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INLEDNING Agarférhéllanden

AB Karlskronahem ingér i Karlskrona kommuns dkta koncern
som ar ett heldgt dotterbolag till AB Karlskrona Moderbolag

Ett braoch tl'yggt boende drenvi ktig del av livet. Det gOF i sin tur bolaget (org.nr 556291-9877), vars séte ar i Karlskrona. AB Karlskrona
Moderbolag upprattar koncernredovisning.
Karlskronahem viktigt for manga manniskor och for staden och kommunen Karlskronahem ar Karlskronas storsta bostadsbolag och
ager och forvaltar cirka 3 700 hyresratter. Bolaget dgs av
Ka l'ISl(I'OI’]B. Vi ar StOIta over att varaen de| av Sveriges Allménnytta OCh Vé re Karlskrona kommun och i bestandet finns hyresrétter, drygt
. N 5 N 400 studentboenden, dtta omsorgsboenden och ett mindre
u de rag att kombinera samhallsansvar med affarsmass |ghet. U ppd raget ger oss antal kommersiella lokaler. Sammanlagt dger Karlskronahem
- o . . cirka 35 % av hyresratterna i kommunen. Pa foretaget finns 46
stora moj | Igheter men ocksa utmani ngar. Genom att ta hand om hyresgaster, personer anstallda fordelat pa fyra avdelningar och tva kontor.
fastigheter och medarbetare levererar vi mot vart uppdrag och bygger ett
hallbart Karlskronahem. Uppdrag
| drsredovisning for 2019 ges en sammanstallning av Karlskronahems Karlskronahem arbetar fér att erbjuda ett bra boende for
alla som vill bo i Karlskrona. Bolaget ar en del av Sveriges
verksamhet och resultat samt en 6verblick av framtida utveckling. Som bi |agor Allménnytta och har som uppdrag att med ett socialt ansvar
erbjuda hallbara och prisvarda hyresbostader for alla.
till drsredovisningen finns en Riskanalys samt en Hallbarhetsrapport. Uppdraget innebir att ta hand om hyresgéster och

fastigheter pa ett ekonomiskt, ekologiskt och socialt
héllbart satt.

Affarsidé

Bolaget ska genom effektiv férvaltning skapa ett bra boende
i sunda bostader till rimlig kostnad. Bolaget ar aktor for att
utveckla Karlskrona vidare frén visionen "Karlskrona 2030".
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En ekonomisk utveckling
som inte medfor negativa
I konsekvenser for den
ekologiska och eller

‘;~s<-)c’iala‘ hdllbarheten.

Ekonomisk hallbarhet

Definition f6r Karlskronahem:

En ekonomisk utveckling som inte medfor negativa konsekvenser
for den ekologiska och eller sociala hdllbarheten.

Bolagets mal for ekonomisk hallbarhet 2019 ar:

* Soliditet 35%

* Resultat 2% av omsattningen

+ Direktavkastning pa bokfort varde 6 %

Bolaget har god foljsamhet fér soliditet och resultatmalen.
Direktavkastning pa bokfort varde uppgar till 5,1 %. Arbetet
med uppfdljning pa fastighetsniva skall under 2020 utvecklas
ytterligare.

Agarens ekonomiska grundkrav enligt givna dgardirektiv
aratt:

* Bolaget skall uppna ett positivt resultat om motsvarande
2% av omsattningen, samt
+ Attsoliditeten skall uppga till minst 17 %
Ar 2019 visar den totala verksamheten ett positivt resultat
fore bokslutsdispositioner och skatt. Resultatet uppgar till
8,9 Mkr och soliditeten till 34,21 %.

RESULTATOVERSIKT
Resultatet efter finansiella poster uppgick till 8,9 Mkr, 1,9
Mkr béttre dn budget.

De storsta avvikelserna ar hyresbortfall -2,9 Mkr, planerat
underhall/inre lagenhetsunderhall -9,3 Mkr, reparationer
-2,9 Mkr, skotsel +3 Mkr, el /vatten/uppvarmning +9 Mkr,
administration -1 Mkr, 6vrig drift -2,3 Mkr, avskrivningar
+4,4 Mkr, finansnetto +3,9 Mkr.

Avsattning till periodiseringsfond ar gjorts med 2,1 Mkr.
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FUSION
Dotterbolaget AB Karlskronahem Fastighetsholding fusio-
nerades med AB Karlskronahem 2019—01-07.

FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestandet bestar av 83 fastigheter och uthyr-
ningsbar yta uppgar vid arets slut till 318 948 kvm. Ytorna
fordelas pa 236 527 kvm bostader och 82 415 kvm lokaler, som
ar fordelade pa omsorgsboende, forskolor samt kommersiella
lokaler.

VARDERING AV FASTIGHETER

Vérdering av fastighetsbestandet har for forsta gangen
gjorts med applikationen Datscha. Tidigare ar haren
besiktningsman anvants for att gora en oberoende vardering.
Ett bedomt marknadsvarde pa bestandet uppgar till 3 200
Mkr. Bokfort varde uppgar till 1 825 Mkr. Séledes Gverstiger
bedémt marknadsvarde bokfort varde med 1 375 Mkr. For att
sakerstalla gjord vardering kommer cirka 15 % av bestdndet
aven att varderas av besiktningsman, vilket ar kutym

i branschen. Med marknadsvérde avses mest sannolikt pris
vid en given tidpunkt pa en fri och 6ppen marknad.

INVESTERINGAR
Totalt har 125 521 tkr nedlagts i investeringar under ret,
varav de storsta investeringarna ar:

Nyproduktion Vintern 4 47 292 tkr

Projekt Manstenen

(tak, stammar avlopp, energi) 16 344 tkr
Om- och tillbyggnad Minervavagen 22 11 218 tkr
Energiprojekt 8 445 tkr
Till- och ombyggnad

omvardnadsboende Vedebylund 7780 tkr
Miljérum 5 214 tkr

FINANSIELLA RIKTLINJER
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.

32%av den totala l3neskulden var rantesakrat med rante-
swapar vid drsskiftet.

For rantebindning skall an om hogst 45 % av den totala
ldnevolymen forfalla under en tolv manaders period, och
per arsskifte var detta 32 % av lanevolymen samt att den
genomsnittliga rantebindningstiden inte far understiga 1,5
ar. Vid arsskiftet var den genomsnittliga rantebindningstiden
2 aroch 3 manader.

For kapitalbindning skall Ian om hégst 40 % av den totala
ldnevolymen forfalla under en tolv manaders period, och
per arsskifte var detta 25 % av ldnevolymen samt att den
genomsnittliga kapitalbindningstiden inte far understiga 1,5
ar. Genomsnittlig kapitalbindningstid uppgick till 2 ar och
3 manader vid arsskiftet. Samtliga finansiella riktlinjer foljs.

Bruttolanerantan uppgick till 1,19 %. De fardigstallda
fastigheterna var vid drsskiftet bokforda till 5784 kr/kvm och
nettobeldningsgraden var 59 %. De likvida medlen uppgick
vid arsskiftet till 14 tkr och utnyttjad checkkredit till 41,5
Mkr. Nyupplaning har skett med 5o Mkr under aret.

