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INLEDNING

Pandemin har under 2020 paverkat allt och alla. Manniskor, foretag,
lander och naturligtvis ocksa Karlskronahem. Men samtidigt som utmaning-
arna har varit manga har de ocksa visat pa samhillets och Karlskronahems
formdaga att tanka nytt och stélla om. Gamla sanningar har kastats omkull for

nya innovativa satt att gora det som ansdgs omojligt.

De mest direkta effekterna har varit 6vergangen till mer digitala arbetssatt,
begransade mojligheter att utfora reparationer och underhall, en trogare
uthyrningsprocess, forandrad efterfragan och kravstallningar fran kunder
samt i delar en lagre serviceniva. Sammantaget har detta fatt en paverkan som

kortsiktigt medfort ett hogre resultat an budgeterat.

Parallellt med pandemin har Karlskronahem pabérjat ett omfattande
forandrings- och forbattringsarbete. Resan innehdller bade harda och mjuka

varden och det gangna aret har tydligare an ndgonsin visat pa vikten av en

tydlig vision och en stabil vardegrund. Hur vi gor saker kan forandras fran dag

till dag, men vilka vi ar och varfor vi finns till ar kittet som haller oss samman.

Karlskronahem &r en stolt framtidsbyggare for generationer — och mycket av
den stoltheten ligger i att vi ar en del av Sveriges Allmannytta med uppdraget
att kombinera affarsmassighet med samhallsansvar. Genom att ta hand om
hyresgaster, fastigheter och medarbetare levererar vi mot vart uppdrag och

bygger ett hallbart Karlskronahem.




Agarforhallanden

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

Karlskronahem &r Karlskronas storsta bostadsbolag och
ager och forvaltar cirka 3 700 hyresratter. Bolaget 4gs av
Karlskrona kommun och i bestandet finns hyresratter,
drygt 400 studentboenden, ett tiotal sarskilda boenden
och ett mindre antal kommersiella lokaler. Sammanlagt dger
Karlskronahem cirka 35 % av hyresratterna i kommunen.
Pa foretaget finns 47 personer anstallda férdelat pa fyra
avdelningar och tva kontor.

Uppdrag

Karlskronahem arbetar for att erbjuda ett bra boende for
alla som vill bo i Karlskrona. Bolaget ar en del av Sveriges
Allmannytta och har som uppdrag att med ett socialt ansvar
erbjuda hallbara och prisvarda hyresbostader for alla.

Uppdraget innebar att ta hand om hyresgaster och
fastigheter pd ett ekonomiskt, ekologiskt och socialt
héllbart satt.

Karlskronahems vision ar "Vi ar en stolt framtidsbyggare
for generationer”.

Affarsidé

Bolaget ska genom effektiv férvaltning skapa ett bra boende
i sunda bostader till rimlig kostnad.

Bolaget ar aktor for att utveckla Karlskrona vidare fran
visionen "Karlskrona 2030”.
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4 nya miljorum med

fullsortering

Bolagets styrelse och
ledningsgrupp bestar av

halften kvinnor
och halften man.

anstallda

Karlskronahem &ger
och forvaltar cirka

3700

bostader

5,4%

miljoner i direktavkastning

kronor till underhall

i08) 18434

miljoner kronor i Pe rsoner

Investeringar ar registrerade i Karlskronahems
intressebank (maj, 2020)




Genom att ta hand om hyresgdster,

fastigheter och medarbetare levererar
vi vdrt uppdrag och bygger ett
hdllbart Karlskronahem.




Ekonomisk hallbarhet

Definition for Karlskronahem:

En ekonomisk hdllbarhet som kompletterar den ekologiska och sociala hdllbarheten.

MAL 2020-2023

MAL 2020 RESULTAT 2020 MAL 2021 MAL 2022 MAL 2023
Resultat (som procent av omsattningen) 2% 5% 2% 2% 2%
Soliditet 17 % 34 % 17 % 17 % 17 %
Direktavkastning (bokfért vérde) 6% 5,4 % 6,5 % 7 % 7%

Bolaget har god f6ljsamhet for soliditet och resultatmalen.
Direktavkastning pa bokfort varde uppgar till 5,4 %.
Arbetet med uppfodljning pa fastighetsniva skall under 2021
utvecklas ytterligare.

Agarens ekonomiska grundkrav enligt givna dgardirektiv
aratt:

* Bolaget skall uppna ett positivt resultat om motsvarande

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

Ar 2020 visar den totala verksamheten ett positivt resultat
fore bokslutsdispositioner och skatt. Resultatet uppgar till
14,7 Mkr och soliditeten till 34,2 %.

RESULTATOVERSIKT
Resultat efter finansiella poster uppgick till 19,4 Mkr, 9,6 Mkr
battre &n budget.

De storsta avvikelserna ar hyresbortfall - 3,1 Mkr, planerat
underhdll/inre lagenhetsunderhall - 8,9 Mkr, skotsel +2,3
Mkr, el /vatten/uppvarmning +8,7 Mkr, administration +2,0
Mkr, 6vrig drift +3,2 Mkr, avskrivningar +1,8 Mkr, finansnetto
+2,7 Mkr. Plus innebar att posten understiger budgeterade
varden och minus att posten 6verskridit budget.

Avsattning till periodiseringsfond har gjorts med 4,9

Mkr samtidigt som en dterforing har gjorts med 2,6 Mkr.
Saldot pa férandringen av periodiseringsfonden under dret
motsvarar 2,2 Mkr.

FASTIGHETSBESTAND
Fastighetsbestandet bestar av 79 fastigheter och uthyrnings-
bar yta uppgar vid arets slut till 320 135 kvm. Ytorna fordelas
pa 229 825 kvm bostader, 4 318 kvm forrad samt 85 992 kvm
lokaler som &r fordelade pa omsorgsboende, forskolor samt
kommersiella lokaler.

Coronapandemin har gett effekter pa verksamheten eko-
nomiskt och dessa foljs upp for att senare kunna sirredovisas.

VARDERING AV FASTIGHETER

Viérdering av fastighetsbestandet har gjorts med applikationen
Datscha. Fére 2019 har en besiktningsman anvénts for att
goraen oberoende vérdering. Ett beddmt marknadsvérde pa
bestandet uppgar till 3 264 Mkr. Bokfort varde uppgar till
1875 Mkr. Saledes dverstiger bedomt marknadsvarde bokfort
varde med 1389 Mkr. Med marknadsvarde avses mest sannolikt
pris vid en given tidpunkt pa en fri och 6ppen marknad.

KARLSKRONAHEM | 7 | ARSREDOVISNING 2020



INVESTERINGAR
Totalt har 108 336 tkr nedlagts i investeringar under aret,
varav de storsta investeringarna ar:

Nyproduktion Vintern 4 30 314 tkr
Projekt Manstenen ) 26 468 thr
(tak, stammar avlopp, energi)

Energiprojekt 12 409 tkr
Byte fasad, fonster, tillaggsisolering 10 380 tkr
Brandskydd studentrum 6 215 tkr
Utemiljo/tatskikt 4 632 tkr

FINANSIELLA RIKTLINJER
All upplaning sker via Karlskrona kommuns internbank.

Derivatinstrument i form av ranteswapar anvands for
att hantera rinterisker. Samrdd sker alltid med intern-
banken innan beslut om att inga transaktion sker.

31 % av den totala laneskulden var réntesdkrat med
ranteswapar vid arsskiftet.

