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VD:n har ordet

Sallan har globaliseringen visat sig sa tydligt som under 2022. En
varldsomfattande pandemi som foljs av ett krig i Europa har paverkat
hela varlden och skapat en ny verklighet — fr oss som bolag och for
vara kunder.

Pandemin har inneburit distansarbete och sankt servicegrad men
ocksa en "atergdng” som lyft fragor om arbetslivets utformning och
hantering av arbeten som skjutits pa framtiden.

Arbetet med bolagets digitalisering har fortsatt med satsningar pa
forbattrat systemstod och fler digitala tjanster for 6kad kundservice
och tillganglighet.

Kriget i Ukraina har lett till 5kade kostnader inom flera omraden samt
brist pa material. Det har ocksa skapat oro bland hyresgaster och
genererat en genomgang av bestdndets samtliga skyddsrum.

Bolagets nybyggnation fortloper och cirka 250 hyresratter ar under
produktion och parallellt pagar stambytet pd Kungsmarksvagen 7-39.

Forbattrings- och utvecklingsarbetet fortsatter med fokus pa sam-
verkan, eget ansvar och affarsmassighet.

Tillsammans skapar vi ett framgangsrikt Karlskronahem!

RASMUS RASMUSSEN
VD KARLSKRONAHEM




Agarforhallanden

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

Karlskronahem ar Karlskronas storsta bostadsbolag och
ager och forvaltar 3 500 hyresratter. Bolaget 4gs av
Karlskrona kommun och i bestandet finns hyresratter,
drygt 400 studentboenden, ett tiotal sirskilda boenden
och ett mindre antal kommersiella lokaler.

Sammanlagt dger Karlskronahem drygt 30 % av
hyresratterna i kommunen. Under aret var 45 personer
anstallda fordelat pa foretagets 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 hyres-
bostader for alla.

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

Karlskronahems vision ar "Karlskronahem — en stolt
framtidsbyggare for generationer”.

Affarsidé

Bolaget ska genom effektiv forvaltning 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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Aret i korthet
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Ekonomisk hallbarhet

Definition for Karlskronahem:
En ekonomisk hallbarhet som kompletterar den ekologiska och sociala hallbarheten.

Mal och resultat ekonomisk hall- Resultat Mal Mal Mal
barhet 2022 2022 2023 2024
Resultat (som procent av omsattningen) 2% 2% 2% 2%
Soliditet 32% 17 % 17 % 17 %
Direktavkastning (bokfort varde) 5% 7% 7 % 7%
Bolaget har god f6ljsamhet fér soliditet och resultat- De stérsta avvikelserna redovisas nedan. Plus innebéar
malen. Direktavkastning pa bokfort varde uppgar till att posten understiger budgeterade varden och minus
5%. Arbetet med uppféljning pa fastighetsniva ska att posten overskridit budget.

under 2023 utvecklas ytterligare genom inférandet
av det nya analysverktyget Insikt. Hyresintakter (-1,6 Mkr)
Slutférandet av konvertering av ligenheter fran

Agarens ekonomiska grundkrav enligt givna &gar- tidigare affarslokaler pa Marieberg blev forsenat
direktiv ar att: under ett halvar pga. materialbrist. Anpassning av
* Bolaget skall uppna ett positivt resultat om Kustbevakningens lokaler ar ocksa férsenade pa grund
motsvarande 2 % av omsattningen, samt av oforutsedda handelser.

+ Att soliditeten skall uppga till minst 17 %
Hyresbortfall (- 1,7 Mkr)
Ar 2022 visar den totala verksamheten ett positivt Den siste december var 27 lagenheter sparrade for reno-
resultat fore bokslutsdispositioner och skatt. Resultatet  vering. Ytterligare 25 ldgenheter r sparrade pa grund
uppgar till 8,3 Mkr och soliditeten till 32 %. av stamrenoveringen i Kungsmarken och nio lagenheter
pa Fredriksdalsvagen. Outhyrt for kommersiella lokaler
Resultatoversikt ligger pa en relativt hog niva.
Resultatet efter finansiella poster uppgér till 8,3 Mkr,
1,5 Mkr sdmre an budget.
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Planerat underhall/inre ligenhetsunderhall
(+ 3.3 Mkr)

Pa grund av det héga utfallet pa reparationer under
aret, har det planerade underhallet fatt sta tillbaka.

Reparationer (- 5,2 Mkr)

Kostnaden for reparationer har dverstigit budget pa
grund av arbete som skulle utforts under 2021 men blev
forsenade pa grund av pandemin.

El/vatten/uppvarmning (+ 0,6 Mkr)

Saval varme- som vattenkostnader understeg budget-
erade varden for aret medan fastighetselen dversteg
budget med 2,6 Mkr beroende pa hoga elpriser.

Ovrig drift (- 0,7 Mkr)
Kostnaden for forsakringsskador, framfér allt vatten-
skador, ar fortsatt hoga.

Avskrivningar +1,0 Mkr samt finansnetto +o,6 Mkr.
Avsattning till periodiseringsfond har gjorts med 2,2
Mkr samtidigt som en dterféring har gjorts med 3,4
Mkr.

Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet bestar av 77 fastigheter och
uthyrningsbar yta uppgick vid arets slut till 317 544
kvm. Ytorna fordelas pa 227 234 kvm bostader, 4 306
kvm f6rrdd samt 85 992 kvm lokaler som ar férdelade pa
omsorgsboende, férskolor samt kommersiella lokaler.

Virdering av fastigheter

Vérdering av fastighetsbestandet gjordes 2020 med
applikationen Datscha. Fére 2019 har en besiktnings-
man anvants for att géra en oberoende vardering.

Det kunde dock konstateras att Datchas vardering var
alltfor schablonartad, vilket inte gav korrekta varden
for manga nybyggda fastigheter. Fran och med 2021 gor
en besiktningsman |6pande varderingar av minst fem
fastigheter varje ar, for att f4 en oberoende vardering.

Ett bedomt marknadsvarde pa bestandet uppgar till

3 681 Mkr. Bokfort varde uppgar till 1 768 Mkr. Siledes
overstiger bedémt marknadsvarde bokfért varde med
1913 Mkr. Med marknadsvarde avses mest sannolikt
pris vid en given tidpunkt pa en fri och 6ppen marknad.

Investeringar
Totalt har 197 400 tkr nedlagts i investeringar under

aret, varav de storsta investeringarna ar:

Barken 1 66 349 tkr
Nordstrém 52 537 tkr
Stamrenovering Kungsmarken

. o 21 502 tkr
projekt Manstenen
Anpassning av Kustbevakningens . el
lokaler
Ombyggnad lokaler till Iagenheter
Marieberg 9994 thr
Energisparprojekt 8 266 tkr

Finansiella riktlinjer
All upplaning sker via Karlskrona kommuns internbank.

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

17 % av den totala laneskulden var rantesékrat med
rénteswapar vid arsskiftet.

For rantebindning skall lan om hogst 45 % av den
totala lanevolymen forfalla under en tolv manaders
period och per arsskifte var detta 29 % av lanevolymen.
Den genomsnittliga rantebindningstiden far inte
understiga 1,5 ar, vid arsskiftet var den genomsnittliga
rantebindningstiden 2 ar och 4 manader.

