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VD:n har ordet

2023 har praglats av ett osakert omvarldslage med inflation, stigande
rantor och ett okat kostnadslage inom flertalet omraden. | backspegeln
ses ekonomiska utmaningar men ocksa ett fortsatt férandringsarbete for
okad affarsmassighet och kundorientering av bolaget.

Okad intern samverkan och ansvar ut i organisationen har varit fokus i

forandringsarbetet. Har har bolagets fortlépande digitalisering varit av
stor vikt och under aret har systemstod for uppféljning och planering
implementerats.

Omvarldsldget har inneburit en mer avvaktande hyresmarknad med farre
sokanden pa varje ledig ligenhet. Branschen vittnar om 6kade vakanser
och troghet i att hitta nya hyresgaster och bolaget har aktivt arbetat
med att minska antalet vakanser.

173 studentldgenheter och en familjecentral har fardigstallts och
byggnationen av 75 hyresratter pagar parallellt med ett stambyte pa
Kungsmarksvagen 7-39. Det ekonomiska laget har dock inneburit att
planerad nyproduktion har fatt avbrytas och investeringar prioriterats
bort.

Ett systematiskt arbete for 6kad narvaro i bolagets fastighetsbestand,
kombinerat med hyresgastmaoten i egen regi, har startats upp for att
effektivisera forvaltningen samt 6ka kundnéjdheten.

Ett mer aktivt arbete med arbetsmiljofragor har drivits och ett arbetssatt
for uppfoljning av medarbetarundersékningen har implementerats.

I slutet av dret paborjades arbetet med rekryteringen aven ny vd.

Tillsammans skapar vi ett framgangsrikt Karlskronahem!

RASMUS RASMUSSEN
VD KARLSKRONAHEM




Agarforhallanden

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

Karlskronahem ar Karlskronas storsta bostadsbolag och
ager och forvaltar 3 goo hyresrétter. Bolaget ags av
Karlskrona kommun och i bestandet finns hyresratter,
drygt 600 studentboenden, ett tiotal sirskilda boenden
och ett mindre antal kommersiella lokaler.

Sammanlagt dger Karlskronahem drygt 30 % av
hyresratterna i kommunen. Under aret var 44 personer
anstallda férdelat 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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Ekonomisk hallbarhet

Definition for ekonomisk hallbarhet for Karlskronahem:

En ekonomisk hallbarhet som kompletterar den ekologiska och sociala hallbarheten.

M3l och resultat ekonomisk hall- Resultat Mal Resultat
barhet/affarsmassighet 2022 2023 2023
Resultat (som procent av omsattningen) 2% 2% 2,2%
Soliditet 32 % 30 % 31 %
Direktavkastning (bokfort varde) 5% 7% 5,6 %

Bolaget har god féljsamhet for soliditet och resultat-
malen. Direktavkastning pa bokfort varde uppgar till
5,6 %. Arbetet med uppféljning pa fastighetsniva har
under 2023 utvecklats ytterligare genom inférandet
av det nya analysverktyget Insikt.

Agarens ekonomiska grundkrav enligt givna &gar-
direktiv ar att:
* Bolaget skall uppna ett positivt resultat om
motsvarande 2 % av omsattningen, samt
* Att soliditeten skall uppga till minst 17 %. Enligt
Karlskronahems Afférsplan 2020-2023 har dock
malet for soliditet satts till 30%.

Ar 2023 visar den totala verksamheten ett positivt
resultat pa 8,9 Mkr fore bokslutsdispositioner och skatt
och soliditeten till 31 %.

Resultatoversikt
Resultatet efter finansiella poster uppgar till 8,9 Mkr,
0,6 Mkr lagre an budget.

De storsta avvikelserna redovisas nedan. Plus innebar
att posten understiger budgeterade varden och minus
att posten overskridit budget.

Ovrigaintinkter (+12,8 Mkr)

Karlskronahem fick under 2023 statligt bidrag i form av
elstéd motsvarande 8 Mkr baserat pa bolagets forbruk-
ning 1 okt 21- 30 sep 22. Bolaget fick dven férsakrings-
ersattningar motsvarande 4,4 Mkr fran en storre brand i
ett av garagen i Kungsmarken 2022.