For rantebindning skall [an om hogst 45 % av den totala
ldnevolymen forfalla under en tolvmanadersperiod, och
per arsskifte var detta 37 % av lanevolymen samt att den
genomsnittliga rantebindningstiden inte far understiga 1,5
ar. Vid arsskiftet var den genomsnittliga rantebindnings-
tiden 2 dr och 4 manader.

For kapitalbindning skall lan om hogst 40 % av den totala
ldnevolymen forfalla under en tolv manaders period, och
per arsskifte var detta 21 % av ldnevolymen samt att den
genomsnittliga kapitalbindningsiden inte far understiga 1,5
ar. Genomsnittlig kapitalbindningstid uppgick till 2 r och
8 manader vid arsskiftet. Samtliga finansiella riktlinjer foljs.

Bruttolanerantan uppgick till 1,04 %.

De fardigstallda fastigheterna var vid arsskiftet bokférda
till 5 498 kr/kvm och nettobeldningsgraden var 61 %.
De likvida medlen uppgick vid arsskiftet till 23 tkr och
utnyttjad checkkredit till 25,4 Mkr. Nyupplaning har skett
med 50 Mkr under aret.

ERSATTNINGAR TILL HYRESGASTFORENINGEN

Under aret har ersattningar till Hyresgastféreningen utgatt

med 1,1 Mkr. Det bestar av boinflytandemedel 0,4 Mkr,

hyressattningsavgift 0,6 Mkr och fritidsmedel 0,1 Mkr.
Viérdet av fritidslokaler som disponeras av samtliga

hyresgaster har beraknats till 0,7 Mkr.

HYRESFORHANDLING

Forhandlingarna mellan Karlskronahem och Hyresgastfor-
eningen pabdrjades i november 2020 och ar vid arsskiftet
annu inte avslutade.

ar tillbaka. Pandemin har dock haft en stor negativ paverkan
sedan mars manad. En osdker omvarld gor att manga
avvaktar att byta boende och omstallningen till en mer
smittsaker uthyrning har inneburit langre uthyrningsprocess
dér lagenheter i stérre omfattning an tidigare statt vakanta.
For hyresgaster med problem att betala hyran pd grund av
till exempel en férandrad arbetssituation beroende av pan-
demin har ett kortare anstand eller avbetalningsplan kunnat
erbjudas. Dessa har baserats pa en individuell bedomning.

Studentboende
Pandemins paverkan pa studentbostadsmarknaden var under
véren oviss men vid arsslutet konstaterades uthyrningslaget
stabilt, om &n nagot férandrat. Studentbostaderna ar uthyr-
da men de internationella studenterna ar fa och uthyrning ar
I6pande och inte, likt tidigare, koncentrerad till terminsstart.
Studentsegmentet paverkas dock snabbt av restriktioner och
lagar kopplade till pandemin, bade i Sverige och internatio-
nellt, och uthyrningslaget kan snabbt forandras.

Generellt finns det fortfarande f6r fa studentbostader och
den produkt som bolaget delvis erbjuder, ligenheter med
delat boende, ar inte vad som efterfragas.

Kommersiella lokaler

Pandemin har paverkat Karlskronahems lokalhyresgaster
mycket olika. Vissa verksamheter, till exempel mat fr
avhdmtning, har gynnats medan andra som féreningsliv och
foreningslokaler har paverkats negativt.

Under var/sommar 2020 tog Karlskronahem fram en
strategi for att stotta lokalhyresgaster som paverkades
negativt av pandemin. Sedan hosten 2020 hanteras fragan
nationellt da regeringen beslutat om ett omsattningsstod till
enskilda naringsidkare.

Nyproduktion

Uthyrningen av nyproduktionen Vintern, boende for 65+

i Lyckeby, startade i september 2019. Pandemin paverkade
uthyrningen och vissa valde att avvakta/sdga upp sitt
kontrakt da huspriserna under varen ansags bli negativt
paverkade. Dock var samtliga lgenheter uthyrda och
inflyttade till slutet av sommaren 2020.

HYRESBORTFALL
Hyresbortfallet ar fortsatt hogt vilket beror pa ett flertal
faktorer. Prognosen har ocksa gjorts om for hyresbortfall pa
grund av pandemin.

Migrationsverket sa under 2019 upp samtliga ligenheter
(cirka 50) vilket paverkat dven férsta kvartalet 2020. Arbete
pagar med att stalla i ordning och
|6pande hyra ut dem. Attaav
dessa lagenheter har anvants som

DRYGT

ersattningsboende for stambytet pa
Kungsmarksvégen. Hyresbortfall for

108

UTHYRNING
Hyresldgenheter

dessa lagenheter uppgar till 139 tkr. miljoner kronor i

30 studentrum i Kungsmarken investeringar

Generellt finns en fortsatt hdg uthyrningsgrad dven om en har varit sparrade for ombyggnation

nagot dampad efterfragan kan ses i jamforelse med ett par till storre, vanliga lagenheter.
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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 miljopdverkan.

MAL 2020-2023

MAL 2020 RESULTAT 2020 MAL 2021  MAL 2022 MAL 2023
Minskning av energiférbrukning 2,5% Minskning 3,4% 2,5 % 2,5 % 2,5 %
Minskning av vattenférbrukning 2% f)kning 1,8% 2% 2% 2%

Energiférbrukningen har minskat pa bade el och pé fjarr-
varme. Med temperaturmatare installerade i hela bestandet
kan bolaget aktivt folja och reglera varmeforbrukningen
battre och har minskat energiférbrukningen mer dn
forvantat. P4 grund av pandemin har det dock inte varit
mojligt att félja upp onormalt hoga varmeforbrukningar
med ldgenhetsbesok.

Koldioxidutslappen kommer framst fran fjarrvarmen och
dessa har minskat med drygt 3% (baserat pa utslappsvérden
for 2019).

Vattenforbrukningen har 6kat jamfort med foregdende
ar. Har ses en 6kning dverlag som tros paverkats av pandemin
och att hyresgaster under aret vistats mer hemma och
darmed forbrukat mer vatten. Pa grund av pandemin har
onormalt hoga vattenforbrukningar ej kunnat féljas upp
med ldgenhetsbesok.

Det ses ocksa en minskning av vattenférbrukning
i fastigheter med kontor och verksamheter, till exempel
N Smedjegatan 22/ O Kdpmansgatan 23 dar Folktandvarden
tidvis varit stangd.

ENERGI

Sveriges Allmannyttas klimatinitiativ

Karlskronahem ar del av Sveriges Allmannyttas klimat-
initiativ. Malet ar att vara fossilfria senast 2030 och att
energianvandningen ska minska med 30 % med basar 2007.

Lokal energisamverkan

Sedan 2020 finns Karlskronahem representerade i Klimat-
samverkan Blekinge och Energisamverkan Blekinge, dar
bolaget ges méjlighet att paverka regionala fragor runt
klimat och energi.

Energisatsningar

Under aret har det bland annat gjorts en energisatsning med
snalspolande duschar och blandare i Gullaberg som gav god
utdelning. Vattenférbrukningen har minskat med 15 % vilket
innebar att ungefar fyra miljoner liter vatten sparats under
aret i omradet.
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Temperaturmatare

Som del av energiarbetet satts temperaturgivare i samtliga
ldgenheter. Mataren innebar att ratt inomhustemperatur och
en god komfort kan sakerstallas. Fran och med 2020 har det
totala bestandet temperaturmatare.