For kapitalbindning skall Idn om hégst 40 % av den
totala lanevolymen forfalla under en tolv manaders
period och per arsskifte var detta 17 % av lanevolymen.
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden far inte
understiga 1,5 ar. Genomsnittlig kapitalbindningstid
uppgick till 2 &r och 7 ménader vid arsskiftet. Samtliga
finansiella riktlinjer foljs.

Genomsnittlig ldneranta uppgick till 1,57 %.

De fardigstallda fastigheterna var vid arsskiftet bokforda
till 5 560 kr/kvm och nettobeldnings-graden var 60 %.
De likvida medlen uppgick vid arsskiftet till 2g Tkr

och utnyttjad checkkredit till 63,8 Mkr. Nyupplaning
motsvarande 120 Mkr har skett under aret.
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Ersattningar till Hyresgastforeningen
Under dret har ersattningar till Hyresgastfreningen
utgatt med 1,01 Mkr. Ersdttningen bestar av boinfly-
tandemedel 0,4 Mkr, hyressattningsavgift o,52 Mkr
samt fritidsmedel 0,09 Mkr. Vérdet av fritidslokaler
som disponeras av samtliga hyresgaster har beraknats
till 0,7 Mkr.

Hyresforhandling
Hyrorna for bostader hojdes med 2,05 % retroaktivt fran
2022-03-01 efter medling i Hyresmarknadskommittén.

Uthyrning

Hyreslagenheter

Ett osakert omvarldslage, med pandemi och krig i
Europa, har inneburit en mer avvaktande hyresmarknad.

Bolaget har under aret métt upp med flertalet digitala
tjanster som effektiviserar uthyrningsprocessen internt
samt forenklar bostadssokande for kund. Det har ocksa
genomforts forandringar for okad affarsnytta och
transparens i uthyrningsrutinen och sedan september
finns bolagets lediga lagenheter pa plattformen Boplats
Sverige.

Aret har inneburit ett okat hyresbortfall, bland annat
pa grund av omfattande stamrenoveringsprojekt samt
att fler ligenheter an berdknats har behdvt genomga en
storre renovering innan de lagts ut pa marknaden igen.
En genomlysning av hyresbortfallet har genomforts for
att fokuserat fortsatta arbetet med att motverka olika
typer av hyresbortfall.

Studentboende

Studentmarknaden har dterhamtat sig efter pandemin
och studenterna, aven de internationella, ar tillbaka.
Uthyrningslaget ar stabilt dven om en storre rorlighet
kan ses. Denna kan kopplas till ett 6kat antal studenter
som efter forsta terminen inte fullféljer sin utbildning
och flyttar fran Karlskrona.

En trend &r att farre internationella studenter soker
bostad hos Karlskronahem. Detta kan troligtvis kopplas

till forsaljningen av tva studentbostader, i ett lagre pris-

segment, som genomfordes i slutet av 2021. Interna-
tionella studenter har generellt en storre priskanslighet
an svenska studenter och utbudet av bolagets student-
boenden med lagre standard/lagre hyra har, i enlighet
med bolagets strategi, minskat under 2022.
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Under dret har ett system for att identifiera icke
studenter som bor med studentkontrakt kopts in, vilket
genererat fler lediga studentldgenheter i kommunen.

En nuldgesanlys av studentomradet genomfordes i
slutet av 2022 vilket resulterat i en aktivitetsplan for
2023, med syfte att skapa en mer attraktiv produkt och
battre service fér malgruppen.

Kommersiella lokaler

Kommersiella lokaler ar en mindre del av bolagets
erbjudande, som likt tidigare framfor allt bestar av
ldngsiktiga avtal med kommun och stat. En brand har

under ret tillfalligt bromsat upp ett stérre avtal.
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Definition ekologisk hallbarhet for Karlskronahem:
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Att langsiktigt bevara vattnens, jordens och ekosystemets produktionsférméga ar Karlskronahems utgangs-

punkt nar det galler hantering av produkter, resurser samt klimat- och miljopaverkan.

Mal och resultat Resultat Resultat Resultat Mal Mal
ekologisk hallbarhet 2020 2021 2022 2022 2023
Minskning av energiforbrukning® -3,4 % +3,9% -3,8% 2,5% 2,5%
Minskning av vattenforbrukning™* +1,8 % -2,5 % -5,8 % 2% 2%

*Karlskronahem &r anslutna till Sveriges Allmannyttas Klimatinitiativ som innebar en mélsattning att minska

energianvandningen med 30 % till ar 2030, jamfért med ar 2007. Malvarden ar beslutade for att félja klimatinitia-

tivet. Energiforbrukningen berdknas per m2 yta

**Genom att minska vattenforbrukningen vill Karlskronahem bidra till; minskad energianvandning, minskad

resursanvandning och ett klimatsmart boende. Vattenforbrukningen beraknas per m2 yta.

Forbrukning energi, virme och vatten
Energiforbrukningen har gatt ner under 2022
jamfért med pandemiaret 2021 och ligger nu pa
motsvarande niva som ar 2020. Férbrukning av bada
fastighetsel och fjarrvarme har minskat.

Aven vattenférbrukningen har fortsatt minska och
ligger nu lagre an de senaste fem dren.

Miljo- och klimatpaverkan

Det &r stora globala utmaningar i att bekdmpa klimat-
fordndringar och bevara vattnens-, jordens- och ekosys-
temets produktionsférmaga. Karlskronahem vill darfor

arbeta aktivt for att minska sin negativa miljopaverkan.

Karlskronahem méter hallbarhetsutmaningarna genom

Arsredovisning 2022

attanvanda férnybar energi, planera nybyggnation mer
hallbart, arbeta for sankt energi- och vattenférbrukning
samt 6kad atervinning av hushallsavfall. Det finns
fortfarande mer att gora for att minimera miljobelast-
ningen av byggande och boende.

Sveriges Allminnyttas Klimatinitiativ
Karlskronahem deltar i Sveriges Allmannyttas
Klimatinitiativ med mélet att de allménnyttiga
bostadsféretagen &r fossilfria senast ar 2030 och att
energianvandningen minskar med 30 %.

Kontinuerligt energiarbete
Bolaget arbetar kontinuerligt med att minska for-
brukning och kostnad fér energi, ett arbete som blivit

| 10 | Org nr. 556114-6662




an viktigare under 2022 med stigande energipriser.
Arbetet sker dels genom aktiv bevakning av férbruk-
ning, elkostnader och abonnemangsstorlekar, dels
forebyggande genom att bygga bort "energitjuvar”
genom till exempel tillaggsisolering, fonsterbyte och
oversyn av varmesystem vid renovering och underhall.
Mindre underhallsinsatser, som ocksa gor stor skillnad
ar snalspolande toaletter och kranar, LED-belysning
och nérvarostyrd belysning i trapphus och allméanna
utrymmen.

Fornyelsebar och fossilfri

Allel som anvands i Karlskronahems fastigheter ar

100 % fornyelsebar och bolagets egen verksamhet ar
fossilfri genom fossilfri fjarrvarme och fordon som bara
kors pa el eller HVO-bransle.