Fastighetsel (- 6,8 Mkr)
Fastighetselen Gversteg budget med Gver 6,8 Mkr
beroende pa hdga elpriser under arets férsta kvartal.
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Fastighetsanknuten och central
administration (+ 2,4 Mkr)

Bolaget har medvetet valt att hélla nagra tjanster inom
ekonomi- och marknadsavdelningen vakanta under
delar av aret.

Ovrig drift (- 3,8 Mkr)

Kostnaden for forsakringsskador ar fortsatt héga och
motsvarar 17,7 Mkr, 5,9 Mkr mer &n aret innan. Nybygg-
nationsprojektet Skolan 6 i Lyckeby har pausats enligt
styrelsebeslut pa grund av de forsédmrade ekonomiska
villkoren i nulaget. Nar det ekonomiska laget blir
gynnsammare kommer projektet att aterupptas, dock
inte med samma utformning. De nedlagda kostnaderna
motsvarade 6,2 Mkr har darfor kostnadsforts under
ovriga driftskostnader.

Avskrivningar -1,0 Mkr samt finansnetto -1,7 Mkr.
Avsattning till periodiseringsfond har gjorts med 3 Mkr
samtidigt som en aterforing har gjorts med 4,4 Mkr.
Saldot pa forandringen av periodiseringsfonden under
aret motsvarar 1,4 Mkr.

Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet bestar av 78 fastigheter och
uthyrningsbar yta uppgick vid arets slut till 321 564
kvm. Ytorna férdelas pé 231 775 kvm bostéder, 4 739
kvm férrad samt 85 o050 kvm lokaler som ar fordelade pa
omsorgsboende, forskolor 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. Vi
har dock kunnat konstatera att Datchas vardering var
alltfor schablonartad vilket inte gav korrekta varden for
manga av vara nybyggda fastigheter. Vi har darfor valt
att hadanefter lata en besiktningsman l6pande vardera
minst fem fastigheter varje ar for att f3 en oberende
vardering.

Ett beddmt marknadsvarde pa bestdndet uppgar till
3929 Mkr. Bokfort varde uppgar till 1 891 Mkr. Siledes
overstiger bedémt marknadsvarde bokfért varde med

2 038 Mkr. Med marknadsvarde avses mest sannolikt
pris vid en given tidpunkt pa en fri och 6ppen marknad.

Investeringar
Totalt har 155 504 tkr nedlagts i investeringar under

aret, varav de storsta investeringarna ar:

Barken 1 69 475 tkr
Starnrenm:ermg Kungsmarken on) 205
projekt Manstenen

Nordstrom 15 13 628 tkr
Hyresgédstanpassning familje- 10 888 thr
centralen Kungsmarken

Energisparprojekt 9 864 tkr
Biblioteket Kungsmarken 7 748 tkr

Projektet Skolan 6 i Lyckeby, med tilltankta 100
lagenheter, har pausats enligt styrelsebeslut.

Finansiella riktlinjer
All upplaning sker via Karlskrona kommuns internbank.

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

8 % av den totala laneskulden var rantesakrat med
rénteswapar vid arsskiftet.

For rantebindning skall [dn om hogst 45 % av den

totala lanevolymen forfalla under en tolv manaders
period och per arsskifte var detta 30 % av lanevolymen.
Den genomsnittliga rantebindningstiden far inte
understiga 1,5 ar. Vid arsskiftet var den genomsnittliga
rantebindningstiden 2 ar och 1 manad.

For kapitalbindning skall Idn om hégst 40 % av den
totala lanevolymen forfalla under en tolv manaders
period och per arsskifte var detta 23 % av ldnevolymen.
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden far inte
understiga 1,5 ar. Genomsnittlig kapitalbindningstid
uppgick till 2 &r och 2 manader vid arsskiftet. Samtliga
finansiella riktlinjer foljs.