Aktiv 6vervakning temperatur och vatten

I avtal for teknisk skotsel ingar arbete med att aktivt bevaka
och sakerstalla ratt temperaturer i byggnader och undersoka
orsaker till onormalt stor vattenférbrukning.

Fjarrvirme och styrning, reglering och
évervakning (SRO)
Under sensommaren och hosten fardigstalldes projekt
dar gamla varmekulvertar med mycket forlust ersatts med
fjarrvarmecentraler i varje byggnad. Aven system for styr-
regler- och dvervakning (SRO) har uppdaterats:
+ Norra Smedjegatan 14 B. Injustering av varmesystem.
« Ostra Kdpmansgatan 27-29. Byte av fjarrvirmevixlare
och SRO.
+ Urmakaregrind 1-3. Byte av SRO.
* Bokvdgen 2—10. Borttagning av varmekulvert och
installerat egen fjarrvarmecentral och SRO.
* Kummelvagen 3/S.Bellevuevigen 1. Byte av fjarrvar-
mevaxlare och SRO. Byte av ventilationsaggregat till

forskolan.

+ Kummelvagen 4. Borttagning av varmekulvert fran
Kummelvagen 3 och installerat en egen fjarrvarme-
central med SRO. Byte av ventilationsaggregat till
forskolan.

* Néktergalsvagen 4, 6 & 8. Borttagning av varmekulvert
sd varje hus en egen fjarrvarmecentral med SRO.

« Starkelsevigen 1. Byte av fjarrvarmevaxlare och SRO.
Ny ventilationsanldggning till stora delar av huset.

Belysning

Under aret har ett flertal projekt genomférts dar belysning
bytts till LED-lampor, ett exempel ar tvattstugor pa
Kungsmarksvigen 41—69.

MILJO

Solceller

Solceller installerades under aret pa Vintern i Lyckeby
(30kWh) och utékades pa Mariebergsvagen 12—22 /
Nyhemsvégen 1 (8okWh).

Miljérum

Under 2020 fardigstalldes ytterligare fyra nya miljorum

i Karlskronahems bostadsomraden. Sedan 2016 férbattras
och férnyas miljorum och det finns nu méjlighet till full-
sortering dven pa Hasslovagen 4, Barktorget 1—3, AWA-
vagen 7-11 och Servicevagen 5-13.

Sortera mera!
4 nya miljérum

med méjlighet till
fullsortering.
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Social hallbarhet

Definition social hdllbarhet for Karlskronahem:

Att Karlskronahem arbetar for ett jamstdllt och jamlikt samhille.

Att Karlskronahem bidrar till en positiv samhdllsutveckling.
Att Karlskronahem dr en attraktiv arbetsgivare

MAL 2020-2023

MAL 2020  RESULTAT 2020 MAL 2021 MAL 2022 MAL 2023
Trygghetsindex®. Mats Forbattring jmf 76,1% Forbattring jmf  Forbattring jmf  Forbattring jmf
frén NKI*. (73,4, 2019) tidigare ar (+2,7) tidigare &r tidigare ar tidigare ar

Serviceindex:

No6jda hyresgaster. Forbattring jmf

79,7% (+1,5)

Forbattring jmf  Forbéttring jmf  Forbattring jmf

Serviseindex* & Produkt- tidigare ar Produktindex: tidigare ar tidigare ar tidigare ar
index*. Mats fran NKI* o

74,7% (+0,3)

Lépand dukei 2% av % 2% av 2% av 2% av

S6pande nyproduktion av 1

h P et P bostads- (40 ligenheter) bostads- bostads- bostads-
resratter. o lagenheter

Y bestand 40 1ag bestand bestand bestand

Trots pandemin, som i vissa fall inneburit lagre eller
forandrad service, har siffrorna i NKI-undersékningen kat
positivt fran féregdende ar. Den faktor som 6kat mest ar
trygghetsindex med + 2,7 mot 2019. Har ses en 6kning
for fragor som ror trygghet i lagenhet och trapphus samt
sdkerhet mot inbrott. Dessa kan kopplas till satsningar pa
sakerhetsdorrar, nya forrddslosningar och belysning. Har
bor ocksa det bosociala arbetat lyftas dar man fokuserat
arbetar med trygghetsfragor.

Ett 40-tal nya bostader har tillskapats under dret
genom nyproduktion och ombyggnation av lokaler till
lagenheter.

* N6jd Kund Index (NKI). Siffrorna avser hela bestdnden av
hyresgdster, dock ej studenter. Serviceindex och Produkt-
index bestdr av foljande:

Serviceindex (78,2, 2019)
* Ta kunden pd allvar
* Trygghet
* Rent och snyggt
* Hjdlp ndr det behdvs

Produktindex (74,4, 2019)
* Ldgenheten / Lokalen
+ Allmdnna utrymmen
+ Utemiljon
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BOSOCIALT ARBETE

Det bosociala arbetet har under aret utvecklats vidare av den
bosociala grupp som startades upp 2019. Arbetet har inne-
burit att stédet fér de som inte kan hantera sitt boende nu
stracker sig langre an tidigare och att en 6kad forstaelse kring
oriktiga hyresfrhéllande kan ses bland hyresgaster. Ofta ar
okunskap en faktor kring till exempel en otilldten andra-
handsuthyrning och dialog skapar kunskap och forstaelse.

Gruppens fokusfragor ar att bygga relationer samt
forebygga vrakning och oriktiga hyresforhéllanden. Arbetet
gors ofta i samverkan med andra aktérer som kommun, polis,
myndigheter, idrottsforeningar med flera. Gruppen har
ocksa sett dver interna gransdragningar for nar det bosociala
arbetet tar vid i ett drende.

Den bosociala gruppen har dterkommande medverkat vid
foreningstraffar pa Panncentralen, avstamningar med EST
med Karlskrona kommun, Polisen och Victoria Park, lokala
BRA for Mellanstaden samt Kronotorp, "Kommissionen mot
segregation” och "Kungsmarkens fokus”.

Tillsammans med Hyresgastforeningen har tva "skrap-
plockardagar” i Kungsmarken anordnats som lockade ett
so-tal deltagare vardera.

Utbildning - vald i ndra relationer

Under 2020 har samtliga anstallda pé Karlskronahem
genomgatt en utbildning om vald i nara relationer arrangerad
av Karlskrona kommun.

Familjecentral

Karlskronhem har under aret arbetat tillsammans med
kommun och region for att méjliggéra en social plattform
i Kungsmarken och etablera familjecentral, bibliotek i
anslutning till vardcentral och 6ppen forskola.

Hyresgistforeningen
Hyresgastforeningen har under 2020 stangt sitt lokala kontor
och finns nu pa narmsta ort i Vaxjo.

r
E 3

CORONAPANDEMIN
Karlskronahem har fran Coronapandemins start arbetat
med att satta sakerheten framst. Krisledningen har sedan
mars 2020 haft veckovisa avstimningar med malbilden att
minska risk for smittspridning samt att uppratthalla kritiska
funktioner i verksamheten. Det har inneburit andrade vanor,
rutiner och arbetssatt och utifrdn smittlaget har i perioder
olika dtgarder vidtagits. Nagra exempel ar hemarbete for per-
sonal, stangd bobutik, inga fysiska visningar, endast akuta
felamalan och utdkat stad i trapphus. Bolaget har deltagit i
Karlskrona kommuns kampanj dér vardecheckar delats ut till
alla anstallda med syfte att stotta det lokala naringslivet.
Enviktig del i arbetet har varit att motverka oro hos
hyresgaster och hér har information om utékat stad, skydds-
utrustning samt hanvisningar till var det finns information
och stdd fér den som kanner oro kommunicerats. Extra vikt
har lagts vid att lyfta var det finns information pa olika sprak.