ERSATTNINGAR TILL HYRESGASTFORENINGEN

Under ret har ersattningar till Hyresgastféreningen utgatt

med 1,2 Mkr. Det bestr av boinflytandemedel o,5 Mkr,

hyressattningsavgft 0,6 Mkr och fritidsmedel 0,1 Mkr.
Vardet av fritidslokaler som disponeras av samtliga

hyresgaster har beraknats till 0,7 Mkr.

HYRESFORHANDLING

Forhandlingarna mellan Karlskronahem och Hyresgéstforen-
ingen genomfordes i november och parterna har enats omen
hyreshéjning pa 2,12 % fran och med 2020-03-01. De 0,12 %
avser basbredband i samtliga ldgenheter (e]j studentbostader
dér bredband redan ingar).

UTHYRNING

Pa uthyrningen ses en fortsatt hog uthyrningsgrad. Dock kan
en nagot dimpad efterfragan ses i jamforelse med ett par ar
tillbaka.

Uthyrningen for projekt Vintern, boende for 65+, startade
i september och i december var 34 av 35 lagenheter uthyrda.

Tva storre lokalhyresgéster har lamnat under 2019 men
annars visar lokalsidan pé en relativt stabil uthyrning dar nya
forhandlingar pagar for uppsagda lokaler.

Pa studentsidan ar marknaden fortsatt i obalans dven om
nyproduktionen pa Minervavagen starkt upp utbudet. Det
finns fortfarande for fa studentbostader generellt och den
produkt som bolaget delvis erbjuder, lagenheter med delat
boende, ar inte vad som efterfragas. Det ar fortsatt manga
studenter som inte erbjuds boende vid terminsstart.

HYRESBORTFALL
Hyresbortfallet ar fortsatt hogt vilket beror pé ett flertal
faktorer.

Under 2019 har Migrationsverket sagt upp samtliga ligen-
heter (cirka 50). Hyresbortfall fér dessa ldgenheter uppgar
till 950 tkr. Arbete pdgdr med att stélla i ordning och I6pande
hyra ut dem. Under 2019 har 12 lagenheter fardigstallts. Atta
av de resterande lagenheterna halls for att anvandas som
ersattningsboende for stambytet pa Kungsmarksvégen.

Studentldgenheter pa Minervavagen har under aret varit
sparrade pd grund av renovering och ombyggnationen
i huset. Aven andra studentligenheter ar fortsatt sparrade for
brandatgarder.

En satsning med att aktivt

arbeta med hyresgaster som DRYGT

kontinuerligt betalar sin hyra I Z
for sent pagar. Har har man ”

. o | o miljoner
tittat pa olika modeller pa hur [ -

man kan na dessa och hur man investeringar

kan arbeta.
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Att ldngsiktigt bevara vattnens,
jordens och ekosystemets produk-
tionsformdga dr Karlskronahems
utgdngspunkt ndr det gdller
hantering av produkter, resurser,

samt klimat- och miljopdverkan.

KARLSKRONAHEM |12| ARSREDOVISNING 2019

Ekologisk hallbarhet

Definition ekologisk hallbarhet for Karlskronahem:

Att ldngsiktigt bevara vattnens, jordens och ekosystemets
produktionsformdga dr Karlskronahems utgdngspunkt ndr det gdller
hantering av produkter, resurser, samt klimat- och miljopaverkan.

ENERGI

Sveriges Allmannyttas klimatinitiativ

2019 anslot sig Karlskronahem till Sveriges Allmannyttas
klimatinitiativ. Malet ar att vara fossilfria senast 2030 och att
energianvandningen ska minska med 30 % med bas ar 2007.

Energispecialist

Under aret utdkades organisationen med en energispecialist
med fokus pé energi- och driftuppfljning, energioptimering
i fastigheter samt att aktivt arbeta for att sdnka foretagets
koldioxidutslapp.

Energideklarationer

Upphandling och genomférande av energideklarationer
av samtliga lagenheter har genomforts under 2019. Syftet
ar energieffektivisering men ocksd att hitta till exempel
vattenlackor. Energideklaration gors var tionde ar.

Temperaturmitare

Som del av energiarbetet satts temperaturgivare i samtliga
ldgenheter. Mataren innebar att ratt inomhustemperatur och
en god komfort kan sakerstallas. Vid arsskiftet 2019/2020
satts de sista 1 400 matarna och det totala bestandet har
darmed temperaturmatare.

Belysning

Byte av belysning i trapphus och kallare har gjorts pa Kummel-
vagen 4, Kummelvagen 3/S.Bellevuevéagen 1, Holmgatan 1/
Ostergatan 2,0 Kopmansgatan 27—29, Gyllenstjéirnas Vag 2—4
och Rosenborgsvagen 1—15.

Fonsterbyte
Fonsterbyte pa Musikgatan 1—41 paborjades 2018 och avslut-
ades 2019.

Fonsterbyte pa Gamla Roslunden genomfort.

MILJO

Fossilfria fordon

2019 blev samtliga av bolagets fordon fossilfria. Nu kors
enbart bilar pa el eller HVO-brénsle. Under aret koptes en
el-cykel in till kontoret pa Norra Smedjegatan.

Solceller
Soceller installerades under dret pa Minervavagen 22 (22 kW)
och pa Mariebergsvagen 12—22/ Nyhemsvégen 1 (75 kW).

Miljérum

Under aret fardigstélldes fem nya ' A ‘

miljérum i Kronotorp och ett pa A / v

Minervavagen 22 och tre miljérum pa ‘ '
S

Kungsmarksvégen renoverades, vilket Z S
. . . o e v -'0% A
innebar ytterligare dtta miljorum med MivLy

méjlighet till fullsortering. ' ' 4
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Att Karlskronahem arbetar for ett jamstdllt och jamlikt samhalle.

Att Karlskronahem bidrar till en positiv samhdllsutveckling.

Att Karlskronahem dr en attraktiv arbetsgivare.

Social hallbarhet

Definition social hllbarhet fér Karlskronahem:
Att Karlskronahem arbetar for ett jamstdllt och jamlike
samhalle.
Att Karlskronahem bidrar till en positiv samhdllsutveckling.
Att Karlskronahem dr en attraktiv arbetsgivare.

BOSOCIALT ARBETE

Under 2019 har en bosocial grupp startats upp med en bosocial
samordnare, en bosocial utredare och en boendesekreterare.
Gruppen arbetar med fragor som ror trivsel, trygghet, lagar
och regler och arbetar bland annat med att bygga relationer,
forebygga vrakning, olovliga andrahandsuthyrning och
oriktiga hyresforhllanden. Arbetet gérs ofta i samverkan med

andra akt6rer som kommun, polis, myndigheter, idrottsfore-
ningar med flera.

UPPDATERAD UTHYRNINGSPOLICY

Pa uppdrag av styrelsen uppdaterades Karlskronahems
uthyrningspolicy varen 2019. Det som lagts till ar krav pa
hemférsakring samt rekommendationer pa hur manga
personer som anses rimligt att bo i en viss storlek pa lagenhet
samt information om hantering av personuppgifter.
Uthyrningspolicyn har ocksa fortydligats for att vara ett mer
anvéandbart verktyg for sokanden och personal.

UPPDATERING AV INTRESSEBANK OCH KOPOANG
Under aret tog styrelsen beslut om att uppdatera Karlskrona-
hems intressebank samt kdsystem. Syftet ar huvudsakligen
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att halla intressebanken uppdaterad och férenlig med den
nya dataskyddsférordningen, GDPR.