Genomsnittlig ldneranta uppgick till 2,17 %.
De fardigstallda fastigheterna var vid arsskiftet bokforda

till 5 880 kr/kvm och nettobelaningsgraden var 73,3 %.
De likvida medlen uppgick vid arsskiftet till 29 Tkr
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och utnyttjad checkkredit till 25,1 Mkr. Nyupplaning
motsvarande 138 Mkr har skett under aret.

Ersattningar till Hyresgastforeningen
Under aret har ersattningar till Hyresgastforeningen
utgatt med 0,53 Mkr i hyressattningsavgift. Vardet av
fritidslokaler som disponeras av samtliga hyresgaster
har berdknats till 0,7 Mkr.

Hyresforhandling

Hyrorna for bostader hojdes den 1 april med 4,8 %
retroaktivt frdn arets borjan efter medling i Hyresmark-
nadskommittén.

Uthyrning

Det osdkra omvarldslaget har inneburit en mer avvaktan-
de hyresmarknad och fr 2023 ses en 6kad vakansgrad.
Hyresbortfall beror delvis pad den omfattande stamreno-
veringen som pagar men ocksa pa att lagenheter stalls i
samband med renovering.

Under aret har ett flertal tgérder genomforts for att
effektivisera uthyrningsprocessen med syfte att minska
hyresbortfallet.

Studentboende

Studentmarknaden upplevs stabil och bolagets
kundgrupp bestar av studenter frdn Sverige likval som
internationella studenter. Nyproduktionen Nordstrém,
med inflytt sommaren 2023, har val métt upp efterfra-
gan fran malgruppen studenter och positivt forstarkt
Karlskronahems studentportfol].

Under dret har administrationen kring studentuthyr-
ning forenklats framfor allt genom 6kad digitalisering
for kommunikation och deposition.

Arbetet med att systematiskt identifiera icke studen-
ter, som bor med studentkontrakt, fortsatter (startade
2022), vilket har genererat fler lediga studentldgenhe-
ter i kommunen.

Kommersiella lokaler

Kommersiella lokaler & en mindre del av bolagets erbju-
dande och bestar till storsta del av ldngsiktiga avtal med
kommun och stat. Har har tva storre lokalavtal slutits
under 2023.
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Ekologisk hallbarhet

Definition ekologisk hallbarhet for Karlskronahem:

Har kan du sortera brannbart, matavfall,
papper, wellpapp, pappersforpackningar,
plast, metall, glas och deponi.

Att langsiktigt bevara vattnens, jordens och ekosystemets produktionsférmdga ar Karlskronahems utgangs-

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

M3l och resultat Resultat Resultat Mal
ekologisk hallbarhet 2022 2023 2023
Minclnt P -3,8 % 0,9% -2,5%
INs <n|ng av energl orpru nlng Jmf med ff)regéende 5r
-5,8 % -1,4 % 2%

Minskning av vattenférbrukning™

jmf med foregdende ar

¥Energiférbrukning berdknas per m2 yta.
**Vattenforbrukningen berdknas per m2 yta.

Resultat energi- och vattenforbrukning
Malen fér minskad vattenférbrukning och energi-
forbrukning syftar till minskad energianvandning,
minskad resursanvandning och ett klimatsmart
boende.

Energiforbrukningen har under 2023 6kat i jamfo-
relse med 2022. En orsak tros vara hogre elpriser och
risk for elbrist som bidragit till Iagre férbrukning
under 2022.

Forbrukningen av vatten har dkat fran 2022 till
2023. Trots 6kningen har insatser gjorts under aret,
som till exempel snalspolande kranar i stambytet pa
Kungsmarksvagen som paverkat forbrukningen for
omradet Kungsmarken positivt.

Resultat Sveriges Allmannyttas
Klimatinitiativ

Karlskronahem deltar i Sveriges Allmannyttas
Klimatinitiativ med mélet att de allménnyttiga

Arsredovisning 2023

bostadsforetagen ar fossilfria senast ar 2030 och att
energianvandningen minskar med 30 %.

Allel som anvands i Karlskronahems fastigheter ar

100 % fornyelsebar och bolagens egen verksamhet ar
fossilfri genom fossilfri fjarrvarme och fordon som kérs
pa el eller HVO-brénsle.