INTRESSEBANK OCH KOPOANG

I maj 2020 genomférdes en forandring av Karlskronahems
intressebank och kosystem med syftet att halla intresseban-
ken uppdaterad och férenlig med dataskyddsférordningen
GDPR. Det innebér att alla som star i Karlskronahems
intressebank numera maste logga in en gang per ar for att
sta kvar i intressebanken och samla poang. Vid férandringen
uppdaterades ocksa poangberakningen till en poang per dag
for alla och den tidigare valkomstpoangen vid nyregistrering
ar borttagen.

I maj 2020 togs alla som inte loggat in under det senaste
aret bort ur banken (cirka 21 0oo personer). Intressebanken
ar nu aktuell och vid uppdateringen i maj 2020 fanns 18 434
personer registrerade.

Forandringen inleddes med en omfattande kommunika-
tionsinsats som fungerade val. Overgéngen var smidig och de
fatal personer som hort av sig har haft méjlighet att aterstlla
sig i kon under hela 2020.
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KUNDNOJDHET

NKI - N6jd kundindex

Karlskronahems digitala hyresgastenkat skickas Iopande ut

i bestandet och resultatet foljs i realtid. Systemet ger mojlig-
het att mata kundnéjdhet och att arbeta med underhall och
forbattringar direkt kopplad till NKI.

Trots pandemin, som i vissa fall inneburit lagre eller
forandrad service, har siffrorna i NKI:n 6kat positivt fran
foregaende ar. Den faktor som 6kat mest ar trygghetsindex
som ligger + 2,7 mot 2019. Detta kan kopplas till en rad
insatser sa som satsningar pa sakerhetsdorrar, nya forrads-
I6sningar och belysning.

Hyresgisttidningen Grannar

Under 2020 kom tvd nummer av Karlskronahems
hyresgasttidning. Har blandas nyttig information for
hyresgasten med artiklar och reportage. Grannar kinns an
viktigare under ett ar med Corona da det finns fa arenor
att méta hyresgéster.

FORANDRINGS- OCH FORBATTRINGSARBETE
Under 2020 har ett omfattande forandrings- och forbatt-
ringsarbete paborjats. Med utgangspunkt i en arbetsmiljo-
undersokning 2019 har KPMG genomfért en organisations-
genomlysning som lett till att en férdndringsresa har
paborjats. Malet &r en effektiv och hallbar organisation som
kan ta Karlskronahem in i framtiden.

Under hésten 2020 genomférdes Fas 1 och arbetet [6per
vidare till 2022. Fas 1 bestar av en systemkartldggning,
en processkartlaggning, framtagande av projektmodell,
visionsarbete samt 6versyn av bemanning, roller och ansvar
samt nytt forslag for organisering.

BTH-samarbete for bittre hallbarhet

Under véren 2020 genomférde fyra studenter fran
Blekinge Tekniska Hogskola en hallbarhetsutredning at
Karlskronahem med fokus pa nya verktyg for ett annu
battre hallbarhetsarbete. Studenterna kom fran olika delar
av varlden och studerade mastersprogrammet i ledarskap
och hallbarhet pa BTH. Genom intervjuer, workshoppar
och analyser tog studenterna fram konkreta mal och planer
for att ytterligare forbattra Karlskronahems arbete kring
ekologisk och social hdllbarhet. En plan som bolaget nu

foljer i sitt forandrings- och forbattringsarbete.

SMIDIG
TAKINSPEKTION

MED HJALP AV
DRONARE

DIGITALISERING

Digital strategi

Karlskronahems digitala strategi syftar till 6kat kundvarde
samt att effektivisera verksamheten.

Enviktig del for den framtida digitaliseringen ar att
samtliga medarbetare under aret fatt en barbar dator samt
migrerat till Office 365. Det har skapat battre méjligheter
att arbeta effektivt med delade ytor och dokument och
varit en forutsattning for distansarbete som verktyg for
minskad smittspridning.

Internet i hyran

I hyresférhandlingen for 2020 forhandlades internet in

i hyran. Det som avses ar en bas-internetuppkoppling pa

2 Mbit/s, som startade 1 mars 2020. Genom att inkludera
internet i hyran erbjuder Karlskronahem ett mervarde till
hyresgasten samt bidrar till en jamlik digitalisering. Grund-
utbudet mojliggdr ocksd manga av de trygghetstjanster som
Karlskrona kommun vill utveckla framgent.

Takinspektion med hjilp avdronare

Under aret har ett testprojekt med drénare som filmat och
fotograferat tak genomforts. Projektet har fungerade val och
overgatt till ordinarie verksamhet, vilket sparar tid, pengar
och ger en tryggare arbetsmiljo.

MEDARBETARE

Rekrytering

Under 2020 har tva ersattningsrekryteringar genomforts
i form av en ny elektriker och en ny ekonomichef.

Skyddsrond
En skyddsrond genomférdes senvaren 2020 och resultatet
har tagits med i det vergripande forbattringsarbetet.

Friskvard

Friskvarden, med en timmes gemensam traning i veckan,
har fortsatt och gett mervarden i form av 6kat valmaende
och gemenskap. Pa grund av pandemin har friskvarden sedan
i var varit installd men ett digitalt uppldgg har tagits fram
och startar januari 2021. Allt fler signaler visar pa betydelsen
av rérelse och motion pa grund av mer stillasittande vid
hemmaarbete och instéllda motionsformer och friskvards-
arbetet bedéms nu som extra viktigt.

Sjukdagar
Under aret har antalet sjukdagar minskat jamfort med
foregdende ar.
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Arbetsplatsolyckor

Under aret har bolaget rapporterat ett fardolycksfall. En
medarbetare pa vag till arbetsplatsen snavade i trappan i
parkeringshuset och vrickade knaleden. En incident gallande
en upplevd hotfull situation ar ocksa registrerad.

JAMSTALLDHET OCH JAMLIKHET

Bolagets styrelse och ledningsgrupp bestdr av halften
kvinnor och halften man. Totalt finns 47 anstéllda pa
bolaget varav en visstidsanstalld, 45 procent kvinnor och
55 procent man. Pa den tekniska avdelningen ar merparten
av de anstallda man och det motsatta forhallandet galler for
ekonomi- och marknadsavdelningen.

NYCKELTAL FOR JAMSTALLDHET OCH JAMLIKHET

Diskriminering far inte férekomma pa arbetsplatsen och

under 2020 har inga fall uppmarksammats.

UTFALL 2020

UTFALL 2019

Bolagets styrelse och
ledningsgrupp bestar av

halften kvinnor
och halften man.