Forandringen innebar krav fér samtliga sokande att logga
in en gang per ar i intressebanken/Mina sidor for att bekrafta
sin registrering och sta kvar och samla képoang. Om den
s6kande inte loggar in raderas registreringen och sékanden
forlorar sina poang.

I samband med uppdatering av intressebanken uppdateras
ocksa Karlskronahems podngsystem. Det innebér att alla som
ar registrerade i Karlskronahems intressebank far en poang per
dag. Férandringen av podngsystemet ger 6kad transparens
och &renklare att forsta. Det nuvarande upplagget (frén
2006) togs fram fér en bostadsmarknad med |3g efterfragan
och manga outhyrda lagenheter och r inte lagre anpassat till
dagens verklighet.

Under slutet av 2019 paborjades kommunikationen av
ovan férandringar, for att ga igenom i maj 2020.

KUNDNOJDHET

NKI - N6jd kundindex

I mars 2019 lanserades en ny digital hyresgéstenkat som
skickas ut [6pande i bestandet (i jamforelse med tidigare dé en
undersdkning gjorde vid ett tillfélle vartannat ar). Systemet
ger nya mojlighet att mata kundnéjdhet och att arbeta med
underhdll och forbattringar direkt kopplad till NKI.

I den inledande matning for 2019, som omfattade halften
av bestandet och dar 25 % svarade, kan éver go % av hyres-
gasterna tanka sig att rekommendera Karlskronahem som
vard och forvaltare och bland de starkaste resultaten finns
"bra bemotande”. Ddremot behdver arbetet forstarkas pa
omradena "rent och snyggt” samt "trivsel och trygghet”.

Uppdatering av karlskronahem.se

Under september genomférdes en Gvergripande uppdatering
av karlskronahem.se. Syftet var en tydligare struktur

och uppdelning av information samt ckad s6kbarhet och
tillganglighet for besokare.

Trygghetsvandring
| september medverkade Karlskronahem vid trygghetvandring
i Mellanstaden tillsammans med féretradare for lokala

Karlskronahem har lyssnat
pé hyresgasten via
kundundersékningen
och utifrén det

gjort en atgard.

foreningar, boende i omradet, bostadsféreningar, kommunala
tjanstepersoner och polis.

Grillturné

I vanlig ordning genomfordes grillturnén dar Karlskronahem
under en vecka bjuder in till grillkvallar i olika bostadsomra-
den och bjuder pa mat, musik och mingel. Ett tillfalle for bade
Karlskronahem och hyresgaster att bygga relationer och skapa
trivsel och mervarde.

Hyresgisttidningen Grannar och magasin Insikt
Under 2019 kom tva nummer av Karlskronahems hyresgast-
tidning. Har blandas nyttig information for hyresgasten med
artiklar och reportage.

I juni gick magasinet Insikt som bilaga i lokalpress. Har lyfts
fordelarna med hyresrétt och Karlskronahem som hyresvard.

UTVECKLINGS- OCH FORBATTRINGSARBETE

Under hésten har bolagets kvalitets- och forbattringsarbete
pabdrjats och omfattar bland annat arbete med ledningssys-
tem, dokumenthantering, rutiner for bolagets dataskydds-
arbete och systematiskt arbetsmiljéarbete. Inledningsvis
har Karlskronahems huvudprocesser definierats och en
kartlaggning av dem har paborjats.

REKRYTERING
Under 2019 har ett flertal rekryteringar gjorts som en satsning
pa bolagets fortsatta utveckling. Det har 6kat bolaget
kompetens och leverans men ocksa stallt krav pa resurser for
rekrytering och HR-fragor.

Nyrekryteringar som gjorts ar en bosocial utredare, en
bosocial samordnare, en kvalitetssamordnare, en ombygg-
nadssamordnare, en projektledare for nyproduktion och en

energispecialist. Utover det har ersattningsrekryteringar
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gjorts for servicechef, forvaltare, kundservice och bovard.
Vid arsskiftet 19/20 pagar rekrytering av en ny elektriker pa
grund av pensionsavgang.

DIGITALISERING

Digital strategi

I slutet av dret tog bolaget fram en digital strategi med syfte
att ge 6kat kundvarde samt effektivisera verksamheten.

I strategin foreslas ett flertal projekt, till exempel digitala I3s,
Bankld for digital signering, dppen standard for IT-system
med flera.

Basbredband i alla ldgenheter

I hyresférhandlingen for 2020 forhandlades ett basbredband
inihyran. Det innebar att samtliga lagenheter i bestandet,
fran och med mars 2020, har tillgang till en bas-uppkoppling
pa 2Mbit/s i hyran. Satsningen ar en del av arbetet for jamlik
digitalisering. Grundutbudet mojliggor ocksa manga av de
trygghetstjanster som Karlskrona kommun vill utveckla
framgent.

Effektivisering

Under slutet av aret infordes digitala |6nespecifikationer, ny
programvara for vardering av fastigheter samt ett system for
digital tidrapportering introducerades.

Workshop med studenter kring hallbarhet och
digitalisering

| oktober genomfordes en workshop med studenter fran BTH
kring hallbarhet och digitalisering kopplat till framtidens
boende och mer specifikt till nyproduktionen Nordstrém.
Omraden/6nskemal som workshopen visade pa var "sharing
economy”, gemensamma sociala ytor, cykelpool samt goda
sorteringsmojligheter.

PERSONAL/MEDARBETARE
Under varen genomfdrdes en férdjupad medarbetarenkat
med intervjuer med samtliga medarbetare. Enkaten har
resulterat i riskbedomningar med tillhérande atgardsforslag,
dar delar av arbetet har paborjats hosten 2019 och fortsatter
under 2020. Karlskronahem ska vara 100 % hallbara som
arbetsgivare och detta arbete ligger grunden till en strukture-
rad forbattringsresa.

Under aret har grupputveckling for varje avdelning samt
ledningsgrupp genomforts.

En internkonferens genomférdes for hela foretaget den
12 mars. Konferensen innehdll presentation av foretagets

Bolagets styrelse och
ledningsgrupp bestar av

halften kvinnor
och halften man.
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genomférda koldioxidmatning, en féreldsning om bemétande

och etik samt en workshop kring det nya verktyget for att

mata NKI.

Den arliga personalresan, som ar ett tillfalle for saval

teambuildnig som kompetensutveckling, gick till Gotland

med besok pa bland annat Gotlandshem och Svenska Spel.

Friskvardssatsningen, med en timmes gemensam traning

i veckan, har fortsatt och ger mervarden i form av 6kat

vilmaende och gemenskap.

En ombyggnation av kontoret pa Norra Smedjegatan

genomfordes under aret vilket skapat moderna lokaler med

fler arbetsplatser och telefon- och métesrum samt okat

skalskydd och ljudkomfort.

Under aret har antalet sjukdagar ckat jamfort med

foregdende ar.

Inga allvarliga olyckor har inrapporterats under 2019 bland

medarbetarna.

JAMSTALLDHET OCH JAMLIKHET
Bolagets styrelse och ledningsgrupp bestar av halften kvinnor

och hélften méan. Totalt finns 46 anstéllda pa bolaget, 46

procent kvinnor och 54 procent man. Pa den tekniska avdel-

ningen ar merparten av de anstéllda man och det motsatta

forhallandet géller for ekonomi- och marknadsavdelningen.