Hallbar byggnation

2021 lanserade Energisamverkan Blekinge "Manual for
héllbart byggande”. Manualen anvénds nu i bolagets
planerade nyproduktion. Dock ar det en utmaning att
bygga hallbart da investeringskostnaderna initialt ofta
blir hogre men férvaltningskostnaderna 6ver tid blir
lagre.

Satsning pa stralsamlare

En vattenbesparande strélsamlare som monteras pa
vattenkranen reducerar bade vatten- och energiforbruk-
ningen utan att paverka komforten fér anvandaren.
Under 2022 installerade Karlskronahem stralsamlare i
over 100 lagenheter. En liten investering som gor stor
skillnad.

Arsredovisning 2022

Aktiv 6vervakning och individuell
mitning

| Karlskronahems tekniska skotsel ingar arbete med
att aktivt bevaka och sakerstalla ratt temperaturer i

bolagets byggnader och undersoka orsaker till onormalt
stor vattenférbrukning.

Med hjalp av individuell matning kan hyresgasterna
sjalva bevaka sin egen forbrukning.

Under dret har Karlskronahem lanserat en ny tjénst sa
att hyresgéster med individuell métning kan félja sin
forbrukning och kostnad for el, varm- och kallvatten
direkt via "Mina sidor”.

Solenergi

Under aret har Karlskronahem installerat solceller

pa Gullabergsvagen 6 och i pagdende nyproduktion
Nordstrom, vid Bl Port. Sedan tidigare finns solceller
pa Marieberg, Minerva och pa Vintern i Lyckeby.

Krav pa entreprendrer

Stor del av bolagets underhall och skétsel skots av
kontrakterade entreprendrer, dar miljokrav och
miljomal fors in i upphandlingen. Utslappskrav pa
entreprendrens fordonspark ingar nu i de flesta avtal.

Miljorum

Under 2022 fardigstalldes ytterligare fyra nya miljérum
for att ge mojlighet till fullsortering i Karlskronahems
bostadsomraden.

e
— l' b 4
s
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Social hallbarhet

Definition social hallbarhet for Karlskronahem:
Att Karlskronahem arbetar for ett jamstallt och jamlikt samhille.
Att Karlskronahem bidrar till en positiv samhallsutveckling.
Att Karlskronahem ar en attraktiv arbetsgivare.

Mal och resultat Resultat Resultat Resultat Resultat Mal
social hallbarhet 2019 2020 2021 2022 2020-2023
L Forbattring jmf

NKI - Serviceindex 77,9 % 79,7 % 76,8 % 79,0 % - .
tidigare ar
. Forbattring jmf

NKI - Trygghetsindex 74,2 % 76,1 % 73,8 % 75,5 % L .
tidigare ar
. Forbattring jmf

NKI - Produktindex 74,4 % 74,7 % 73,9 % 75,7 % o .
tidigare ar
3 3 3 lag. 2 % av bostads-

Produktion hyresratter 73 lag. 40 lag. o lag. o ’

2% 1% 0% 0,1% bestand

N6jd-Kund Index (NKI)-siffrorna avser alla hyresgaster, dock ej studenter, och visar andel som svarat att man ar
nojd eller mycket njd den service och produkt som Karlskronahem levererar.

Serviceindex (inkluderar Trygghetsindex) Produktindex

. Ta kunden pa allvar . Lagenheten / Lokalen
. Trygghet . Allmanna utrymmen
. Rent och snyggt . Utemiljon

. Hjalp nar det behdvs

Kundundersokning - N6jd Kund Index Bosocialt arbete

(NKI) Det bosociala arbetet fokuserar pa att bygga relationer
Bolaget méter I6pande NG6jd Kund Index och under 2022 samt férebygga vrakning och oriktiga hyresférhallan-
ses en positiv trend dar samtliga index och delindex den. Arbetet gérs ofta i samverkan med andra aktérer
(serviceindex, produktindex och trygghet) okar. som kommun, polis, myndigheter och idrottsforen-

ingar. Prioriterade omraden &r arbete kring stdrningar
samt ekonomiska fragestallningar.
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Corona-pandemin

2022 innebar inledningsvis distansarbete och sankt
servicegrad men under varen pabérjades en succesiv
atergang vilket ocksa lyfte fragestallningar kring
utformningen av arbetslivet och arbetsplatsen samt
hantering av arbeten som skjutits pa framtiden.

Métesplats Kulan

En stor satsning har gjorts pa aktivitetsytan Kulan i
Kungsmarken. Har har Karlskronahem tillsammans med
Karlskrona kommun, Hyresgastforeningen och Victoria-
hem rustat upp en aldre konstgrasplan och basketplan
samt skapat en ny dansyta. Har har ocksd byggts en ny
lekplats, nya grillplatser, sittytor och utegym. Under
sommaren och hosten har organisationen En Frisk
Generation och IFK Karlskrona anordnat aktiviteter i
omradet.

Grillturnén ater 2022

Under en vecka i augusti genomfordes ater Karlskrona-
hems traditionsenliga grillturné. Efter tva ars uppehall
pa grund av pandemin, bjods det pa grillkvallar med
mat, musik och mingel i olika bostadsomréden. Eventet
ar ett tillfalle for bade Karlskronahem och hyresgaster
att bygga relationer, skapa trivsel och mervarde.

Social plattform pa Kungsmarksplan
Under 2022 har arbetet, tillsammans med Karlskrona
kommun och Region Blekinge, fortsatt for att skapa
en social plattform pa Kungsmarksplan och etablera
familjecentral, bibliotek i anslutning till vardcentral
och 8ppen férskola. Upphandling ar genomférd under
aret och arbetet med ombyggnationen paborjades i
bérjan av 2023.

Bostad forst

Under dret har Karlskronahem bidragit med en lagenhet
till konceptet Bostad forst dar Karlskronahem och
Karlskrona kommun samverkar. Bostad forst aren
boendemodell som ger manniskor i hemloshet en
mojlighet till permanent boende i egen lagenhet.

Inventering skyddsrum

Under aret har Karlskronahem inventerat och kom-
pletterat utrustning i samtliga skyddsrum i bolagets
bestand.

Studentbostadsgaranti

Fran senast hostterminen 2024 ska Karlskrona kom-
mun erbjuda en studentbostadsgaranti till nyblivna
studenter. Karlskronahem &r, tillsammans med 6vriga
fastighetsagare, en aktor for att mojliggora garantin.
Under 2022 har Karlskronahem medverkat i Karlskrona
kommuns marknadsundersokning av nuldget pa
studentmarknaden utifran fastighetsagarnas perspektiv.
Resultatet kommer i borjan av 2023.

Praktik

Under sommaren har bolaget, i samarbete med
Karlskrona kommun, erbjudit gymnasie-ungdomar
sommarjobb. Under aret har ocksa tva praktikanter
jobbat pa serviceavdelningen.

Ny fixartjanst

For att skapa mervarde och 6kad kundservice erbjuder
bolaget fran slutet av dret en fixartjanst dar kunden
mot en kostnad kan fa hjélp med byte av ljuskallor och
sakringar.

Forandrings- och forbattringsarbete
Forandrings- och forbattringsarbete som pabérjades
2020 |6per vidare med fortsatt digitalisering och fokus
pa ledarskap, medarbetarskap och affarsmassighet.