UTFALL 2018

Konsfordelning samtliga anstéllda

Kvinnor 45%
Man 55%

Kvinnor 46 %
Man 54 %

Kvinnor 40 %
Man 60 %

Konsférdelning styrelse och ledningsgrupp

Kvinnor 50 %
Man 50 %

Kvinnor 50 %
Man 50 %

Kvinnor 44 %
Man 66 %

Aldersspridning anstallda — kvinnor

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

60-69 ar:5 %

18-29 dr: 0 %
30-393ar:19 %
40-49 ar: 38 %
50—59 ar: 38 %

60-69 ar: 5%

18—29 ar: 0 %
30—39 ar: 22 %
40-49 3r: 33 %
50—59 ar: 45 %

60-69 ar: 0 %

Aldersspridning anstillda — man

18-29 ar:0 %
30-39 ar:15 %
40-49 ar:23 %
50-59 ar:54 %

60-69 ar:8 %

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

60-69 ar: 8 %

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

Antal sjukdagar

Genomsnittlig sysselsattningsgrad

Kvinnor 145
Man 145

Kvinnor 98
Man 100

Kvinnor 309
Man 518

Kvinnor 98
Mén 100

Kvinnor 150
Man 135

Kvinnor 98
Maén 100

STYRELSE
| februari 2020 tog styrelsen den nya affarsplanen som galler
2020-2023.

Ny suppleant i styrelsen &r Patrik Hult (SD) som ersatt
Robert Andersson (SD).

NYPRODUKTION

Vintern 4 - Lyckeby

Pa Vintern i Lyckeby har nybyggnation av 35 hyresratter
och gemsamhetslokal fér gruppen 65+ genomforts med
inflyttning juli 2020.

Nordstrom - Bl Port/Grasvik

Pa Nordstrom planeras for 173 studentlagenheter med
byggstart varen 2021 och inflytt hésten 2023. Under 2020
har upphandling genomforts och startbeslut tagits.

Barken - Pantarholmen

Pa Pantarholmen planeras for 75 nya ligenheter med
byggstart hosten 2021 och inflytt hdsten 2023. Projektering
har pabérjats och under 2020 har detaljplanen godkants och
bygglov lamnatsin.

Skolan — Lyckeby

Vid den fore detta Lyckebyskolan planeras for nybyggnation
av ett hundratal hyresratter. Detaljplan blev godkind sista
kvartalet 2020 och upphandling av generalkonsult pagar.

Sturkd

Pa Sturko planeras byggnation av cirka 60 ligenheter. Husen
ar mindre tvavaningshus med cirka 4—6 lagenheter i varje hus
och byggs i etapper med 20 ldgenheter i vardera. Karlskrona
kommun arbetar med framtagande av detaljplan som
berdknas vinna laga kraft i andra kvartalet av 2021.

KARLSKRONAHEM | 14 | ARSREDOVISNING 2020



Jamjo

I Jamj6 har Karlskrona kommun en icke bebyggd fastighet
som Karlskronahem ser 6ver méjligheten att forvarva. Har
kan 8—16 lagenheter tillskapas beroende pé forutsattningar.

Ny- och ombyggnad av boendet Fredriksdal — Nattraby
Karlskrona kommun arbetar tillsammans med Karlskronahem
och Aldreforvaltningen med en ny- och ombyggnation av
omsorgsboendet i Nattraby. Arbetet med forfragningsunder-
laget pagér och upphandling skall ske snarast. Bygglovet ar
godkant av kommunen men 6verklagat av grannar. Lans-
styrelsen har beslutat om inhibition.

Konvertering av lokal till ligenhet

Som komplement till nyproduktion arbetar Karlskronahem
med konvertering av lokaler till bostadsldgenheter. Under
2020 har fyra lagenheter byggts pa Kungsmarksvigen och en
pa Ostra Képmansgatan 27-29.

Oversiktsplan 2050

Langsiktigt arbete kopplat till nyproduktion gérs genom
bolagets medverkan i arbetet med éversiktsplanen 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 beréknas klart till 2027 och omfattar takbyte, stambyte
och renovering av kok och badrum/WC.

Forsta etappen med byte av tak avslutades under 2020.
Under dret genomférdes ett provstambyte som ligger till
grund for den fortsatta stamrenoveringen.

Stamrenovering Fredriksdalsvigen 4
Projektering for stambyte och renovering av 35 lagenheter
pa Fredriksdalsvagen i Nattraby pabdrjades under aret.

Nyproduktion av ldgenheter for 65+ i Lyckeby.

Fasadrenoveringar

Under aret har ett flertal fasadrenoveringar genomférts bland
annat Naktergalsvagen 6 och 8, Mariebergsvdgen 1—23 och
Bastionsgatan 12.

Konstapelsgatan — titskikt och utemiljo
Pa Konstapelsgatan har utemiljo och tatskikt pa garage

byggts om.

Chapmansplan - renovering

Renovering av fasad med tilldggsisolering, byte av fonster,
nya balkonger och renovering av innergard ar genomférd pa
Chapmansplan pa Bjorkholmen.

Ronnebygatan 1-3
Planering av sol-, fasad- & energiprojekt pagar. Forslag pa ny
gestaltning av fastigheten tas fram.

Skador
Under 2020 har cirka 65 drenden kring skador med vatten,
brand etcetera atgardats.

Forvantad framtida utveckling

Det pagdende forandringsarbetet syftar till att skapa ett
Karlskronahem som framgéngsrikt kan méta framtiden och nya
forvantningar frén kund och dgare. Bolaget ska vara en effektiv
och hallbar organisation med formdagan att ligga steget fore.
Framat innebar det en ledning som arbetar mer strate-
giskt och att ansvar och mandat forflyttas ut i organisationen.
Den nya organisationen ska utga fran bolagets processer
dar digitalisering blir en viktig del for att effektivisera
och utveckla service och kunderbjudandet. Pandemin har
inneburit en utveckling av digitala arbetssatt men ocksd
pavisat brister kring digitala verktyg och IT-kompetens.
Digitalisering ar ett fokusomrade inom forandringsarbetet
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och den systemkartlaggning som genomforts under 2020 ar
grund for det fortsatta arbetet.

Pandemin har tydligare &n ndgonsin visat pa bostadens

nya funktioner. UtSver boplats har den for manga blivit
arbetsplats men ocksa vardplats/traningsplats/skola med
mera. Nya satt att anvanda bostaden, som i manga fall kréver
en allt battre uppkoppling, ar aspekter som bor tas med

i planering av framtida bostader och kunderbjudanden.

Ett prioriterat omrade ar nybyggnation av hyresratter
i kommunen. Har finns ocksd utmaningar i form av mark-
forsérjning, hoga byggpriser samt héllbara kalkyler och
hyresnivaer.

P langre sikt blir Oversiktsplan 2050 ramverket dar
Karlskronahem bidragit med synpunkter utifran bland
annat geografiska prioriteringar baserat pa kundunderlag,
kommunal service och infrastruktur for att skapa lang-
siktighet och hallbarhet i nyproduktionen.

Arbetet med att skapa trygghet i alla omraden dar bolaget
verkar ar av stor vikt. Det bosociala arbetet visar att samverkan
och dialog ar en framgéngsrik vag och att tryggheten har
okat. Samverkan med region och kommun kring en familje-
central ar ytterligare ett viktigt steg for att samla sociala
funktioner som i sin tur skapar goda synergieffekter.

Karlskronahem arbetar aktivt med ekologiska hallbarhets-
arbete som inkluderar att bygga héllbart, individuell métning
av el och vatten och minskad forbrukning. Inom Energi-
samverkan Blekinge tas en manual for hallbart byggande fram
som kommer att anvandas i arbetet med att sitta ramarna for
bolagets byggande i framtiden.