Diskriminering far inte forekomma pa arbetsplatsen och

under 2019 har inga fall uppmarksammats.

NYCKELTAL FOR JAMSTALLDHET OCH JAMLIKHET

Konsfordelning
Samtliga anstallda

Konsfordelning styrelse

och ledningsgrupp

Aldersspridning
anstéllda — kvinnor

Aldersspridning
anstallda — man

Antal sjukdagar

Genomsnittlig
sysselsattningsgrad

UTFALL 2019

Kvinnor 46 %
Man 54 %

Kvinnor 50 %
Man 50 %

18-29 ar: 0 %
30-39 ar: 19 %
40-49 ar: 38 %
50—59 ar: 38 %

60-69 ar: 5 %

18-29 ar: 0 %
30-39 ar: 16 %
40-49 ar: 28 %
50-59 ar: 48 %

60-69 ar: 8 %

Kvinnor 309
Man 518

Kvinnor 98
Man 100

UTFALL 2018

Kvinnor 40 %
Man 60 %

Kvinnor 44 %
Man 66 %

18-29 ar: 0 %
30—39 ar: 22 %
40-49 8r:33%
5059 &r: 45 %

60-69 ar: 0 %

18-29 ar: 0 %
30-39 dr: 9 %
40-49 ar: 30 %
50-59 ar: 52 %
60-69 ar: 9 %

Kvinnor 150
Man 135

Kvinnor g8
Maén 100

STYRELSE

Varen 2019 avtackades den tidigare styrelsen och sex nya
ledaméter valkomnades. Den nya styrelsen erbjods i maj en
styrelseutbildning pa tva dagar med méjlighet att certi-
fierasigi styrelsearbete. | utbildningen medverkade ocksa
Affarsverken och Moderbolaget.

Karlskronahems presidie var inbjudet till moderbolagets
styrelsemote den 18 september for ett dialogmote. Nybyggna-
tion, fastighetsunderhall och en ekonomisk utblick var ndgra
av de fragor som berérdes.

Den 10-11 december genomfordes styrelsedagar da styrel-
se och ledningsgrupp tillsammans arbetade igenom underlag
foren ny och uppdaterad afférsplan. Bland annat arbetade
man med vision och mal fér 2023 samt en intressentanalys.

NYPRODUKTION

Minervavigen 22 A-B

Pa Minervavagen pa Campus Grasvik har ett 7o-tal nya
studentbostader tillskapats genom om- och tillbyggnation.
Projektet fardigstalldes i sin helhet april 2019.

Klockarebacken
For Klockarebacken i Nattraby godkandes slutredovisning av
projektet pa styrelsemdte i september 2019.

Polhemsgatan 27

Under dret har en rivningsanscokan lamnats in for Polhems-
gatan 27. Avslag har getts fran Lansstyrelse och i Mark- och
miljédomstol med syfte till kulturhistoriska varden.

Nyproduktion av ldgenheter for 65+ i Lyckeby.
Illustration LEWISJONSSON ARKITEKTBYRA.

Vintern - Lyckeby

Pa Vintern pagar byggnationen av 35 hyresratter for gruppen
65+. | december 2019 ar 34 av 35 lagenheter uthyrda och
inflytt &r planerad till juni 2020.

Under 2019 har marknadsféring for Vintern gjorts via
buss-tv och bio-reklam och utdver det har webben med bland
annat 3D-bilder samt I6pande utskick till malgruppen 65+
varit en viktig kanal for inforséljning. Karlskronahem har dven
medverkat pa Seniormassan i Karlskrona och berattat om
Vintern och konceptet 65+.

Nordstrom — Bla Port/Grasvik
Pa Nordstrém planeras for cirka 170 ligenheter, framférallt
mindre ettor men dven ett fatal tvaor. Byggstart ar planerad
till 2020 med inflytt cirka tva ar senare.

Detaljplanen vann laga kraft i juli 2019 och bygglov
lamnades in i november 2019.

Sturko

Pa Sturkd planerar Karlskronahem att bygga cirka 6o
lagenheter. Husen ar mindre tvavaningshus med cirka 4—6
lagenheter i varje hus och planeras att byggas i etapper

med 20 lagenheter i varje etapp. Under 2019 har [6pande
maéten med kommunen genomforts och forhoppningen aren
antagen detaljplan forsta kvartalet 2020.

Skolan — Lyckeby
Vid den fore detta Lyckebyskolan planeras for nybyggnation
avett hundratal hyresratter. Under dret har det framkommit

KARLSKRONAHEM |17| ARSREDOVISNING 2019



information om tva skyddsrum vilket forsvarar rivning av
byggnaden. Karlskronahem tar fram nya planlsningar med
kombinerat skyddsrum och garage. Detaljplanen blev dock
overklagad i slutet av 2019 vilket innebar férseningar.

Ny- och ombyggnad av boendet Fredriksdal — Nattraby

Karlskrona kommun arbetar tillsammans med Karlskronahem
och Aldreforvaltningen med att fram ett forfrégningsunder-

lag. Upphandlas under forsta halvaret 2020.

Nyproduktion pa landsbygd

P3 uppdrag av styrelsen utreddes nybyggnation pa
landsbygden med speciellt fokus pad Holmsjo hosten 2019.
Slutsatsen blev att prova nyproduktion Gver hela kommunen
men satsa pa orter/lagen med goda forutsattningar utifran
kommunal service, kommunikationer och upptagningsom-
réden. For Holmsjo specifikt fanns problem med kommunal
vattentillforsel vilket gor att det i nuldget inte ar aktuellt for
nyproduktion.

Konvertering av lokal till ligenhet

Som komplement till nyproduktion har Karlskronahem
arbetat vidare med konverteringar av lokaler till bostadsldgen-
heter. Under 2019 har totalt fyra nya lagenheter tillskapats, tre
i Lyckeby pa Stérkelsevagen 1 och en i Nattraby pd Hallen-
grens vag 4. Ytterligare fyra lokaler byggs om pa Kungsmarks-
vagen 29—31 och fardigstalls i borjan av 2020.

OP 2050

Langsiktigt arbete kopplat till nyproduktion gors genom att

Karlskronahem medverkar i arbetet med dversiktsplanen for

2050, som leds av Milj6- och samhallsbyggnadsférvaltningen
pa Karlskrona kommun.

UNDERHALL/FORVALTNING

Stamrenovering Kungsmarksvigen 7-39

Projektet pa Kungsmarksvagen 7—-39 paborjades under 2019
och berédknas klart till 2025 och omfattar takbyte, stambyte
och renovering kok och badrum/WC.

Forsta etappen, som genomforts 2019, var byte av tak med
nya stupror for att leda bort vatten och motverka lackage.

I samband med bytet isoleras taket for att forbattra energi-
forbrukning och nya inglasade balkonger gjordes pa dversta
vaningen.

Projektering for stambytet har genomférts under 2019 och
for att sakerstalla denna handling genomfors ett provstamby-
te i en trappuppgang varen 2020.

