster 169 175
Ovriga intakter 4397 1466
SUMMA 6 647 4 375
NOT 5 PERSONAL 2018 2017
Medelantalet anstillda har varit:
Kvinnor 17 15
Man 24 20
Fordelningen mellan min och kvinnor i foretagets styrelse:
Kvinnor 5 5
Man 7 7
Fordelning mellan min och kvinnor i féretagsledningen:
Kvinnor 3 3
Man 3 3

TOTAL SJUKFRANVARO/ LANGTIDSSJUKFRANVARO/

Personalens sjukfrinvaro % ORDINARIE ARBETSTID TOTAL SJUKFRANVARO
29 ar eller yngre
30—49 ar 6,90 % 2,3%
50 ar eller aldre 1,53 %
Totalt:
Kvinnor 3,28 %
Man 3,95 % 1,5 %
SAMTLIGA ANSTALLDA 2,80 % 0,50 %
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NOT 6 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR 2018 2017

oo womlowon oo
AB Karlskronahem 17 191 7 048 15 533 6 458
varav VD och styrelse 1314 539 1340 549
I sociala kostnader ingar pensionskostnader med 1788 1568
varav VD 270 220

NOT 7 AVTAL OM AVGANGSVEDERLAG/PENSIONSFORMAN

Anstallningsavtal for verkstallande direktoren
Vid ensidig uppsagning 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 2018 2017
Revisorstjdnsten har upphandlats centralt och utforts av EY.

Kostnaden fér EY har varit go tkr varav revision 29 29
SUMMA 29 29
NOT 9 DRIFTKOSTNADER 2018 2017
Skotselkostnader inre och yttre 14 627 12 335
Reparationer/I6pande underhall 38 614 35162
Taxebundna kostnader 43 991 44 189
Uppvarmning 37 369 38 100
Ovriga driftkostnader 25 692 23 822
Ersdttning till Hyresgastforeningen 1287 1287
Kabel-TV 1 665 1783
SUMMA 163 245 156 678
NOT 10 UNDERHALL

Avser planerade underhallsdtgirder. Underhallskostnaderna upptar ej aktiverbara tgirder. Atgérder som avser utbyte av
en vasentlig del av en komponent behandlas inte som underhall. Under rubriken driftkostnader (not g) redovisas ovriga
funktionsaterstallande atgarder under delrubriken reparationer/Iépande underhall.

NOT 11 AVSKRIVNINGAR OCH UTRANGERING 2018 2017
Byggnader 58 409 60 194
Maskiner och inventarier 38 44
Markanldggningar 153 153
Utrangering o 97
SUMMA 58 600 60 488

Komponentredovisning anvdnds med en berdknad nyttjandeperiod per komponent och beroende pa fastighet.
Avskrivningarna och utrangering ar férdelade pa funktioner enligt féljande:

2018 2017
Ovrigt fastighetskostnader 58 600 60 488
SUMMA 58 600 60 488

KARLSKRONAHEM |20 | ARSREDOVISNING 2018



NOT 12 OVRIGA RANTEINTAKTER

OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2018 o
Ranteintakter 143 135
Ovriga finansiella intakter o 130
SUMMA 143 265
NOT 13 OVRIGA RANTEKOSTNADER 2018 2ot
OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 7
Réntekostnader och fast avgift utlaning 17 905 22 228
SUMMA 17 905 22 228
NOT 14 BOKSLUTSDISPOSITIONER 2018 2017
Forandring av periodiseringsfond 2 000 4 150
Koncernbidrag 2 000 4 150
SUMMA 17 905 22 228
NOT 15 SKATT PA ARETS RESULTAT, OVRIGA SKATTER 2018 2017
Aktuell skatt -1 768 -3398
Uppskjuten skatt 212 1034
Summa redovisad skatt -1 556 -2 364
AVSTAMNING EFFEKTIV SKATTESATS 2018 2017
Skatt pa redovisat resultat enligt géllande skattesats (22 %) -1 596 -2 625
Skatteeffekt av:

Ovriga e] avdragsgilla kostnader -55 -34
Ej skattepliktiga intakter o 2
Forandring temporara skillnader -65 -249
Justering tidigare ar -52 -492
Redovisad skatt -1768 -3 398
Arets skattekostnad i % 24,4 % 29,8 %

Nominell skattesats for svenska aktiebolag utgér for &r 2018 22,0 %.
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NOT 16 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2018 2017
Uppgifter om férvaltningsfastigheter