FORSLAG TILL RESULTATSDISPOSITION

Forhallandevis kraftig nyproduktion och stora underhalls-
och renoveringsbehov utgér fortsatta utmaningar framat.
Det medfor ocksa en 6kad riskbild for bolaget, framférallt
nar det géller lonsamhet och finansiell stabilitet. En
effektiv fastighetsforvaltning och projekt som ar ekono-
miskt och tekniskt hallbara utgor grundfundament for

att mota de utmaningarna. Genom det férandrings- och
forbattringsarbete som bolaget nu bedriver skapas
forutsattningar for att leverera pa kundernas forvantningar
och kritiska indikatorer.

Riskanalys

Genom Karlskronahems vision, mal 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 atgérder
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.

Styrelsen foreslar att de till forfogande staende vinstmedlen i bolaget (tkr):

Balanserade vinstmedel 446 536

jamte arets resultat 14 695
461 231

disponeras enligt foljande:

Till 4garen utdelas: 1 000

I ny rakning balanseras 460 231
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Resultatra |<ning

BELOPP | TKR NOT 2020 2019
1,2
NETTOOMSATTNING
Hyresintakter 350 862 342 639
Ovriga férvaltningsintikter 4 5255 5282
Summa nettoomsittning 356 117 347 921
FASTIGHETSKOSTNADER
Driftkostnader 9 -149 473 -154 244
Underhallskostnader 10 -57 830 -58 256
Fastighetsskatt -6 536 -5 279
Avskrivningar 11 -58 895 -57 648
-272 735 -275 427
Bruttoresultat 83 382 72 494
CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH FORSALJNINGSKOSTNADER
Ovriga kostnader 5,6,7,8,30,31 -46 789 -46 215
-46 789 -46 215
Rorelseresultat 36 593 26 279
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 12 214 122
Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -17 407 -17 552
Resultat efter finansiella poster 19 400 8 849
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt 19 400 8 849
Bokslutsdispositioner 14 -2 238 -2 150
Skatt pa arets resultat, Gvriga skatter 15 -2 467 -2 065
Arets resultat 14 695 4 634
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Balansrékning

. o
Tillgangar
BELOPP | TKR NOT 2020 2019

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar: 16

Byggnader och mark 1760 042 1 620 269
Inventarier och maskiner 222 177
Pagaende ny- och ombyggnader 114 692 205 051
Summa materiella anldggningstillgangar 1 874 957 1 825 497
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 17

Avsattningar for skatter 3674 3021
Andelar i koncernféretag o
Andra langfristiga vardepappersinnehav 5 75
Summa finansiella anlidggningstillgangar 3 679 3096
Summa anlidggningstillgangar 1 878 636 1 828 593

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager 18 107 144

Summa varulager 107 144

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Hyres- och kundfordringar 1102 859
Fordringar hos koncernféretag 19 484 439
Ovriga fordringar 3848 4346
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 4 822 4 098
Summa kortfristiga fordringar 10 256 9742
Kassa och bank 21 23 14
Summa omsittningstillgdngar 10 385 9 900
SUMMA TILLGANGAR 1889 021 1838 493
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Eget kapital och skulder

BELOPP | TKR NOT 2020 2019
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 446 536 441 902
Arets resultat 14 695 4634
Till 4garen utdelas 1 000

Summa fritt eget kapital 460 231 446 536
Summa eget kapital 629 231 614 536
Obeskattade reserver 23 20 587 18 349
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till koncernféretag 1128 600 1 078 600
Ovriga langfristiga skulder 10 146 10 146
Summa langfristiga skulder 24, 25 1138 746 1 088 746
KORTFRISTIGA SKULDER

Checkrakningskredit 25 441 41 511
Leverantdrsskulder 20 882 23183
Skulder till koncernféretag 26 22 177 23 054
Ovriga kortfristiga skulder 1563 1693
Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter 27 30 396 27 421
Summa kortfristiga skulder 100 458 116 862
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1889 021 1838 493
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Kassaflodesanalys

BELOPP | TKR 2020 2019
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 19 400 8 850
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet: 52

Avskrivningar 58 895 57 667
Betald skatt -3 121 -1384
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 75226 65133
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av varulager 37 o
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -514 -451
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -16 404 -259 258
Kassaflode fran den lopande verksamheten 58 345 -194 576
Investeringsverksamheten

Forvarv av anlaggningstillgangar -108 336 -125 536
Forséljning av anlaggningstillgangar o 15
Kassaflode fran investeringsverksamheten -108 336 -125 521
Finansieringsverksamheten

Fusion DB o 275 104
Amortering av laneskulder o o
Upptagna lan 50 000 50 000
Utbetald utdelning o -5 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 50 000 320 104
Arets kassafléde 9 7
Likvida medel vid &rets borjan 14 7
Likvida medel vid arets slut 23 14
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Notforteckning

Belopp i tusen kronor
TILLAGGSUPPLYSNINGAR

NOT 1
REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Allméanna upplysningar
Bolaget tillampar Arsredovisningslagen (1995:1554) samt
BFNAR 2012:1 (K3).

Foretaget redovisar koncernbidrag i resultatrdkningen.

AB Karlskronahem ingér i Karlskrona kommuns akta kon-
cern som ett helagt dotterbolag till AB Karlskrona Moderbolag
(556291-9877), vars sate ar i Karlskrona.

AB Karlskrona Moderbolag upprattar koncernredovisning.
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med
foregdende ar.

Intdktsredovisning

Intdkten redovisas till verkligt varde av vad foretaget fatt eller
kommer att fa. Det innebér att féretaget redovisar intakten
till nominellt vérde (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 berdknas
inflyta.

6vriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgéngar och skulder har upptagits till anskaffnings-
varden dar inget annat anges.

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

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

Nér en betydande komponent i anlaggningstillgangen
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
tillgangens prestanda okar i forhallande till tillgdngens vérde
vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for [opande reparation och underhall redovisas
som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid
avyttring av anldggningstillgangar redovisas som dvrig
rorelseintakt respektive 6vrig rorelsekostnad.

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

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av 6ver tillgangens
bedémda nyttjandeperiod. Mark har obegransad nyttjande-
period och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvinds
for 6vriga typer av materiella anlaggningstillgangar.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Avskrivning byggnadernas Nyttjandetid

komponenter (&r)
Stomme och grund 80 ar
Stomkompletteringar 50 ar
Varme 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 6vervakning 25 ar
Restpost 30 ar
Maskiner och inventarier 5 ar
Markanlaggningar 20 ar
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Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresin-
takter och/eller vardestegring. | begreppet forvaltnings-
fastigheter ingar byggnader, mark och markanldggningar.
Samtliga fastigheter betraktas som forvaltningsfastigheter
och sérredovisas med not med upplysning om bokfért varde
och verkligt varde, som baserats pd marknadsvarde. Forvalt-
ningsfastigheter redovisas i balansrakningen till belopp som
motsvarar utgifterna for fastighetens forvarv eller tillverkning
(anskaffningsvérdet) med hansyn taget till av-, ned och
uppskrivningar efter anskaffningen.

Komponentindelning

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

Lineutgifter
Laneutgifter redovisas i resultatrdkningen i den period de
uppstar.