Kommunikationsarbetet, som ar en viktig del i projektet
da manga hyresgaster paverkas, paborjades varen 2019. Pa
karlskronahem.se finns en projektsida som uppdateras |6pan-
de, information gar ocksa ut via postutskick, information vid
fastigheten, information i hyresgasttidningen Grannar samt
att projektledare och ombyggnadssamordnare medverkar pa
Hyresgastforeningens informationsmaéten.
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Ombyggnation av Karlskronahems kontor — Norra
Smedjegatan 12

Under 2019 renoverades och utdkades Karlskronahems
kontor och bobutik pa Norra Smedjegatan. Lokalen vagg
i vagg byggdes om till en ny bobutik med utokat skalskydd
och battre forutsattningar for att taemot kunder och
besokare. Ovriga kontoret byggdes om till en modern och
andamalsenlig arbetsplats mer fler kontorsplatser och
fler konferens- och telefonrum samt 6kad ljudkomfort.
Narvarostyrd belysning och ventilation samt injustering
av varmesystemet ger minskad energiférbrukning.

Renovering

Under aret har Migrationsverket sagt upp cirka 5o lagenhe-
ter, dar renovering nu pagar och 12 ligenheter ar fardiga.
Dessa ligger spridda over olika omraden och laggs I6pande ut
for uthyrning.

Ronnebygatani-3
Pa Ronnebygatan 1—3 byggdes ny utemiljé samt nytt tatskikt
ovan garage.

Fasadrenoveringar

Under aret har ett flertal fasadrenoveringar genomférts. Puts
och avfargningsarbeten pa Bastionsgatan 12, Mariebergs-
vagen 12—22, Nyhemsvagen 1AB och Néktergalsvagen 4 A-F
samt fasadmalning pa Servicevagen 5—13.

Projektering - Chapmansplan och Konstapelsgatan
For Chapmansplan har projektering gjorts for tilliggsisole-
ring samt byte av tak, fasad, fonster och nya balkonger.

For Konstapelgatan har projektering genomforts for
tatskikt och utemiljo.

Radonatgirder Musikgatan

Pa Musikgatan har en tidigare radonmatning fljts upp och

i lagenheter med férhojda varden har dtgarder genomforts
for att forbattra ventilationen. Arbetet fortsatter in pa 2020.

Installation av sikerhetsdérrar
Under dret har det installerats cirka 230 sdkerhetsdorrar
i Kronotorp samt 55 stycken pa Holmgatan 12—14.

Stadviggar i tvittstugorna

Utifrdn NKI (kundundersékningen) har ett arbete inletts
for att ge battre forutsattningar for hyresgasten att halla
rent i tvattstugorna. Sa kallade "stadvaggar” tas fram for att
hangas pa vaggen, sa man tydligt kan se vilken utrustning
som finns och om nagot saknas.

Skador
Under 2019 har cirka 60 arenden kring skador med vatten,
brand etcetera atgardats.
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Forvantade framtida utveckling

Arbetet med att skapa trygghet i alla omraden dar bolaget
verkar ar prioriterat. Det satter fokus pa arbete med kontrakt,
storningar och atgarder som berér hela omraden. Samverkan
med andra bolag, foreningar, myndigheter och andra
intressenter ar centralt.

Nybyggnation av hyresratter i kommunen ar ett priorite-
rat omrade, dar det ocksa finns utmaningar. Markforsérjning,
hoga byggpriser samt héllbara kalkyler och hyresnivaer utgér
nagra av de storre utmaningarna.

Kundernas férvantningar forandras éver tid. Detsamma
galler dgarens kravstallningar pa bolaget. For att méta de
forandringarna bland annat pa hogre effektivitet maste bola-
gets organisation ocksa forandras Gver tid. Ett starkt fokus pa
strukturerat forbattringsarbete ar viktigt i den delen.

Det &r stora globala utmaningar i att bekampa klimatfor-
andringar och bevara vattnens, jordens och ekosystemets
produktionsférmaga. Karlskronahem har under en langre tid
arbetat med energibesparande atgarder. Det arbetet inten-
sifieras samtidigt som bolaget tittar pa fler méjliga insatser
for att aktivt minimera miljébelastningen av byggande och
boende.

SPECIFIKATION EGET KAPITAL

TKR AKTIEKAPITAL
Belopp vid arets ingdng 140 000
Utdelning

Fusionsdifferens
Arets resultat

Belopp vid arets utging 140 000

FORSLAG TILL RESULTATSDISPOSITION

Flera faktorer samverkar till att bolagets ekonomiska
utveckling ar ett prioriterat omrade. Det galler uthyrnings-
laget for kommersiella lokaler, underhallsbehov, forvantad
ranteutveckling och satter fokus pa effektiv forvaltning och
sakerstalld avkastning pa bolagets fastigheter.

Riskanalys

Genom Karlskronahems vision, mél och affarsplan beskrivs
bolagets framtidsplaner. Arligen gor ledningsgruppen en
riskanalys for att identifiera och hantera de risker som

utgdr ett hot mot framtidsplanerna. I riskanalysen bedéms
sannolikheten for att en risk ska intraffa och konsekvenserna
av den. P4 sa vis prioriteras de olika riskerna och atgarder
beslutas och féljs upp.

Risker identifieras ocksd i samband med till exempel &rlig
verksamhetsplanering, arbetsmiljéundersékningar, projekt-
planering och projektgenomférande, omvarldsbevakning
och internkontrollsplanering.

Risker redovisas i separat Riskdokument.

RESERVFOND  FRITT EGET KAPITAL SUMMA
28 000 171 848 339 848

-5 000 -5 000

275 054 275 054

4634 4634

28 000 446 536 614 536

Styrelsen foreslar att de till férfogande stdende vinstmedlen i bolaget:

Balanserade vinstmedel

jamte drets resultat

disponeras enligt féljande:

I ny rakning balanseras

441902084
4633832
446 535916

446 535916
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Ekonomisk redovusmng Resultatrakning

BELOPP | TKR NOT 2019 2018
1,2

NETTOOMSATTNING

Hyresintakter 3 342 639 348 497
Ovriga forvaltningsintakter 4 5282 6 647
Summa nettoomsittning 347 921 355 144
FASTIGHETSKOSTNADER
Driftkostnader 9 -154 244 -163 245
Underhéllskostnader 10 -58 256 -60 411
Fastighetsskatt -5 279 -5 649
Avskrivningar 11 -57 648 -58 600
-275 427 -287 905
Bruttoresultat 72 494 67 239

CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH FORSALJNINGSKOSTNADER

Ovriga kostnader 5, 6,7, 8,30, 31 -46 215 -40 223

-46 215 -40 223
Rorelseresultat 26 279 27 016
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 12 122 143
Réntekostnader och liknande resultatposter 13 -17 552 -17 905
Resultat efter finansiella poster 8 849 9 254
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 8 849 9 254
Bokslutsdispositioner 14 -2 150 -2 000
Skatt pa arets resultat, 6vriga skatter 15 -2 065 -1 556
Arets resultat 4 634 5698

g .