Energimélet innebar en total minskning fran 144kWh/
m2 till LookWh/m2 under perioden 2007 till 2030.
Karlskronahems resultat for 2023 r 114,3 kWH/m2, i
jamforelse med Klimatiniativets mél pa 113 kWh/ma2.

Utmaningar inom miljo och klimat

Att bekampa klimatférandringar och bevara vattnets-,
jordens- och ekosystemets produktionsformaga ar stora
globala utmaningar. Karlskronahem arbetar aktivt for
att minska bolagets negativa miljépaverkan men det
finns fortfarande mycket att géra for att minimera
miljobelastningen av byggande och boende.
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Hallbarhetsutmaningarna méts genom att anvanda
fornybar energi, planera nybyggnation mer hallbart,
arbeta for sankt energi- och vattenforbrukning samt
okad atervinning av hushéllsavfall.

Klimatforandringar som extremvader och férhéjda
vattennivder ar en aktuell fraga och for att mota den
utmaningen ar Karlskronahem delaktiga i Karlskrona
kommuns klimatanpassningsplan.

Enannan viktig del i hallbarhetsarbetet ar information
till hyresgaster kring ett hallbart boende. Har kommu-
nicerar bolaget I6pande, framfor allt i sociala medier
och hyresgasttidning, hur man som hyresgast kan spara
el och vatten samt leva mer hallbart.

Arbete for ekologisk hallbarhet

Minskad energiforbrukning

Bolaget arbetar kontinuerligt med att minska forbruk-
ning och kostnad for energi, ett arbete som blivit an
viktigare med stigande energipriser som ar kopplade till
omvarldslaget.

Arbetet sker dels genom aktiv bevakning av forbruk-
ning, elkostnader och abonnemangsstorlekar, dels
forebyggande genom att bygga bort "energitjuvar”
genom till exempel tillaggsisolering, fonsterbyte och
6versyn 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.

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 hégre men férvaltningskostnaderna over tid blir

lagre.
Arets nyproduktion byggs under BBR:s energikrav med
solceller och IMD (Individuell Matning och Debitering)

samt staller krav pa Euro 6 for fordon.

Satsning pa snalspolande vattenkranar
I samband med stambytet pa Kungsmarksvagen

Arsredovisning 2023

har snalspolande kranar installerats i de renoverade
ligenheterna, vilket har minskat vattenforbrukningen
markant. Snalspolande vattenkranar finns i nulaget i
144 lagenheter (totalt ska 218 installeras).

Aktiv 6vervakning och individuell
mitning

Karlskronahems tekniska skotsel omfattar att aktivt
bevaka och sakerstalla ratt temperatur i bolagets
byggnader och underséka orsaker till onormalt stor
vattenforbrukning.

Med hjalp av individuell métning kan hyresgasten félja
och paverka sin forbrukning. IMD innebar att varje
ldgenhets férbrukning av el-, varm- och kallvatten mats
och att hyresgasten betalar for sin egen forbrukning.
Ett uppldgg som kan spara bade pengar och pa miljon.

Ventilation

Ett arbete med att byta ut gamla ventilationsaggregat
har paborjats i samband med stambytet pa Kungs-
marksvagen. De nya aggregaten ar dimensionerade for
dagens standard och levnadsvanor och investeringen
har gett stora energibesparingar.

Solenergi

Under dret har Karlskronahem installerat solceller pa Bla
Portsgatan 2 A-B samt pagaende nyproduktion Barken
pa Pantarholmen.

Upphandling med miljokrav

Stor del av bolagets underhall och skotsel skots av
kontrakterade entreprendrer dar miljokrav och miljomal
fors in i upphandlingen. Utslappskrav pa entrepre-
norens fordonspark ingar i de flesta avtal.

Laddstolpar

Karlskronahem har under aret installerat publika
elbilsladdare i samarbete med Affarsverken pa Musik-
gatan i Spandelstorp. Karlskronahem kommer fortsatta
installera publika elbilsladdare som kan anvéndas av
hyresgaster och allmanhet f6r att uppnd bésta utnytt-
jandegrad.