Redovisat varde 1757 431 1839 439
Verkligt varde 2 833 350 3 035 500
Vérderingen ar utford av oberoende varderingsman Ove Eklund pa Fastighetsbranschens Varderingsinstitut i Vaxjé AB.
Byggnader

Ingdende anskaffningsvérde 2 599 956 2 555 912
Avgar: Ackumulerade investeringsbidrag -18 133 -18 133
Utrangering o -148
Forséljningar -203 756 o
Ombklassificeringar 74 503 44 192
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 2 452 570 2 581 823
Ingdende avskrivningar -955 435 -895 291
Aterférd avskrivning vid férséljning 84 123 o
Utrangering o 50
Arets avskrivningar -58 409 -60 194
Utgidende ackumulerade avskrivningar -929 721 -955 435
Ingdende ackumulerade uppskrivningar 2 255 2 255
Utgdende ackumulerade uppskrivningar 2 255 2 255
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -5 372 -5 372
Utgadende ackumulerade nedskrivningar -5 372 -5 372
Utgaende planenligt restvirde 1 519 732 1623 271
Markanliggningar

Ingdende anskaffningsvirde 3 672 3 672
Utgaende anskaffningsvirde 3 672 3 672
Ingdende avskrivningar -2 816 -2 663
Arets avskrivningar -153 -153
Utgadende ackumulerade avskrivningar -2 969 -2 816
Utgaende planenligt restvirde 703 856
Mark

Ingaende anskaffningsvarde 111 816 110 566
Anskaffningar o 1250
Forséljningar -9 098 o
Utgdende anskaffningsvirde 102 718 111 816
Utgaende planenligt restvirde 102718 111 816

Inventarier och maskiner

Ingdende anskaffningsvarde 28 538 28 518
Anskaffningar 135 20
Forséljningar -802 o
Utgdende anskaffningsvirde 27 871 28 538
Ingdende avskrivningar -28 422 -28 378
Arets avskrivningar -38 -44
Aterfdrd avskrivning vid férsiljning 803 o
Utgdende ackumulerade avskrivningar -27 657 -28 422
Utgaende planenligt restvirde 214 116
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Pagaende ny- och ombyggnader

Ingdende anskaffningsvirde 103 496 98 646
Anskaffningar 105 285 49 598
Omklassificeringar 74 503 -44 748
Utgaende anskaffningsvirde 134 278 103 496
Utgaende planenligt restvirde 134 278 103 496
Taxeringsvirden
Byggnader 1331 356 1 491 699
Mark 450 959 470 492
SUMMA 1782 315 1962 191
NOT 17 FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2018 2017
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Avsittningar for skatter
Uppskjuten skattefordran
Belopp vid arets ingang 3 491 2 457
Arets avsattningar 212 1034
Belopp vid arets utging 3702 3 491
Andelar i koncernforetag
Aktier i AB Karlskronahem Fastighetsholding 50 o
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
SUMMA 3827 3 566
NOT 18 VARULAGER 2018 2017
Utgaende balans 144 173
Lager for mébler ar vérderat till anskaffningsvérde per 2018-12-31.
NOT 19 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 2018 2017
Karlskrona kommun 791 961
Koncernbolag 195 o
SUMMA 986 961
NOT 20 FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER

2018 2017
Forsakringar 2 547 2 465
Ovriga interimsfordringar 1 426 1392
SUMMA 3973 3 857
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NOT 21 KASSA OCH BANK

Limit checkrdkningskredit 50 ooo tkr.

NOT 22 EGET KAPITAL

Aktiekapitalet utgors av 140 ooo aktier a 1 ooo kronor.
Forslag till resultatdisposition:

Styrelsen foreslar att de till forfogande stdende vinstmedlen i bolaget:

Balanserade vinstmedel 166 150 104

jamte drets resultat 5 697 925
171 848 029

disponeras enligt foljade:

Till 4garen utdelas 5 000 000

I ny rakning balanseras 166 848 029

NOT 23 OBESKATTADE RESERVER 2018 2017

Periodiseringsfond

Belopp vid arets ingng 14 199 10 049

Arets avsattningar 2 000 4 150

Belopp vid arets utging 16 199 14 199

NOT 24 LANGFRISTIGA SKULDER 2018 2017

Skulder till koncernbolag

Fastighetslan 1 028 600 1 428 600

Summa 1 028 600 1 428 600

Ovriga langfristiga skulder

Upplatelseinsatser Vaxthuset Kooperativ

Hyresréttsférening 10 146 10 146

SUMMA 10 146 10 146

Summa langfristiga skulder 1 038 746 1 438 746

Lan som forfaller till betalning senare &n ett ar efter balansdagen uppgar till 740 600 tkr.