Va,// viflon
Vdr vision dr att vara en stolt framtidsbyggare
for generationer.
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Balansrékning

Tillgangar

BELOPP | TKR NOT 2019 2018
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar: 16

Byggnader och mark 1 620 269 1623153
Inventarier och maskiner 177 213
Pagdende ny- och ombyggnader 205 051 134 278
Summa materiella anldggningstillgangar 1 825 497 1757 644
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 17

Avsattningar for skatter 3 021 3702
Andelar i koncernféretag o 50
Andra langfristiga vardepappersinnehav 75 75
Summa finansiella anlidggningstillgangar 3 096 3 827
Summa anlidggningstillgangar 1 828 593 1761 471
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager 18 144 144
Summa varulager 144 144
KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Hyres- och kundfordringar 859 835
Fordringar hos koncernféretag 19 439 986
Ovriga fordringar 4346 3497
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 4 098 3973
Summa kortfristiga fordringar 9742 9 291
Kassa och bank 21 14 7
Summa omsittningstillgingar 9 900 9 442
SUMMA TILLGANGAR 1 838 493 1770 913
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Eget kapital och skulder

BELOPP | TKR NOT 2019 2018
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 441 902 166 150
Arets resultat 4634 5698
Summa fritt eget kapital 446 536 171 848
Summa eget kapital 614 536 339 848
Obeskattade reserver 23 18 349 16 199
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till koncernforetag 1 078 600 1 028 600
Ovriga langfristiga skulder 10 146 10 146
Summa langfristiga skulder 24, 25 1 088 746 1 038 746
KORTFRISTIGA SKULDER

Checkrakningskredit 41 511 13 267
Leverantdrsskulder 23183 41533
Skulder till koncernféretag 26 23 054 295 391
Ovriga kortfristiga skulder 1693 1910
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 27 421 24 019
Summa kortfristiga skulder 116 862 376 120
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1838 493 1770 913
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Kassaflodesanalys

BELOPP | TKR 2019 2018
Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 8 850 9 254
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet:

Avskrivningar 57 667 58 600
Betald skatt -1 384 -1 768
Fore orindringar o rovelsskapttal 65133 66 o6
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av varulager o 29
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -451 -2 500
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -259 258 261 854
Kassafléde fran den lI6pande verksamheten -194 576 325 469
Investeringsverksamheten

Forvarv av anlaggningstillgdngar -125 536 -105 421
Forsaljning av anlaggningstillgangar 15 128 683
Kassafléde frin investeringsverksamheten -125 521 23 262
Finansieringsverksamheten

Fusion DB 275 104 o
Amortering av laneskulder o -400 000
Upptagna lan 50 000

Utbetald utdelning -5 000 -5 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 320 104 -405 000
Arets kassaflode 7 -56 269
Likvida medel vid arets borjan 7 56 276
Likvida medel vid arets slut 14 7
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Notforteckning

Belopp i tusen kronor
TILLAGGSUPPLYSNINGAR

NOT 1
REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Allmédnna upplysningar
Bolaget tillimpar Arsredovisningslagen (1995:1554) samt
BFNAR 2012:1 (K3).
Foretaget redovisar koncernbidrag i resultatrakningen.
AB Karlskronahem ingdr i Karlskrona kommuns akta
koncern som ett helagt dotterbolag till AB Karlskrona Moder-
bolag (556291-9877), vars site &r i Karlskrona. AB Karlskrona
Moderbolag upprattar koncernredovisning.
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med
foregdende ar.

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 foretaget fatt
ersattning i likvida medel direkt vid leveransen. Avdrag gors
for lamnade rabatter.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas
inflyta.

Ovriga tillgdngar och skulder
Ovriga tillgéngar och skulder har upptagits till anskaffnings-
varden dar inget annat anges.

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
utgifter som direkt kan hanféras till forvarvet av tillgangen.
Under tillverkningsperioden betraktas inte ranta som en del
i tillgdngens anskaffningsvarde.

Nar en betydande komponent i anldggningstillgangen
byts ut, utrangeras eventuellt kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde
aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas
upp i komponenter laggs till anskaffningsvardet till den del
tillgdngens prestanda okar i férhallande till tillgdngens vérde
vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for I6pande reparation och underhll redovisas
som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid
avyttring av anlaggningstillgangar redovisas som dvrig
rorelseintakt respektive Gvrig rorelsekostnad.

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

Materiella anldggningstillgangar skrivs av 6ver tillgdngens
bedémda nyttjandeperiod. Mark har obegransad nyttjande-
period och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvéands
for ovriga typer av materiella anlaggningstillgangar.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Avskrivning byggnadernas Nyttjandetid
komponenter (3r)
Stomme och grund 8o ar
Stomkompletteringar 50 ar
Viarme och sanitet 50 ar
El 40 ar
Fasad 8o ar
Fonster 50 ar
Yttertak 40 ar
Ventilation 25 ar
Transport (hiss) 25 ar
Styr och Gvervakning 25 ar
Restpost 30 ar
Maskiner och inventarier 5 ar
Markanlaggningar 20 ar
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Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyres-
intakter och/eller vardestegring. | begreppet forvaltnings-
fastigheter ingdr byggnader, mark och markanlaggningar.
Samtliga fastigheter betraktas som forvaltningsfastigheter
och sarredovisas med not med upplysning om bokfért varde
och verkligt varde, som baserats pa marknadsvarde. Forvalt-
ningsfastigheter redovisas i balansrakningen till belopp som
motsvarar utgifterna for fastighetens forvarv eller tillverkning
(anskaffningsvardet) med hansyn taget till av-, ned och
uppskrivningar efter anskaffningen.

Komponentindelning

Materiella anlaggningstillgangar har delats upp i komponen-
ter nar komponenterna ar betydande och nar komponenterna
har vasentligt olika nyttjanderperioder.

Laneutgifter
Laneutgifter redovisas i resultatrakningen i den period de
uppstar.

Nedskrivningsprévning av anldggningstillgingar
Vid varje balansdag bedéms om det finns indikationer pa
nedskrivningsbehov av anldggningstillgangarna. Nedskriv-
ning sker om vardenedgdngen bedéms vara bestaende och
prévas individuellt, fastighet for fastighet.

Leasingavtal- foretaget som leasegivare

Da de ekonomiska risker och fordelar som ar forknippade med
tillgdngen inte har dvergatt till leasetagaren klassificeras
leasingen som operationell leasing. De tillgdngar som fore-
taget ar leasegivare av redovisas som anlaggningstillgang eller
som omsattningstillgang beroende av nér leasingperioden
forfaller. Leasingavgiften faststalls arligen och redovisas
linjart Gver leasingperioden.

Leasingavtal- foretaget som leasetagare

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, saval finansiella
som operationella, som operationella leasingavtal. Operatio-
nella leasingavtal redovisas som en kostnad linjart 6ver
leasingperioden. Se vidare not 30 och 31.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da underlig-
gande transaktion redovisas direkt mot eget kapital, varvid
tillhérande skatteeffekter redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt fér innevarande rakenskapsar
samt den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som
annu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifrdn den
skattesats som galler for balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt &r inkomstskatt som avser framtida raken-
skapsar till fljda av tidigare handelser. Redovisning sker
enligt balansrakningsmetoden. Enligt denna medod redovisas
uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa
temporara skillnader som uppstar mellan bokférda respektive
skattemassiga varden for tillgangar och skulder samt for 6v-
riga skattemassiga avdrag eller underskott. Uppskjuten skatt
berdknas till det sannolika beloppet enligt de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade fore balansdagen. Bolaget har
berdknat redovisad uppskjuten skatteskuld till skattesatsen
21,4 %.