Miljorum

Under 2023 driftsattes ytterligare fyra nya miljorum
som har 6kat mojligheten till fullsortering i Karlskrona-
hems bostadsomraden. Den omfattande satsningen pa
miljérum har gett resultat och utmarker sig positivt i
bolagets kundundersokning.
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Social hallbarhet

Definition social hallbarhet for Karlskronahem:

Att Karlskronahem arbetar for ett jamstéllt och jamlikt samhalle.

Att Karlskronahem bidrar till en positiv samhallsutveckling.

Att Karlskronahem ar en attraktiv arbetsgivare.

Mal och resultat Resultat Resultat o

social hallbarhet 2022 2023 Mal2023
L. Forbattring jmf

NKI - Serviceindex 79,0 % 78,3 % o .
tidigare ar
. Forbattring jmf

NKI - Trygghetsindex 75,5 % 76,0 % o .
tidigare ar
. Forbattring jmf

NKI - Produktindex 75,7 % 75,5 % o )
tidigare ar

3 lag. % av bostads-

Produktion hyresratter 3 |a%. 173798 2 7 av bostads
0,1 % 4,5 % bestand

Kundundersokningen Nojd Kund Index (NKI)-siffrorna avser alla hyresgaster, dock e]j studenter, och visar andel

som svarat att man ar nojd eller mycket n6jd den service och produkt som Karlskronahem levererar.

Serviceindex (inkluderar Trygghetsindex)
. Ta kunden pa allvar

. Trygghet

. Rent och snyggt

. Hjalp nar det behdvs

Resultat kundundersékning — N6jd Kund
Index (NKI)

2023 bjuder pa bade framgéngar och motgéngar. Pa
overgripande niva backar samtliga index forutom
Attraktivitetsindex.

Inom Serviceindex ses dock positiva rorelser inom

Arsredovisning 2023

Produktindex

. Lagenheten / Lokalen
. Allmanna utrymmen
. Utemiljon

delindexen "Trygghet” och "Hjalp nar det behdvs”.
Fragor med positiv utveckling ar "Fa felet reparerat
inom rimlig tid”, "Trygghetskénslan i omradet” och
"Sékerheten mot inbrott i ligenheten”. Aven fragor
relaterade till killsortering och sopsortering visar

)

positiv utveckling som "Stadningen av soputrymmen’
och "Hur sophanteringen fungerar”.
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Resultat nyproduktion hyresritter
Nordstrom

Under aret har en nyproduktion med 173 studentldgen-
heter fardigstallts med inflytt sommaren 2023.

Barken
Byggnationen av 75 nya hyresratter pa Pantarholmen
pagdr (beraknad inflytt februari 2024).

Musikgatan

En tidigare forskola pa Musikgatan i Spandelstorp har
under aret byggts om till tre nya hyresldgenheter med
inflytt hosten 2023.

Arbete for social hillbarhet

Bosocialt arbete

Det bosociala arbetet fokuserar pa att bygga relationer
samt forebygga vrakning och oriktiga hyresforhallan-
den. Arbetet gors ofta i samverkan med andra aktorer
som kommun, polis, myndigheter och idrottsférening-
ar. Under aret har Fryshuset etablerat sig i Karlskrona
och ar en ny samverkanspart.

Prioriterade omraden ar arbete kring storningar samt
ekonomiska fragestallningar.

Métesplats Kulan

Satsningen pa aktivitetsytan Kulan i Kungsmarken
fortsatter och har samverkar Karlskronahem och Victo-
riahem for att skapa en meningsfull fritid for barn och
unga i omradet. Upplagget innebar traning och idrott
under lovledighet tillsammans med IFK Karlskrona och
En Frisk Generation.

Skrapplockardag

| oktober genomférdes en skrapplockardag i Kungsmar-
ken tillsammans med Sunnadalsskolan och Victoriahem
med mélet att 6ka kunskapen om nedskréapning,
atervinning och konsumtion.