Under ar 2019 skall 288 ooo tkr omférhandlas och omsittas.

NOT 25 FINANSIELLA INSTRUMENT 2018 2017

Ranteswappar

Nominellt belopp 350 000 350 000

Marknadsvarde vid arsskiftet -28 982 -33 342

Antal, st 6 6

Loptid: 4-6 ar 350 000 100 %

Genomsnittlig rantebindningstid ar 4 ar och 5 manader.

En beskrivning av finansiella risker och finansiella riktlinjer aterfinns i forvaltningsberattelsen.
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NOT 26 SKULDER TILL KONCERNFORETAG 2018 2017
Karlskrona kommun 6 889 16 807
Koncernbolag 288 467 13 081
Raddningstjansten O Blekinge 35 26
SUMMA 295 391 29 914
NOT 27 UPPLUPNA KOSTN.ADER

OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2018 2017
Upplupna semesterloner 1216 1123
Upplupen léneskatt 417 360
Upplupna sociala avgifter 456 401
Ovriga interimsskulder 3297 2106
Forutbetalda hyror 18 633 20 107
SUMMA 24 019 24 097
NOT 28 STALLDA SAKERHETER

INTECKNINGAR | FASTIGHETER 2018 2017
Totalt uttagna pantbrev 230 068 272 116
Varav i eget forvar/publikt arkiv 219 922 261 970
Hos langivare: 10 146 10 146
NOT 29 EVENTUELLA FORPLIKTELSER 2018 2017
Borgensatagande Fastigo 304 285
Garantiatagande for koncernféretag 2275 o
NOT 30 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL 2018 2017
Leasingavgift bilar 781 763
Framtida leasingavgifter avseende ej uppsigningsbara kontrakt:

Skall betalas inom 1 &r 521 538
Skall betalas inom 1—g ar 675 1316
Skall betalas senare an 5 ar o o
NOT 31 LEASINGAVTAL-LEASEGIVARE 2018 2017
Lokalhyresintakter 94 187 99 957
Framtida minimileaseavgifter avseende ej uppsigningsbara operationella leasingavtal:

Inom 1 ar 20 589 98 129
Senare dn 1 &r men inom g ar 57 693 465 124
Senare 4n g ar 37 027 455 645
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Kassaflodesanalys

BELOPP | TKR

2018 2017
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 9 254 16 085
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflodet:
Avskrivningar 58 600 60 489
Betald skatt -1 768 -3398
Fore Forindringar o rovelsskapital e 73176
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager 29 -61
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -2 500 307
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 261 854 21 532
Kassafléde fran den lI6pande verksamheten 325 469 94 954
Investeringsverksamheten
Investeringsbidrag o 746
Forvarv av anlaggningstillgdngar -105 421 -50 868
Forsaljning av anlaggningstillgangar 128 683 o
Kassaflode frin investeringsverksamheten 23 262 -50 122
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -400 000 o
Utbetald utdelning -5 000 -5 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -405 000 -5 000
Arets kassaflode -56 269 39 832
Likvida medel vid arets borjan 56 276 16 444
Likvida medel vid arets slut 7 56 276
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Nyckeltal

BELOPP | TKR 2018 2017 2016 2015 2014 2013 SAB%P;“
For Idnsamhet

1 Direktavkastning pa bokfért varde % 5,3 5,7 6 6,2 6,0 6,3 7,1
For riskbedomning

2 Vakansgrad bostader % 2,2 1,6 0,7 0,8 1 0,9 0,6
For kapital och finansiering

4 Redovisad soliditet % 19,9 18,37 18,25 17,96 17,8 17,8 32,8
5 Bokfort fastighetsvarde, kr/kvm 5637 5384 5414 5190 5109 4 990 5476
7 Beldningsgrad fastigheter, % 59 77,6 777 76,3 78,2 78,3 65,6
8 Investeringar, Mkr 105 51 67 76,4 68,4 120,7

9 Bruttosnittranta, % 1,41 0,96 1,33 1,87 2,6 2,65 2
For operativt resultat

11 Driftnetto, kr/kvm 216 288 305 321 324 314 392
12 Hyror bostader kr/kvm 1022 1016 1010 997 991 976 1047
14 Underhallskostnader, kr/m2 192 194 184 224 212 192 243
16 Medeltal anstallda 41 35 36 36 33 37
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