Ersdttningar till anstillda

Ersattningar till anstéllda avser alla former av ersattningar

i form av Ioner, betald semester, betald franvaro och ersittning
efter avslutad anstélining (pension). Ersittningar redovisas
takt med intjanandet.

Ersattning till anstdllda efter avslutad anstdllning, pensioner

| foretaget finns avgiftsbestamda pensionsplaner och
foretaget omfattas av avtalen for ITP samt SAF-LO. Foretaget
betalar faststallda avgifter och har ingen forpliktelse att
betala ytterligare avgifter. Foretagets resultat belastas for
kostnader i takt med att férmanerna intjanas vilket normalt
sammanfaller med nar premierna inbetalas.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar forandringar i féretagets likvida
medel under rakenskapsaret. Kassaflodesanalysen har
upprattats enligt indirekta metoden.

NOT 2

INKOP OCH FORSALJNING MELLAN KONCERNFORETAG %
2019 2018

Interna kop

Koncernbolag 29 28

Karlskrona kommun 11 11

Interna forsaljningar

Koncernbolag 0,5 0,5

Karlskrona kommun 28 28
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TOTALHYRA HYRESBORTFALL NETTO

NOT 3 HYRESI NTAKTER 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Bostader 256 729 255 903 -5105 -5991 251 624 249 912
Lokaler 86 627 94 187 -968 -604 85 659 93 583
Garage och p-platser 6136 6 227 -361 -307 5775 5920
SUMMA 349 492 356 317 -6 434 -6 902 343 058 349 415
Transport hyror bostader 343 058 349 415

Darutover avseende bostider:

Kvarboenderabatt -17 73

Ovriga rabatter -402 -845

Summa nettohyror for bostdder -419 -018

SUMMA NETTOHYROR TOTALT 342 639 348 497

NOT 4 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 2019 2018
Inkasso- och pdminnelseavgifter 211 219
Ersattning fran hyresgaster 2 076 1862
Atervunna kund- och hyresférluster 174 169
Ovriga intdkter 2821 4397
SUMMA 5282 6 647
NOT 5 PERSONAL 2019 2018
Medelantalet anstillda har varit:

Kvinnor 21 17
Man 25 24
Fordelningen mellan min och kvinnor i foretagets styrelse:

Kvinnor

Man 7
Fordelning mellan min och kvinnor i foretagsledningen:

Kvinnor 3 3
Man 3 3

TOTAL SJUKFRANVARO/

LANGTIDSSJUKFRANVARO/

Personalens sjukfrinvaro % ORDINARIE ARBETSTID TOTAL SJUKFRANVARO
29 ar eller yngre

30—49 ar 7,10 % 54,2 %
50 ar eller aldre 2,0 8%

Totalt:

Kvinnor 3,86 % 56,1 %
Man 4,93 % 16,3 %
SAMTLIGA ANSTALLDA 4,46 % 40,93 %
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NOT 6 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR " 2019
OCH SOCIALA KOSTNADER PO soaa
AB Karlskronahem 19 871 8 126
varav VD och styrelse 1362 545
I sociala kostnader ingar pensionskostnader med 2032
varav VD 391

NOT 7 AVTAL OM AVGANGSVEDERLAG/PENSIONSFORMAN

Anstallningsavtal for verkstallande direktoren

LONER OCH
ANDRA ERS

17 191
1314

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 2019
Revisorstjdnsten har upphandlats centralt och utforts av EY.

Kostnaden fér EY har varit 161 tkr varav revision 89
SUMMA 89
NOT 9 DRIFTKOSTNADER 2019
Skotselkostnader inre och yttre 13 072
Reparationer/I6pande underhall 39 723
Taxebundna kostnader 42 182
Uppvarmning 33284
Ovriga driftkostnader 23 143
Ersdttning till Hyresgastforeningen 1187
Kabel-TV 1653
SUMMA 154 244
NOT 10 UNDERHALL

Avser planerade underhéllsdtgarder. Underh3liskostnaderna upptar ej aktiverbara 3tgarder. Atgirder som avser utbyte av
en vésentlig del av en komponent behandlas inte som underhall. Under rubriken driftkostnader (not g) redovisas 6vriga

funktionsaterstallande atgarder under delrubriken reparationer/Iépande underhall.

NOT 11 AVSKRIVNINGAR OCH UTRANGERING 2019
Byggnader 57 430
Maskiner och inventarier 65
Markanldggningar 153
SUMMA 57 648

Komponentredovisning anvinds med en berdknad nyttjandeperiod per komponent och beroende pa fastighet.

Avskrivningarna och utrangering ar férdelade pa funktioner enligt féljande:

2019
Ovrigt fastighetskostnader 57 648
SUMMA 57 648
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2018
SOCIALA
KOSTN

7 048
539
1788

270

2018

89

89

2018
14 627
38 614
43 991
37 369
25 692

1287
1 665

163 245

2018

58 409
38

153

58 600

2018

58 600

58 600

NOT 12 OVRIGA RANTEINTAKTER

OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 9 2018
Ranteintakter 122 143
SUMMA 122 143
NOT 13 OVRIGA RANTEKOSTNADER o rors
OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 9

Réntekostnader och fast avgift utlaning 17 552 17 905
SUMMA 17 552 17 905
NOT 14 BOKSLUTSDISPOSITIONER 2019 2018
Forandring av periodiseringsfond 2150 2 000
SUMMA 2150 2 000
NOT 15 SKATT PA ARETS RESULTAT, OVRIGA SKATTER 2019 2018
Aktuell skatt -1 384 -1 768
Uppskjuten skatt -681 212
Summa redovisad skatt -2 065 -1 556
AVSTAMNING EFFEKTIV SKATTESATS

Skatt pd redovisat resultat enligt gillande skattesats (21,4 %) -1 433 -1 596
Skatteeffekt av:

Ovriga e] avdragsgilla kostnader -65 -55
Forandring temporara skillnader 114 -65
Justering tidigare ar o -52
Redovisad skatt -1 384 -1768
Arets skattekostnad i % 20,7 % 24,4 %

Nominell skattesats f6r svenska aktiebolag utgér for &r 2019 21,4 %.
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NOT 16 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2019 2018
Uppgifter om forvaltningsfastigheter

Redovisat vérde 1 825 320 1757 431
Verkligt varde 3320 564 2 833 350

Vérderingen ar utférd med den modell som finns i applikationen Datscha fran och med ar 2019.
For att sakerstalla vardering ar dven 15 % av bestandet varderat av varderingsman Ove Eklund.
Tidigare ar ar varderingen utford av vérderingsman Ove Eklund pa Fastighetsbranschens Varderingsinstitut i Vaxjo AB.