Social plattform pa Kungsmarksplan
Under 2023 har byggnationen av en social plattform,
tillsammans med Karlskrona kommun och Region
Blekinge, slutforts pa Kungsmarksplan. Har finns nu
familjecentral och bibliotek i anslutning till vardcentral
och ppen férskola.

Praktik

Under sommaren har bolaget i samarbete med Karlskro-
na kommun erbjudit gymnasieungdomar sommarjobb.
Under dret har tva praktikanter gjort sin praktik pa

serviceavdelningen.

Bostad forst

Under aret har Karlskronahem bidragit med fyra
ligenheter till konceptet "Bostad forst” dar Karlskrona-
hem och Karlskrona kommun samverkar. Bostad férst
ar en boendemodell som ger manniskor i hemloshet en

mojlighet till permanent boende i egen lagenhet.

Hyresgastmoten
Under dret har hyresgastméten i egen regi startats upp.
Det ger ett tillfalle att métas, lyssna in hyresgdsterna

samt informera om vad som &r pa gang i omrédet.

Digitalisering

Bolagets digitalisering fortsatter med fokus pa
systemstod for uppfoljning och planering. Under aret
har system for underhallsplanering och ekonomiupp-
foljning samt ett digitalt Idssystem implementerats.
Det har ocksd genomforts en strukturférandring av
bolagets fastighetssystem samt en uppdatering av
grunddata i systemet.

Visselblasarfunktion

Under aret har en visselblasarfunktion tillgéngliggjorts
for att mojliggora rapportering av missforhallanden.
Programmet &r tillgangligt bdde internt och externt.
Rutin for rapportering och hantering finns.

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

En konferens med hela bolaget genomférdes efter
sommaren med fokus pa ekonomi och affarsmassighet
samt att bygga ett Karlskronahem.
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Medarbetare
Under dret har tre medarbetare avslutat sin anstéllning.

Medarbetarundersékning

En rullande medarbetarundersokning genomférs
och féljs systematiskt upp av ledningen. Rutin finns
framtagen och ar implementerad.

Sjukdagar
Antalet sjukdagar har okat fran féregaende ar, huvud-
sakligen pd grund av en enskild ldngtidssjukskrivning.

Arbetsmiljo

Under 2023 har 10 handelser registrerats via rapporte-
ringssystemet IA. En av handelserna ar ett olycksfall

- klamskada utan franvaro och ingen medicinsk
behandling.

Karlskronahem har under 2023 infort ett systematiskt
arbetssatt med skyddsronder i |A-systemet. Det bidrar
till ett arbete dar man undersoker, riskbedémer,
atgardar och kontrollerar.

Friskvard
Karlskronahem erbjuder alla anstallda en timmes
gemensam traning pa arbetstid och friskvardsbidrag.

Jamstélldhet och jamlikhet

Karlskronahems styrelse bestar av 33 % kvinnor och
67 % man. Bolaget har tre kvinnliga varav samtliga
sitter i ledningsgruppen och tre manliga chefer, varav
ensitter i ledningsgruppen. Under dret fanns 44
anstallda pa bolaget, 47 % kvinnor och 53 % man. Pa
fastighetsavdelningen ar merparten av de anstéllda
man och det motsatta forhallandet galler for ekonomi

och kundservice.

Nvckeltal for izmstilldhet Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall
y J 2023 2022 2021 2020 2019
Konsfordelning samtliga anstallda
Kvinnor 47 % 47 % 46 % 45 % 46 %
Man 53 % 53 % 54 % 55 % 54 %
Konsfordelning styrelse och lednings-
0 0 0 0
Kvinnor 55 % 50 7% 507 50 % 50 %
Man
Aldersspridning anstallda — kvinnor
18-29 ar o % o % 0% o % 0%
30-39 ar 19 % 14 % 14 % 19 % 19 %
40—49 ar 33% 38 % 38 % 38 % 38 %
50—59 ar 34 % 38 % 38 % 38 % 38 %
60-69 ar 14 % 10 % 10 % 5% 5%
Aldersspridning anstillda - man
18-29 ar o % o % 0% 0% 0%
30—-39 ar 11 % 9% 12 % 15 % 16 %
40—49 ar 8% 17 % 20 % 23 % 28 %
50—59 ar 51 % 45 % 52 % 54 % 48 %
60—-69 ar 30 % 29 % 16 % 8 % 8 %
Antal sjukdagar
Kvinnor 193 295 255 145 309
Man 229 379 86 145 518
Genomsnittlig sysselsattningsgrad
Kvinnor 99 % 98 % 98 % 98 % 98 %
Man 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