Under aret har ett intranat for intern kommunikation
och styrning lanserats. Arbete med |6nekartlaggning,
medarbetarsamtal, befattningsbeskrivningar och
kompetensinventering har genomforts. Karlskronahem
har forbattrat sitt systematiska arbetsmiljéarbete och
en rullande medarbetarundersokning har startats upp.

Digitalisering

Under aret har upphandling och uppdatering av system
paborjats men ocksa utbildning och sakerstéllande av
nyttjandegraden av befintliga system.

For att 6ka tillgangligheten och forenkla for bolagets
hyresgaster har ett flertal digitala tjanster lanserats
under aret. Exempel ar betalning via Kivra, system for
effektivare och sakrare mailhantering, samt tjanster
kopplade till Mina sidor med signering via Bank-ID.
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Medarbetare
Under dret har fyra medarbetare avslutat sin anstall-
ning varav en har gétt i pension.

Sjukdagar
Antalet sjukdagar har férdubblats under aret jamfort
med 2021.

Arbetsplatsolyckor
Tre arbetsplatsolyckor ar rapporterade under 2022 dar
samtliga ror fall i samma niva.

En av olyckorna kravde medicinsk behandling men
ingen har lett till sjukfranvaro.

Fall i samma niva ar den vanligaste typen av arbetsplats-
olycka i Sverige.

Friskvard

Under dret ar utdkad foretagshalsovard upphandlad och
halsoundersokningar for alla anstallda har genomférts.
Likt tidigare erbjuds gemensam traning pa arbetstid
samt friskvardsbidrag pa upp till 2 500 kr.

Jamstélldhet och jamlikhet

Karlskronahems styrelse bestdr av 42 % kvinnor och

58 % man. Bolaget har tva kvinnliga och tre manliga
chefer. Under aret fanns i genomsnitt 45 anstallda pa
bolaget, 47 % kvinnor och 53 % man. Pa fastighets-
avdelningen dr merparten av de anstallda man och

det motsatta forhallandet galler for ekonomi och
kundservice. Under 2022 har en [6nekartlaggning
genomforts. Det fanns inga osakliga [6neskillnader att
ta hansyn till avseende lika arbete. En handlingsplan
har upprattats for en mindre, kvinnodominerad grupp,
avseende kriteriet likvardigt arbete.

e Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall
Nyckeltal for jamstilldhet 2022 2021 2620 2019 2018
Kénsfordelning samtliga anstallda
Kvinnor 47 % 46 % 45 % 46 % 40 %
Min 53 % 54 % 55 % 54 % 60 %
Konsfordelning styrelse och ledningsgru
Kvinnor 8 BePp 47 % 42 % 50 % 50 % 44 %
Man 53 % 58 % 50 % 50 % 66 %
Aldersspridning anstillda — kvinnor
18—29 ar 0% o % 0% 0% 0%
30-39 ar 14 % 14 % 19 % 19 % 22 %
40—49 ar 38 % 38 % 38 % 38 % 33 %
50—59 ar 38 % 38 % 38 % 38 % 45 %
60—69 ar 10 % 10 % 5% 5% o %
Aldersspridning anstillda — min
18—29 ar 0% o % o % o % o %
30-39 ar 9% 12% 15 % 16 % 9%
40—49 ar 17 % 20 % 23 % 28 % 30 %
50—59 ar 45 % 52 % 54 % 48 % 52 %
60—69 ar 29 % 16 % 8% 8 % 9 %
Antal sjukdagar
Kvinnor 295 255 145 309 150
Man 379 86 145 518 135
Genomsnittlig sysselsattningsgrad
Kvinnor 98 98 98 98 98
Min 100 100 100 100 100

Arsredovisning 2022
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Ledning och styrelse
Vid halvarsskiftet slutade bolagets fastighetschef och
ersattes till och med &rsskiftet av bolagets VD.

Nyproduktion hyresritter

Nordstrém

Under dret har arbetet med nyproduktion av 173
studentlagenheter vid Bl Port fortsatt enligt plan.
Har byggs det moderna studentboendet Nordstrom
med narhet till bade centrum och Campus Grasvik med
inflyttning hésten 2023.

Barken

Rivning av ett tidigare parkeringsgarage pa Pantar-
holmen genomférdes hésten 2021 och byggnation av
75 nya hyresratter med inflyttning hosten 2023 har
paborjats.

Marieberg

Tidigare lokaler i Marieberg har under aret byggts om
till fem nya hyreslagenheter med inflyttning hosten
2022.

Underhall och férvaltning

En viktig uppgift for Karlskronahem ar att aktivt
underhalla bolagets fastigheter, bade for att skapa ett
bra boende for hyresgéster och for att fastigheterna
ska halla i manga ar framdt och bibehalla sitt varde. Det
hér ar de storre underhallsinsatserna som utforts under
aret:

Underhall pa Minerva

I studentbostaderna pa Minerva har badrum och pentry
i 16 lagenheter byggts om och 164 cykelparkeringar
iordningsstallts.

Fasad och hissombyggnad

Fasadunderhall har utférts pa Bokvdgen 1—15 och
Kummelvagen 3-Sédra Bellevuevagen 1. Hissarna har
byggts om pa Nyhemsvagen 2 samt Kungsmarksvagen
11 0ch 49.

Nya dorrar

Sedan nagra ar tillbaka byter Karlskronahem ut aldre
ldgenhetsdorrar till nya sakerhetsdorrar. Under 2022
har lagenhetsdorrarna bytts i sju olika fastigheter
pa Galgamarken, Kungsmarken och Bjérkholmen.
Konstapelsgatan har fatt nya entrédorrar.

Stamrenovering Kungsmarksvagen

Projektet pa Kungsmarksvagen 7—-39 paborjades under
2019 och berdknas klart till 2027 och omfattar takbyte,
stambyte och renovering av kok och badrum/WC.
Under 2022 har ett 50-tal lagenheter renoverats och
hyresgasterna ar tillbakaflyttade.

Framskjutna arbeten under pandemin
Till &rsskiftet har samtliga arbeten/felanmalningar som
inte kunnat atgardas under pandemin hanterats.

Skador

Brand- och vattenskador drabbar bade hyresgast och
fastighetségare pa flera satt. Under 2022 har drygt

90 drenden med skador dtgardats. Atta drende avser
brandskador av varierande storlek. Resterande drenden
ar vattenskador som framst uppkommit av olika typer
av lackage, stopp i avlopp och handfat, trasiga avlopps-
ror och vattenintrangningar genom tatskikt.
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Forvantad framtida utveckling

Karlskronahem verkar i en tid av globalisering och
snabba férandringar. Bara de senaste aren har en
pandemi, foljt av ett krig i Europa, skapat en ny
verklighet — for oss som bolag och for vara kunder.

Pandemin har lyft fragor om arbetslivets utformning
och i manga fall pdskyndat en dvergripande digitalise-
ring. Kriget har skapat oro, genererat brist och langa
leveranstider pd material samt gett 6kade kostnader for
bland annat energi och rantor.

Direkt kopplat till boendet har hemmet fér ménga
blivit en arbetsplats, el-frankoppling en realitet och
tillgdng pa skyddsrum en viktig friga. Det ar tydligt att
vi inte kan forbereda oss pd vad som komma skall och
viktigare an nagonsin att som bolag och organisation
ha formagan att hantera och arbeta i fordndring.