Byggnader

Ingdende anskaffningsvérde 2 470 703 2599 956
Avgar: Ackumulerade investeringsbidrag -18 133 -18 133
Forséljningar o -203 756
Omklassificeringar 54 699 74 503
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 2 507 269 2 452 570
Ingdende avskrivningar -929 721 -955 435
Aterférd avskrivning vid férséljning o 84 123
Arets avskrivningar -57 430 -58 409
Utgidende ackumulerade avskrivningar -987 151 -929 721
Ingdende ackumulerade uppskrivningar 2 255 2 255
Utgdende ackumulerade uppskrivningar 2 255 2 255
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -5 372 -5 372
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -5 372 -5 372
Utgaende planenligt restvirde 1 517 oo1 1519 732
Markanliggningar

Ingdende anskaffningsvirde 3 672 3 672
Utgaende anskaffningsvirde 3 672 3 672
Ingdende avskrivningar -2 969 -2 816
Arets avskrivningar -153 -153
Utgadende ackumulerade avskrivningar -3 122 -2 969
Utgaende planenligt restvirde 550 703
Mark

Ingdende anskaffningsvarde 102 718 111 816
Forséljningar o -9 098
Utgdende anskaffningsvérde 102 718 102 718
Utgaende planenligt restvirde 102 718 102718

Inventarier och maskiner

Ingdende anskaffningsvarde 28 673 28 538
Anskaffningar 63 135
Forséljningar -129 o
Utgdende anskaffningsvirde 28 607 28 673
Ingaende avskrivningar -28 460 -28 422
Arets avskrivningar -64 -38
Aterfdrd avskrivning vid férsiljning 94 o
Utgdende ackumulerade avskrivningar -28 430 -28 460
Utgaende planenligt restvirde 177 213
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Pagiende ny- och ombyggnader

Ingdende anskaffningsvarde 134 278 103 496
Anskaffningar 125 472 105 285
Omklassificeringar -54 699 -74 503
Utgaende anskaffningsvirde 205 051 134 278
Utgaende planenligt restvirde 205 051 134 278
Taxeringsvirden
Byggnader 1 518 408 1331 356
Mark 476 355 450 959
SUMMA 1994 763 1782 315
NOT 17 FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2019 2018
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Avsittningar for skatter
Uppskjuten skattefordran
Belopp vid arets ingdng 3702 3491
Arets avsattningar/aterforing -681 212
Belopp vid arets utgang 3 021 3702
Andelar i koncernforetag
Aktier i AB Karlskronahem Fastighetsholding o 50
Aktier i:
SABO Byggnadsforsakrings AB, 70 st aktier & nominellt 1000 kr/st 70 70
Andelar i:
Grannsamverkan Stumholmen ek. for., 25 st a 200 kr/st 5 5
Summa 75 75
SUMMA 3 096 3 827
NOT 18 VARULAGER 2019 2018
Utgdende balans 144 173
Lager for mébler ar varderat till anskaffningsvarde per 2018-12-31. Avdrag har ej skett for inkurans.
NOT 19 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 2019 2018
Karlskrona kommun 436 791
Koncernbolag 3 195
SUMMA 439 986
NOT 20 FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER

2019 2018
Forsakringar 2648 2 547
Ovriga interimsfordringar 1450 1426
SUMMA 4 098 3973
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NOT 21 KASSA OCH BANK

Limit checkrakningskredit 55 ooo tkr.

NOT 22 EGET KAPITAL

Aktiekapitalet utgdrs av 140 000 aktier a 1 0oo kronor.

Forslag till resultatdisposition:

Styrelsen foreslar att de till férfogande stdende vinstmedlen i bolaget:

Balanserade vinstmedel 441 902 084
jamte arets resultat 4 633 832
446 535 916

disponeras enligt féljade:
I ny rakning balanseras 446 535 916
NOT 23 OBESKATTADE RESERVER 2019 2018
Periodiseringsfond
Belopp vid arets ingang 16 199 14 199
Arets avsittningar 2150 2 000
Belopp vid arets utging 18 349 16 199
NOT 24 LANGFRISTIGA SKULDER 2019 2018
Skulder till koncernbolag
Fastighetslan 1 078 600 1 028 600
Summa 1 078 600 1 028 600
Ovriga l3ngfristiga skulder
Upplatelseinsatser Vaxthuset Kooperativ
Hyresrattsforening 10 146 10 146
SUMMA 10 146 10 146
Summa langfristiga skulder 1 088 746 1 038 746
Lan som forfaller till betalning senare an ett ar efter balansdagen uppgar till 732 650 tkr.
Under ar 2020 skall 345 950 tkr omférhandlas och omsattas.
NOT 25 FINANSIELLA INSTRUMENT 2019 2018
Ranteswappar
Nominellt belopp 350 000 350 000
Marknadsvérde vid arsskiftet -23 902 -28 982
Antal, st 6 6
Loptid: 1-2 &r goooo 26 %

2-3 ar 50000 14 %

3-4 ar 100 000 29 %

4-5 ar 110000 31%

Genomsnittlig rantebindningstid ar 3 &r och 5 manader.

En beskrivning av finansiella risker och finansiella riktlinjer aterfinns i forvaltningsberattelsen.

KARLSKRONAHEM |34 | ARSREDOVISNING 2019

NOT 26 SKULDER TILL KONCERNFORETAG 2019 2018
Karlskrona kommun 13 776 6 889
Koncernbolag 9 255 288 467
Raddningstjansten O Blekinge 23 35
SUMMA 23 054 295 391
NOT 27 UPPLUPNA I(OSTN.ADER

OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2019 2018
Upplupna semesterloner 1321 1216
Upplupen loneskatt 485 417
Upplupna sociala avgifter 534 456
Ovriga interimsskulder 5125 3297
Forutbetalda hyror 19 956 18 633
SUMMA 27 421 24 019
NOT 28 STALLDA SAKERHETER

INTECKNINGAR | FASTIGHETER 2019 2018
Totalt uttagna pantbrev 230 068 230 068
Varav i eget forvar/publikt arkiv 219 922 219 922
Hos langivare: 10 146 10 146
NOT 29 EVENTUELLA FORPLIKTELSER 2019 2018
Borgensatagande Fastigo 339 304
Garantiatagande for koncernféretag o 2 275
NOT 30 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL 2019 2018
Leasingavgift bilar 831 781
Framtida leasingavgifter avseende ej uppsidgningsbara kontrakt:

Skall betalas inom 1 &r 769 521
Skall betalas inom 1-5 ar 1387 675
Skall betalas senare an 5 ar o o
NOT 31 LEASINGAVTAL-LEASEGIVARE 2019 2018
Lokalhyresintakter 86 627 94 187
Framtida minimileaseavgifter avseende ej uppsidgningsbara operationella leasingavtal:

Inom 1 ar 80 286 20 589
Senare an 1 ar men inom 5 ar 159 213 57 693
Senare an 5 ar 205 471 37 027
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Nyckeltal

BELOPP | TKR 2019 2018 2017 2016 2015 s Bt
For Idnsamhet

1 Direktavkastning pa bokfért virde % 5,1 5,3 5,7 6 6,2 6,0 6,8
For riskbedomning

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

4 Redovisad soliditet % 34,2 19,9 18,37 18,25 17,96 17,8 32,2
5 Bokfort fastighetsvarde, kr/kvm 5784 5637 51384 5414 5190 5109 6128
7 Beldningsgrad fastigheter, % 59 59 77,6 777 76,3 78,2 61,5
8 Investeringar, Mkr 125 105 51 67 76,4 68,4

9 Bruttosnittranta, % 1,19 1,41 0,96 1,33 1,87 2,6 1,7
For operativt resultat

11 Driftnetto, kr/kvm 265 216 288 305 321 324 415
12 Hyror bostader kr/kvm 1042 1022 1016 1010 997 991 1083
14 Underhallskostnader, kr/m2 184 192 194 184 224 212 146
16 Medeltal anstéllda 46 41 35 36 36 33
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