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

Leasingavtal- foretaget som leasegivare

Da de ekonomiska risker och férdelar som ar forknippade med
tillgdngen inte har dvergatt till leasetagaren klassificeras
leasingen som operationell leasing. De tillgdngar som
foretaget ar leasegivare av redovisas som anlaggningstillgang
eller som omsattningstillgdng beroende av nar leasingperio-
den forfaller. Leasingavgiften faststalls arligen och redovisas
linjart Gver leasingperioden.

Leasingavtal- foretaget som leasetagare

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, saval finansiella
som operationella, som operationella leasingavtal. Opera-
tionella 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 ar inkomstskatt som avser framtida
rakenskapsar till foljda av tidigare handelser. Redovisning sker
enligt balansrakningsmetoden. Enligt denna medod redovisas
uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa
temporara skillnader som uppstar mellan bokf6rda respektive
skattemassiga varden for tillgangar och skulder samt for
ovriga skattemassiga avdrag eller underskott. Uppskjuten
skatt berdknas till det sannolika beloppet enligt de skatte-
satser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen.
Bolaget har beraknat redovisad uppskjuten skatteskuld till
skattesatsen 21,4 %.

Ersittningar till anstillda

Ersattningar till anstéllda avser alla former av ersattningar

i form av |oner, betald semester, betald franvaro och
ersittning efter avslutad anstéllning (pension). Ersattningar
redovisas i takt med intjdnandet.

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 normal
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 %
2020 2019

Interna kop

Koncernbolag 24 29

Karlskrona kommun 10 11

Interna forsaljningar

Koncernbolag 0,1 0,5

Karlskrona kommun 25 28
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B TOTALHYRA HYRESBORTFALL NETTO
NOT 3 HYRESINTAKTER 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Bostader 265 049 256 729 -4 737 -5 105 260 312 251 624
Lokaler 86 454 86 627 -1158 -968 85 296 85 659
Garage och p-platser 6 419 6136 -389 -361 6 030 5775
SUMMA 357 922 349 492 -6 284 -6 434 351 637 343 058
Transport hyror bostader 351 637 343 058
Dirutdver avseende bostdder:
Kvarboenderabatt -29 -17
Ovriga rabatter 747 -402
Summa nettohyror for bostidder 776 -419
SUMMA NETTOHYROR TOTALT 350 862 342639
NOT 4 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 2020 2019
Inkasso- och pdminnelseavgifter 195 211
Ersattning fran hyresgaster 2932 2 076
Atervunna kund- och hyresférluster 158 174
Ovriga intakter 1970 2821
SUMMA 5 255 5 282
NOT 5 PERSONAL 2019 2018
Medelantalet anstillda har varit:
Kvinnor 21 21
Man 26 25
Fordelningen mellan min och kvinnor i foretagets styrelse:
Kvinnor
Man
Fordelning mellan mén och kvinnor i foretagsledningen:
Kvinnor 3 3
Man 3 3

TOTAL SJUKFRANVARO/

LANGTIDSSJUKFRANVARO/

Personalens sjukfranvaro % ORDINARIE ARBETSTID TOTAL SJUKFRANVARO
29 ar eller yngre * *
30—49 ar 2,96% 0,0%
50 ar eller aldre 1,74% 0,0%
Totalt:

Kvinnor 1,98% 0,0%
Man 2,70% 0,0%
SAMTLIGA ANSTALLDA 2,30% 0,0%

* Redovisas e] pga undantagsregeln i lagstiftningen som sdger att uppgiften inte ska limnas om antalet
anstéllda i gruppen ar hogst tio eller om uppgiften kan hanféras till enskild individ. Med grupp avses bade

alderskategori och konsférdelning inom alderskategori.
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NOT 6 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR 2020 2020 2019 2019

omiorwomowed s
AB Karlskronahem 21 399 8838 19 871 8126
varav VD och styrelse 1335 594 1362 545
I sociala kostnader ingar pensionskostnader med 2136 2 032
varav VD 391 391

NOT 7 AVTAL OM AVGANGSVEDERLAG/PENSIONSFORMAN

Anstallningsavtal for verkstallande direktoren
Vid ensidig uppsagning fran bolagets sida, utan att det foreligger allvarlig misskotsel, utgar 15 manadsloner.

I 6vrigt finns inga pensions- eller avgangsataganden fran bolagets sida.

NOT 8 KOSTNADER FOR REVISORERNA 2020 2019
Revisorstjansten har upphandlats centralt och utférts av EY samt KPMG

Kostnaden for EY samt KPMG har varit 174 tkr varav revision 88 89
SUMMA 88 89
NOT 9 DRIFTKOSTNADER 2020 2019
Skotselkostnader inre och yttre 13 210 13 072
Reparationer/l6pande underhill 39 680 39 723
Taxebundna kostnader 43 436 42 182
Uppvarmning 30 979 33284
Ovriga driftkostnader 19 395 23 143
Ersattning till Hyresgastféreningen 1070 1187
Kabel-TV 1702 1653
SUMMA 149 473 154 244
NOT 10 UNDERHALL

Avser planerade underhallsdtgérder. Underhallskostnaderna upptar ej aktiverbara 3tgarder. Atgdrder 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 2020 2019
Byggnader 58 324 57 430
Maskiner och inventarier 64 65
Markanldggningar 171 153
Utrangering 337 o
SUMMA 58 895 57 648

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

2020 2019
Ovrigt fastighetskostnader 58 895 57 648
SUMMA 58 895 57 648
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NOT 12 OVRIGA RANTEINTAKTER

OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2020 o1
Ranteintakter 128 122
Ovriga finansiella intakter 86 o
SUMMA 214 122
NOT 13 OVRIGA RANTEKOSTNADER roro .
OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 9
Réntekostnader och fast avgift utldning 13 417 13935
Ovriga finansiella kostnader 3991 3 617
SUMMA 17 407 17 552
NOT 14 BOKSLUTSDISPOSITIONER 2020 2019
Forandring av periodiseringsfond 2238 2150
SUMMA 2238 2150
NOT 15 SKATT PA ARETS RESULTAT, OVRIGA SKATTER 2020 2019
Aktuell skatt -3 121 -1384
Uppskjuten skatt 653 -681
Summa redovisad skatt -2 467 -2 065
AVSTAMNING EFFEKTIV SKATTESATS

Skatt pd redovisat resultat enligt géllande skattesats (21,4 %) -3 673 -1 433
Skatteeffekt av:

Ovriga ej avdragsgilla kostnader -44 -65
Ej skattepliktiga intakter o o
Forandring temporara skillnader 479 114
Justering tidigare ar 12 o
Redovisad skatt -3 227 -1 384
Arets skattekostnad i % 18,8% 20,7%

Nominell skattesats for svenska aktiebolag utgér for ar 2020 21,4 %.
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NOT 16 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