Det i sin tur staller nya krav pa ledarskap och medarbe-
tarskap och arbetet med organisationen, med fokus pa
samverkan och eget ansvar, fortsatter under 2023.

En oséker omvarld innebar ocksa utmaningar ekono-
miskt och behov av 6kad affarsmassighet. Redan 2022
avbrots storre investeringsprojekt och framgent blir det
anviktigare att prioritera bolagets satsningar kombine-
rat med ekonomisk effektivisering.

2023 férvédntas en avvaktande bostadsmarknad med
forsvagad képkraft hos hushéllen. Det kréver ett
strategiskt uthyrningsarbete, i synnerhet géllande
nyproduktion samt en trolig 6kning av ekonomiska
arenden kopplat till bolagets bosociala arbete.

Som en férutsattning for framtida nyproduktion
fortsétter arbetet med en projektportfélj tillsammans
med Mark- och exploateringsavdelningen pa Karlskrona
kommun. Likt tidigare finns utmaningar i form av
markf6rsorjning samt hallbara kalkyler och hyresnivaer
for nybyggnation.

Fortsatta satsningar pa digitalisering géllande interna
systemstod for uppfoljning och utvardering, hogre
nyttjandegrad av befintliga system samt en mer digital
kundservice ar fortsatta fokus for framtiden och grund
for langsiktig affarsmassighet.

Strategin for att 6kad héllbarhet &r fortsatt att "bygga
in” hallbarhetsarbetet i det |6pande arbetet. Karlskrona-
hem har stora mojligheter att bidra till 5kad ekologisk-
och social héllbarhet i kommunen genom att skapa
héllbara och trygga hus och bostadsomraden. Som del
av Sveriges Allmannytta ar ett aktivt hallbarhetsarbete
en sjalvklarhet, men det &r minst lika viktigt ur ett
affarsmassigt perspektiv, for att vara ett bolag som ar
relevant for kunder och medarbetare i framtiden.
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Nyckeltal och statistik

- jﬁmférelse over 5[' 2022 2021 2021 2020 2019 2018 2017

For I6nsamhet

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

For riskbedomning

Vakansgrad bostader % 2,4 2,1 1,4 1,5 1,7 2,2 1,6

For kapital och finansiering

Redovisad soliditet % 32,2 35,4 33,0 34,2 34,2 19,9 18,4

Bokfort fastighetsvarde, kr/kvm 5 568 5432 7 167 5498 5784 5 637 51384

Beldningsgrad fastigheter, % 71 58 63 61 59 59 78

Investeringar, Mkr 197 152 - 108 125 105 51

Genomsnittlig laneranta, % 1,57 0,83 1,00 1,04 1,19 1,41 0,96

For operativt resultat

Driftnetto, kr/kvm 434 331 452 298 265 216 288

Hyror bostader kr/kvm 1184 1170 1174 1129 1042 1022 1016

Underhallskostnader, kr/kvm 226 191 147 249 184 192 194

Medeltal anstallda 45 46 - 47 46 41 35

Se not 36 for definitioner.

Forslag till resultatsdisposition

Styrelsen féreslar att de till férfogande staende vinstmedlen i bolaget (tkr):

Balanserade vinstmedel 502 007

jamte arets resultat 8 273
510 280

disponeras enligt foljande:

Till 4garen utdelas: 4 000

I ny rékning balanseras 506 280
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Resultatraknin g

Belopp i tkr Not 2022 2021
1,2
Nettoomsittning
Hyresintakter 3 357 112 355 385
Ovriga forvaltningsintikter 4 5 474 9 571
Summa nettoomsittning 362 586 364 956
Fastighetskostnader
Driftkostnader 9 -172 239 -162 984
Underhéllskostnader 10 -46 264 -42 139
Fastighetsskatt -6 344 -5 870
Avskrivningar 11 -59 886 -58 235
-284 733 -269 227
Bruttoresultat 77 853 95 729
Centrala administrations- och forsiljningskostnader
Ovriga kostnader 5,6,7,8,30,31 -49 381 -51 958
-49 381 -51 958
Rorelseresultat 28 471 43771
Resultat fran finansiella poster
Resultat frén andel i koncernféretag 14 o 36 218
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 12 128 154
Réntekostnader och liknande resultatposter 13 -20 290 -16 889
Resultat efter finansiella poster 8 309 63 254
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 8 309 63 254
Bokslutsdispositioner 15 1160 -2 751
Skatt pa arets resultat 16 -1196 -7 378
Arets resultat 8 273 53 125
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Balansrékning

Tillgangar

Belopp i tkr Not 2022 2021

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar:

Byggnader och mark 17 1767 964 1724 910
Inventarier och maskiner 18 89 155
Pagdende ny- och ombyggnader 19 334 110 243 115
Summa materiella anlidggningstillgangar 2102163 1 968 180

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 5 5
Summa finansiella anlidggningstillgangar 5 5
Summa anlaggningstillgangar 2102168 1968 185

Omsittningstillgangar

Varulager 21 244 203

Summa varulager 244 203

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 1 480 1541
Fordringar hos koncernféretag 22 682 358
Ovriga fordringar 11 329 4 484
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 5137 1130
Summa kortfristiga fordringar 18 628 7 513
Kassa och bank 24 29 23
Summa omsittningstillgangar 18 go1 7739
Summa Tillgangar 2121 069 1975 923
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Skulder och eget kapital

Belopp i tkr Not 2022 2021
Bundet eget kapital 25
Aktiekapital 140 000 140 000
Reservfond 28 000 28 000
Summa bundet eget kapital 168 ooo 168 ooo
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 502 007 452 882
Arets resultat 8 273 53 125
Summa fritt eget kapital 510 280 506 007
Summa eget kapital 678 280 674 ooy
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 26 22178 23 338
22178 23 338
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 27 4 609 5032
4 609 5032
Langfristiga skulder 28,29
Skulder till koncernféretag 1 248 600 1128 600
Ovriga langfristiga skulder 10 146 10 146
Summa langfristiga skulder 1 258 746 1138 746
Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit 24 63 814 43 322
Leverantdrsskulder 37 823 36 539
Skulder till koncernféretag 30 27 099 21 918
Skatteskulder o 2 463
Ovriga kortfristiga skulder 737 1536
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 31 27 783 29 023
Summa kortfristiga skulder 157 256 134 801
Summa Skulder och eget kapital 2121 069 1975 923

Arsredovisning 2022
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Kassaflodesanalys

Belopp i tkr 2022 2021
Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 8 309 63 254
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet: 83

Avskrivningar 59 886 58 235
Betald skatt -1 464 -6 021
R
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av varulager -41 -96
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -11 115 2743
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 22 455 34 344
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 78 113 152 458
Investeringsverksamheten

Investeringsbidrag o 8 209
Forvary av anlaggningstillgangar -197 400 -164 952
Forséljning av anlaggningstillgangar 3293 5285
Kassaflode fran investeringsverksamheten -194 107 -151 458
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 120 000 o
Utbetald utdelning -4 000 -1 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 116 000 -1 000
Arets kassaflode 6 o
Likvida medel vid &rets bérjan 23 23
Likvida medel vid arets slut 29 23
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Notforteckning

Belopp i tusen kronor
Tillaggsupplysningar

Not1

Redovisnings- och virderingsprinciper

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

Foretaget redovisar koncernbidrag i resultatrakningen.

AB Karlskronahem ingar i Karlskrona kommuns dkta
koncern som ett helagt dotterbolag till AB Karlskrona
Moderbolag (556291-9877), vars séte &r i Karlskrona. AB
Karlskrona Moderbolag upprattar koncernredovisning.

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med
foregdende ar.

For rakenskapsaret 2021 har foretaget redovisat
forsaljning av fastigheter pa ett felaktigt satt, detta har
paverkat vardet pa:

Balansposten Pagaende ny- och ombyggnad har
minskat med 3 293,2 tkr for jamforelsedret.

Den ingdende balansen pa Pagaende ny- och ombyggna-
tioner har minskat med 3 293,2 tkr.

Resultatposten Ovriga kostnader har kat med 3 293,2
tkr for jamforelsedret. Den ingdende balansen pa
Balanserad vinst/forlust har minskat med 3 293,2 tkr.

Intdktsredovisning

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

Gvriga tillgdngar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till
anskaffningsvarden dér inget annat anges.

Anlaggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgangar

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

N&r 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 tillgadngar som inte
delas upp i komponenter laggs till anskaffningsvardet
till den del tillgdngens prestanda okar i forhéllande till
tillgangens vérde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for I6pande reparation och underhdll redovisas
som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid
avyttring av anlaggningstillgangar redovisas som 6vrig
rorelseintakt respektive Gvrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgangar har delats upp pa bety-
dande komponenter nar komponenterna har vasentligt
olika nyttjandetider. Materiella anlaggningstillgangar
skrivs av over tillgdngens bedomda nyttjandeperiod.
Mark har obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte
av. Linjar avskrivningsmetod anvands for 6vriga typer
av materiella anlaggningstillgangar.
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Avskrivning byggnadernas Nyttjande-
komponenter tid (3r)
Stomme och grund 8o ar
Stomkompletteringar 50 ar
Véarme 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
Markanldggningar 20 ar

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera
hyresintakter och/eller vardestegring.l begreppet
forvaltningsfastigheter ingdr byggnader, mark och
markanlaggningar. Samtliga fastigheter betraktas som
forvaltningsfastigheter och sérredovisas med not med
upplysning om bokfort varde och verkligt varde, som
baserats pa marknadsvarde. Forvaltningsfastigheter
redovisas i balansrakningen till belopp som motsvarar
utgifterna for fastighetens forvarv eller tillverkning
(anskaffningsvdrdet) med hansyn taget till av-, ned
och uppskrivningar efter anskaffningen.

Komponentindelning

Materiella anlaggningstillgangar har delats upp i
komponenter nar komponenterna ar betydande och
nar komponenterna har vasentligt olika nyttjanderpe-
rioder.

Laneutgifter
Laneutgifter redovisas i resultatrékningen i den period
de uppstar.

Nedskrivningsprovning av anlaggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns indikationer
pa nedskrivningsbehov av anldggningstillgdngarna.
Nedskrivning sker om vardenedgangen bedéms vara
bestdende och prévas individuellt, fastighet for
fastighet.

Arsredovisning 2022

Leasingavtal — foretaget som leasegivare

DA de ekonomiska risker och férdelar som ar for-
knippade med tillgdngen inte har 6vergatt till leaseta-
garen klassificeras leasingen som operationell leasing.
De tillgdngar som foretaget &r leasegivare av redovisas
som anldggningstillgdng eller som omsattningstillgang
beroende av nar leasingperioden forfaller. Leasing-
avgiften faststalls arligen och redovisas linjart ver
leasingperioden.

Leasingavtal — foretaget som leasetagare
Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, saval finan-
siella som operationella, som operationella leasingavtal.
Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad
linjart over leasingperioden. Se vidare not 34 och 35.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget
kapital, varvid tillh6rande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt fér innevarande raken-
skapsar samt den del av tidigare rakenskapsars inkomst-
skatt som annu inte redovisats. Aktuell skatt beraknas
utifran den skattesats som galler for balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida
rakenskapsar till foljd av tidigare handelser. Redo-
visning sker enligt balansrakningsmetoden. Enligt
denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder och
uppskjutna skattefordringar pa temporara skillnader
som uppstar mellan bokfdrda respektive skattemassiga
varden for tillgangar och skulder samt for 6vriga skatte-
massiga avdrag eller underskott. Uppskjuten skatt
beréknas till det sannolika beloppet enligt de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen.
Bolaget har beraknat redovisad uppskjuten skatteskuld
till skattesatsen 20,6 %.

Ersattningar till anstallda

Ersittningar till anstallda avser alla former av ersatt-
ningar i form av I6ner, betald semester, betald frénvaro
och ersattning efter avslutad anstallning (pension).
Ersattningar redovisas i takt med intjanandet.
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Ersattning till anstallda efter avslutad anstall- Kassaflodesanalys

ning, pensioner

| foretaget finns avgiftsbestamda pensionsplaner och
foretaget omfattas av avtalen for ITP samt SAF-LO.

Kassaflddesanalysen visar forandringar i foretagets

Foretaget betalar faststallda avgifter och har ingen

forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Foretagets

resultat belastas for kostnader i takt med att forma-

nerna intjanas vilket normal sammanfaller med nar

premierna inbetalas.

likvida medel under rakenskapsaret.Kassaflodesanaly-
sen har upprattats enligt indirekta metoden.

Not 2
Inkop och forsiljning mellan koncernféretag %

2022-12-31 2021-12-31
Interna kop
Koncernbolag 28 17
Karlskrona kommun 1 28
Interna forsiljningar
Koncernbolag 0,1 0,1
Karlskrona kommun 26 25

Totalhyra Hyresbortfall Netto

Not 3 Hyresintakter 2022 2020 2022 2021 2022 2021
Bostader 274 113 271 221 -7 077 -6 283 267 036 264 938
Lokaler 86 741 86 345 -1 347 -1 326 85394 85 020
Garage och p-platser 6 462 6 561 -296 -348 6 166 6 213
Summa 367 316 364 128 -8 720 -7 956 358 596 356 171
Transport hyror bostader 358 596 356 171
Dirutdver avseende bostider:
Kvarboenderabatt -12 -22
Ovriga rabatter -1 471 764
Summa nettohyror for bostider -1 483 -787
Summa nettohyror totalt 357 112 355 385
Not 4 Ovriga forvaltningsintikter 2022-12-31 2021-12-31
Inkasso- och paminnelseavgifter 192 182
Ersdttning frén hyresgaster 2 003 1455
Atervunna kund- och hyresférluster 112 100
Ovriga intakter 3166 7834
Summa 5474 9571
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Not 5 Personal 2022-12-31 2021-12-31
Medelantalet anstillda har varit:

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

Kvinnor 5 5
Man 7 7
Fordelning mellan min och kvinnor i féretagsledningen:

Kvinnor 4 3
Man 3 3

Personalens sjukfranvaro %

Total sjukfranvaro/
ordinarie arbetstid

Langtidssjukfranvaro/
Total sjukfranvaro

29 ar eller yngre

*

*

30—49 ar 2,48 % 22,1 %
50 ar eller dldre 3,69 % 39,4 %
Totalt:

Man 3,47 % 47,1 %
Kvinnor 2,70 % 13,6 %
Samtliga anstillda 6,17 % 32,5 %

** Redovisas ej pga undantagsregeln i lagstiftningen som sager att uppgiften inte ska ldmnas om antalet anstallda i gruppen r hogst tio eller om

uppgiften kan hanforas till enskild individ. Med grupp avses bade alderskategori och kdnsférdelning inom alderskategori.