2020 2019
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat vérde 1874 957 1 825 320
Verkligt varde 3264 424 3320 564
Vérderingen ar utférd med den modell som finns i applikationen Datscha fran och med &r 2019.
Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde 2 525 402 2 470 703
Avgar: Ackumulerade investeringsbidrag -18 133 -18 133
Avyttringar o o
Utrangering -337 o
Anskaffningar o o
Forséljningar o o
Omklassificeringar 197 860 54 699
Utgadende ackumulerade anskaffningsvirden 2704 792 2 507 269
Ingdende avskrivningar -987 151 -929 721
Aterfdrd avskrivning vid férséljning o o
Arets avskrivningar -57 578 -57 430
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 044 729 -987 151
Ingdende ackumulerade uppskrivningar 2 255 2 255
Utgadende ackumulerade uppskrivningar 2 255 2 255
Ingaende ackumulerade nedskrivningar -5 372 -5 372
Utgidende ackumulerade nedskrivningar -5 372 -5 372
Utgdende planenligt restvirde 1 656 946 1 517 oo1
Markanlidggningar
Ingdende anskaffningsvarde 3 672 3 672
Utgiende anskaffningsvirde 3 672 3 672
Ingdende avskrivningar -3 122 -2 969
Arets avskrivningar -171 -153
Utgdende ackumulerade avskrivningar -3 293 -3 122
Utgaende planenligt restvirde 379 550
Mark
Ingdende anskaffningsvérde 102 718 102 718
Forséljningar o o
Utgaende anskaffningsvarde 102 718 102 718
Utgaende planenligt restvirde 102 718 102 718
Inventarier och maskiner
Ingdende anskaffningsvérde 28 607 28 673
Anskaffningar 109 63
Forséljningar o -129
Utgaende anskaffningsvirde 28 716 28 607
Ingaende avskrivningar -28 430 -28 460
Arets avskrivningar -64 -64
Aterférd avskrivning vid férséljning o 94
Utgaende ackumulerade avskrivningar -28 494 -28 430
Utgdende planenligt restvirde 222 177
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NOT 16 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2020 2019
Pagiende ny- och ombyggnader
Ingdende anskaffningsvarde 205 051 134 278
Anskaffningar 108 227 125 472
Forséljning o o
Omklassificeringar -198 586 -54 699
Utgdende anskaffningsvirde 114 692 205 o051
Utgaende planenligt restvirde 114 692 205 051
Taxeringsvirden
Byggnader 2156 367 1 518 408
Mark 6 180 476 355
SUMMA 2162 547 1994 763
NOT 17 FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2020 2019
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Avsittningar for skatter
Uppskjuten skattefordran
Belopp vid arets ingdng 3021 3702
Arets avsattningar/3terféring 653 681
Belopp vid arets utgang 3 674 3021
Andelar i koncernféretag
Aktier i AB Karlskronahem Fastighetsholding o 50
Aktier i:
SABO Byggnadsforsakrings AB, 70 st aktier & nominellt 1000 kr/st o 70
Andelar i:
Grannsamverkan Stumholmen ek. fér., 25 st a 200 kr/st 5 5
Summa 5 75
SUMMA 3 679 3146
NOT 18 VARULAGER 2020 2019
Utgaende balans 107 144
Lager for mébler ar varderat till anskaffningsvarde per 2020-12-31. Avdrag har ej skett fér inkurans.
NOT 19 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 2020 2019
Karlskrona kommun 484 436
Koncernbolag o 3
SUMMA 484 439
NOT 20 FORUTBETAI___DA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER

2020 2019
Forsakringar 3 545 2648
Ovriga interimsfordringar 1277 1 450
SUMMA 4 822 4 098
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NOT 21 KASSA OCH BANK

Limit checkrakningskredit 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 staende vinstmedlen i bolaget:

Balanserade vinstmedel 446 536
jamte &rets resultat 14 695
461 231

disponeras enligt féljade:
Till 4garen utdelas 1 000
I ny rakning balanseras 460 231
NOT 23 OBESKATTADE RESERVER 2020 2019
Periodiseringsfond
Belopp vid arets ingang 18 349 16 199
Arets avsattningar 2238 2150
Belopp vid arets utging 20 587 18 349
NOT 24 LANGFRISTIGA SKULDER 2020 2019
Skulder till koncernbolag
Fastighetslan 1128 600 1 078 600
Summa 1128 600 1 078 600
Ovriga l3ngfristiga skulder
Upplatelseinsatser Vaxthuset Kooperativ
Hyresrattsforening 10 146 10 146
SUMMA 10 146 10 146
Summa langfristiga skulder 1138 746 1 088 746
Lan som forfaller till betalning senare &n ett ar efter balansdagen uppgar till 894 950 Tkr.
Under ar 2021 skall 233 650 Tkr omférhandlas och omsittas.
NOT 25 FINANSIELLA INSTRUMENT 2020 2019
Ranteswappar
Nominellt belopp 1128 600 350 000
Marknadsvérde vid arsskiftet -19 200 -23 902
Antal, st 6 [
Loptid: 1-2 ar 295 000 26%

2-3 ar 207 300 18%

3-4 ar 75 000 7%

4-5 ar 183 700 16%

Genomsnittlig rantebindningstid ar 2 ar och 4 manader.
En beskrivning av finansiella risker och finansiella riktlinjer aterfinns i forvaltningsberattelsen.
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NOT 26 SKULDER TILL KONCERNFORETAG

2020 2019
Karlskrona kommun 12 645 13 776
Koncernbolag 9 532 9 255
Raddningstjansten O Blekinge o 23
SUMMA 22177 23 054
NOT 27"UPPLUPNA KOSTN.ADER
OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2020 2019
Upplupna loner 76 o
Upplupna semesterl6ner 1515 1321
Upplupen loneskatt 500 485
Upplupna sociala avgifter 550 534
Ovriga interimsskulder 7 159 5125
Forutbetalda hyror 20 597 19 956
Summa 30 396 27 421
NOT 28 STALLDA SAKERHETER
INTECKNINGAR | FASTIGHETER 2020 2019
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 2020 2019
Borgensatagande Fastigo 413 339
Garantiatagande for koncernféretag o o
NOT 30 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL 2020 2019
Leasingavgift bilar 1226 831
Framtida leasingavgifter avseende ej uppsiagningsbara kontrakt:
Skall betalas inom 1 &r 689 769
Skall betalas inom 15 ar 1474 1387
Skall betalas senare an 5 ar o o
NOT 31 LEASINGAVTAL-LEASEGIVARE 2020 2019
Lokalhyresintakter 86 454 86 627
Framtida minimileaseavgifter avseende ej uppsigningsbara operationella leasingavtal:
Inom 1 ar 5 414 80 286
Senare dn 1 &r men inom 5 ar 99 150 159 213
Senare an 5 ar 377 067 205 471
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Nyckeltal

BELOPP | TKR 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 SABO_ZZT;‘
For Ionsamhet

1 Direktavkastning pa bokfort varde % 5,4 5,1 5,3 5,7 6 6,2 6,0 6,6
For riskbedémning

2 Vakansgrad bostader % 1,5 1,7 2,2 1,6 0,7 0,8 1 0,9
For kapital och finansiering

4 Redovisad soliditet % 34,2 34,2 19,9 18,37 18,25 17,96 17,8 32,2
5 Bokfort fastighetsvarde, kr/kvm 5498 5784 5637 5384 5 414 5190 5109 6 535
7 Belaningsgrad fastigheter, % 61 59 59 77,6 77,7 76,3 78,2 61,4
8 Investeringar, Mkr 108 125 105 51 67 76,4 68,4

9 Bruttosnittranta, % 1,04 1,19 1,41 0,96 1,33 1,87 2,6 1,3
For operativt resultat

11 Driftnetto, kr/kvm 298 265 216 288 305 321 324 437
12 Hyror bostader kr/kvm 1129 1042 1022 1016 1010 997 991 1121
14 Underhallskostnader, kr/m2 249 184 192 194 184 224 212 148
16 Medeltal anstéllda 47 46 41 35 36 36 33
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