2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2021-12-31

Not 6 Loner, andra ersdttningar Loner och Sociala  Loner och Sociala
och sociala kostnader andra ers kostn  andra ers kostn
AB Karlskronahem 21 256 9 o080 22 230 9 366
varav VD och styrelse 1559 810 1 660 603
I sociala kostnader ingar pensionskostnader med 2436 2 508
varav VD 328 370

Not 7 Avtal om avgangsvederlag/pensionsforman

Anstéllningsavtal for verkstallande direktéren.
Vid ensidig uppsagning fran bolagets sida, utan att det foreligger allvarlig misskotsel, utgar ingen kompensation
till verkstallande direktéren. | 6vrigt finns inga pensions- eller avgangsataganden fran bolagets sida.
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Not 8 Kostnader for revisorer

Revisorstjansten har upphandlats centralt och utférts av KPMG. 2022-12-31 2021-12-31
KPMG

Revision 103 108
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 126 124
Skatteradgivning 92 14
Andra uppdrag 30 230
Summa 351 476

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av drsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallan-
de direktorens forvaltning samt revision och annan granskning utford i enlighet med dverenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat
bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sddana évriga arbetsuppgifter.

Not g Driftkostnader 2022-12-31 2021-12-31
Skotselkostnader inre och yttre 13 704 14 976
Reparationer/I6pande underhall 49 294 38 460
Taxebundna kostnader 46 967 44 270
Uppvarmning 34 572 36 635
Ovriga driftkostnader 24 541 25 651
Ersattning till Hyresgastforeningen 1010 837
Kabel-TV 2150 2155
Summa 172 239 162 984

Not 10 Underhall

Avser planerade underh§llsitgirder. Underhéllskostnaderna upptar ej aktiverbara tgarder. Atgérder som avser

utbyte av en vésentlig del av en komponent behandlas inte som underhall. Under rubriken driftkostnader (not
9) redovisas ovriga funktionsaterstéllande atgarder under delrubriken reparationer/Iépande underhall.

Not 11 Avskrivningar och utrangering 2022-12-31 2021-12-31
Byggnader 59 580 57 626
Maskiner och inventarier 65 68
Markanldggningar 241 241
Utrangering 300
Summa 59 886 58 235

Komponentredovisning anvands med en beraknad nyttjandeperiod per komponent och beroende pa fastighet.
Avskrivningarna och utrangering &r fordelade pa funktioner enligt foljande:

Ovrigt fastighetskostnader 59 886 58 235

Summa 59 886 58 235
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Not 12 6vriga ranteintakter och

liknande resultatposter 2022-12-31 2021-12-31
Ranteintakter 128 104
Ovriga finansiella intakter o 50
Summa 128 154
Not 13 Ovriga rintekostnader och

liknande resultatposter 2022-12-31 2021-12-31
Réntekostnader och fast avgift utldning 15 084 12 458
Ovriga finansiella kostnader 5 206 4431
Summa 20 290 16 889
Not 14 Resultat fran andel i koncernféoretag 2022-12-31 2021-12-31
Forsaljning Karlskrona Karen 3 AB o 17 779
Forsaljning Karlskrona Torpedbaten 9 AB o 18 469
Summa o 36 248
Forséljning Kristianopel 1:7 o -30
Summa o 36 218
Not 15 Bokslutsdispositioner 2022-12-31 2021-12-31
Forédndring av periodiseringsfond -1 160 2751
Summa -1160 2751
Not 16 Skatt pa arets resultat, 6vriga skatter 2022-12-31 2021-12-31
Aktuell skatt -1 464 -5 342
Skatt hanforlig till tidigare ar -155 -678
Uppskjuten skatt 423 -1 357
Summa redovisad skatt -1 196 -7 378
Avstimning effektiv skattesats

Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats (20,6 %) -1 951 -13 142
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader -44 -271
Ej skattepliktiga intakter o 7 298
Justering temporara skillnader 1019 o
Skatt hanfoérlig till tidigare &rs resultat -155 -678
Skatteffekt av schablonranta pa p-fond -66 -61
Effekt av dndrad skattesats o 137
Ovriga poster o -661
Redovisad skatt -1 196 -7 378
Arets skattekostnad i % 12,63% 11,57%

Nominell skattesats for svenska aktiebolag utgér for ar 2021 20,6 %.

Arsredovisning 2022 | 28 | Org nr.

556114-6662



Not 17 Materiella anlaggningstillgangar 2022-12-31 2021-12-31
Uppgifter om forvaltningsfastigheter

Redovisat varde 1767 964 1725 067
Verkligt varde 3 681 446 3382034

Viérderingen &r delvis utford i Datscha frén 201231, delvis gjord av Fastighetsutredning i Véxj6 samt Svefa AB.

Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid &rets borjan 2708 393 2 696 582
Avyttringar -4 542
Utrangering -300
Omklassificeringar 102 875 16 654
Vid arets slut 2 811 268 2708 393
Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan -1 097 810 -1 044 729
Arets avskrivningar -59 580 -56 243
Aterférd avskrivning vid férséljning 3163
Vid &rets slut -1 157 390 -1 097 810
Ackumulerade uppskrivningar

Vid arets borjan 2 255 2 255
Vid arets slut 2 255 2 255
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -5 372 -5 372
Vid arets slut -5 372 -5 372
Redovisat virde vid aret slut 1 650 761 1 607 466
Inga offentliga bidrag fran Boverket erhélls under 2022.

Markanliggningar

Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets borjan 6 072 3 672
Anskaffningar 2 400
Vid arets slut 6 072 6 072
Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan -3 534 -3 293
Arets avskrivningar -241 -241
Vid arets slut -3 775 -3 534
Redovisat virde vid arets slut 2 297 2538
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Not 17 Materiella anlaggningstillgangar 2022-12-31 2021-12-31
Mark

Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets borjan 114 906 102 719
Anskaffningar 12 800
Forséljningar -613
Vid &rets slut 114 906 114 906
Redovisat virde vid arets slut 114 906 114 906
Summa Byggnader, markanl. och mark 1767 964 1724 910
Taxeringsvirden

Byggnader 2703 341 2157 263
Mark 55 969 6 ooo
Summa 2 759 310 2163 263
Not 18 Inventarier och maskiner 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets borjan 28 716 28 716
Anskaffningar o o
Vid arets slut 28 716 28 716
Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan -28 562 -28 494
Arets avskrivningar -65 -68
Vid &rets slut -28 627 -28 562
Redovisat virde vid aret slut 89 155
Not 19 Pagaende ny- och ombyggnader 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets borjan 243 115 114 692
Anskaffningar 197 400 152 152
Forséljning -3 530 -3 293
Omklassificeringar -102 875 -20 436
Vid aret slut 334 110 243 115
Redovisat varde vid arets slut 334 110 243 115
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Not 20 Andra langfristiga
vardepappersinnehav 2022-12-31 2021-12-31

Grannsamverkan Stumholmen ek. for. 25 andelar

a 200 kr/st 5 5
Not 21 Varulager 2022-12-31 2021-12-31
Varulaget redovisat till nettoforsaljningsvarde 244 203
Varulaget redovisat till anskaffningsvérde 244 203

Skillnadsbelopp - -

Lager fér mébler &r varderat till anskaffningsvarde per 2022-12-31. Avdrag har ej skett fér inkurans.

Not 22 Fordringar hos koncernféretag 2022-12-31 2021-12-31
Karlskrona kommun 676 338
Koncernbolag 5 20
Summa 682 358

Not 23 Forutbetalda kostnader

och upplupna intikter 2022-12-31 2021-12-31
Forsakringar 3433 o
Ovriga interimsfordringar 1704 1130
Summa 5137 1130
Not 24 Kassa och bank 2022-12-31 2021-12-31
Beviljad kreditlimit 120 000 120 000
Outnyttjad del -56 186 -76 678
Utnyttjat kreditbelopp 63 814 43 322

1

Arsredovisning 2022 | 31 | Org nr. 556114-6662



Not 25 Eget kapital 2022-12-31 2021-12-31
Antal aktier 140 000 140 000
Kvotvarde (kr) 1000 1 000

2021-12-31 Bundet kapital Fritt eget kapital
Aktiekapital Reservfond éBrael'.c;erSeis:ll(tlat Z;en;rﬂzpital

Ingdende balans 140 000 28 000 461 230 629 230
Effekt av rattelse av fel -7 349 -7 349
Justerad IB 140 000 28 000 453 881 621 881
Arets resultat 56 418 56 418
Transaktioner med &gare

Utdelning -1 000 -1 000
Summa 140 000 28 ooo 509 299 677 299
Vid arets utging 140 000 28 ooo 509 299 677 299

2022-12-31 Bundet kapital Fritt eget kapital
Aktiekapital Reservfond éBrat—.!;erseiszll(tlat Z;en:n;:pital

Ingdende balans 140 000 28 0oo 509 299 677 299

Effekt av rittelse av fel -3 293 -3 293

Justerad 1B 140 000 28 ooo 506 007 674 ooy

Arets resultat 8273 8 273

Transaktioner med agare

Utdelning -4 000 -4 000

Summa 140 000 28 000 510 280 678 280

Vid arets utgang 140 000 28 ooo 510 280 678 280

Forslag till resultatdisposition:

Styrelsen foreslar att de till forfogande staende vinstmedlen i bolaget:

Balanserade vinstmedel 502 007

jamte drets vinst 8273
510 280

disponeras enligt féljade:

Till 4garen utdelas 4 000

I ny rakning balanseras 506 280

Fortsittning nasta sida ——>

Arsredovisning 2022 | 32 | Org nr. 556114-6662



Not 26 Periodiseringsfond 2022-12-31 2021-12-31
Avsatt rakenskapsar 2016 3 360
Avsatt rakenskapsar 2017 4 400 4 400
Avsatt rakenskapsar 2018 2 550 2 550
Avsatt rakenskapsar 2019 2150 2150
Avsatt rakenskapsar 2020 4 878 4 878
Avsatt rakenskapsar 2021 6 ooo 6 0oo
Avsatt rakenskapsar 2022 2 200

Summa 22178 23 338
Not 27 Uppskjuten skatteskuld 2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan 5 032 -3 674
Arets avsattning -423 8 706
Vid arets slut 4 609 5032
Se aven not 16.

Not 28 Langfristiga skulder 2022-12-31 2021-12-31
Skulder till koncernféretag 1248 600 1128 600
Ovriga skulder 10 146 10 146
Summa 1 258 746 1138 746

Lan som forfaller till betalning senare &n ett ar efter balansdagen uppgar till 888 300 Tkr. Under ar 2023 skall 360 300 Tkr

omforhandlas och omsattas.

Not 29 Finansiella instrument 2022-12-31 2021-12-31
Ranteswappar
Nominellt belopp 210 000 260 ooo
Marknadsvarde vid arsskiftet 2988 -9 998
Antal, st 3 4
Loptid: 1-2 ar 210 000 100 %

2-3 ar o%

3-4 ar 0%

4-5 ar 0%

Genomsnittlig rantebindningstid &r 2 ar och 4 manader. En beskrivning av finansiella risker och finansiella riktlinjer

aterfinns i férvaltningsberattelsen.
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Not 30 Skulder till koncernféretag 2022-12-31 2021-12-31
Karlskrona kommun 9 125 12 224
Koncernbolag 17 935 9 687
Raddningstjansten O Blekinge 39 8
SUMMA 27 099 21 018
Not 31 Upplupna kostnader

och férutbetalda intdkter 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna loner 82 76
Upplupna semesterl6ner 1238 1576
Upplupen loneskatt 476 538
Upplupna sociala avgifter 415 562
Ovriga interimsskulder 4 037 5890
Forutbetalda hyror 21 535 20 381
Summa 27 783 29 023
Not 32 Stillda sakerheter

Inteckningar i fastigheter 2022-12-31 2021-12-31
Totalt uttagna pantbrev 226 975 226 975
Varav i eget forvar/publikt arkiv 216 829 216 829
Hos langivare: 10 146 10 146
Not 33 Eventuella forpliktelser 2022-12-31 2021-12-31
Borgensatagande Fastigo 416 432
Not 34 Operationella leasingavtal 2022-12-31 2021-12-31
Leasingavgift bilar 1030 873
Framtida leasingavgifter avseende ej uppsidgningsbara kontrakt:

Skall betalas inom 1 &r 393 362
Skall betalas inom 15 ar 434 799
Skall betalas senare an 5 ar o o
Not 35 Leasingavtal-leasegivare 2022-12-31 2021-12-31
Lokalhyresintakter 86 741 86 345
Framtida minimileaseavgifter avseende ej uppsidgningsbara operationella leasingavtal:

Inom 1 ar 22 507 6 424
Senare dn 1 ar men inom 5 ar 121 331 171 808
Senare 4n 5 ar 175 865 171 796
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Not 36 Nyckeltalsdefinition

Direktavkastning Rorelseresultat exkl avskrivningar/bokfért varde byggnader och mark
Vakansgrad bostader Hyresbortfall bostader/hyresintakter bostader
Soliditet Totalt eget kapital + eget kapital del av obeskattade reserver/ totala tillgdngar

Bokfort fastighetsvarde kr/kvm Bokfort varde byggnader och mark/ total fastighetsyta

Belaningsgrad fastigheter % Langfristiga skulder till koncernféretag/bokfort varde byggnader och mark
Driftnetto Totala intakter - fastighetskostnader exkl avskrivningar/ total fastighetsyta
Hyror bostader kr/kvm Hyresintdkter bostader/ total ligenhetssyta

Underhallskostnader Underhallskostnader avs planerat underhall/ total fastighetsyta

Resultat i % av omsattning Resultat efter finansiella poster/nettoomsattning

Genomsnittlig laneranta Berdknad genomsnittlig rénta, viktad i férhéllande till upplanade belopp
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