Arsredovisning 2023
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Ledning och styrelse

| januari 2023 tilltradde en ny fastighetschef som ocksa
ar del av bolagets ledningsgrupp. Efter valet 2022

fick bolaget en ny styrelse som tilltradde i samband
med drsmétet varen 2023. Under hésten pabérjades
rekrytering av ny vd.

Underhall och forvaltning

Enviktig uppgift for Karlskronahem ar att aktivt
underhalla bolagets fastigheter. Det innebar att skapa
ett bra boende for hyresgaster samt sakerstalla att
fastigheterna bibehaller sitt virde. Har &r de storre
underhallsinsatserna som utforts under aret:

Ombyggnation familjecentral och bibliotek
Pa Kungsmarksplan har befintliga lokaler byggts om till
familjecentral och bibliotek. En omfattande ombygg-
nation med bland annat ny planlosning, ytskikt, el,
ventilation och VS.

Ombyggnation lokal Stumholmen

Pa Stumholmen har ombyggnationen av en kontorslo-
kal genomforts. Det har inneburit férstarkning av
grunden samt en sammanslagning av tva kontorsloka-

ler.

Ombyggnation lokal Marieberg
Ombyggnation av en lokal i Marieberg med ny rumsin-
delning och arbete med ytskikt, el och ventilation.

Ombyggnation Minervavagen

I studentbostdderna pad Minervavagen pa Campus
Grasvik har badrum och pentry i ett tjugotal ligenheter
byggts om.

Nya tvattstugor
Pa Musikgatan i Spandelstorp har tva tvattstugor

renoverats med nya ytskikt och moderna maskiner.

Golvomlaggning
Omlaggning av golv pa delar av omsorgsboendet
Hammarbygarden i Jamjo.

Lassystem
Nytt digitalt Iassystem pd Kummelvagen 4/Bellevueva-
gent.

Stamrenovering Kungsmarksvagen

Under 2023 har ett 50-tal ligenheter renoverats och
hyresgasterna ar tillbakaflyttade. Stamrenoveringen
pa Kungsmarksvagen 7-39 pdborjades under 2019 och
berdknas klart 2027 och omfattar takbyte, stambyte
och renovering av kok och badrum/WC.

Skador

Under 2023 har drygt go skadedrenden dtgardats varav
fyra ar brandskador och resterande ar vattenskador.
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Férvé ntad framtida utveck-
ing

En oséker omvarld innebar fortsatta ekonomiska
utmaningar och behov av 6kad affarsmassighet och
prioritering av bolagets satsningar. Tilltrddet av en ny
vd samt ett flertal nya medarbetare frvintas ocksa
pragla det kommande dret genom ett nytt ledar- och
medarbetarskap samt en ny gemensam vig framat.

Ekonomisk hallbarhet

Trots lagkonjunkturen star sig regionen stark tack vare
lokala féretag inom det marintekniska omradet. Har
finns kommande behov av 5 000 medarbetare vilket
skapar efterfragan pa bostader. Hur Karlskronahem kan
mota den efterfragan blir en viktig fraga for framtiden.

Det ekonomiska laget gor det dock svart att fa hallbara
kalkyler och hyresnivaer for nybyggnation. Bolaget
maste dérfor skapa forutsattningar for framtida
nyproduktion genom goda forberedelser i form aven
relevant projektportfélj, byggklara tomter samt fardiga
bygglov for att vara val forberedd nar det ekonomiska
laget tilldter nyproduktion.

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

forutsattning for langsiktig affarsmassighet.

Social héllbarhet

Bosociala fragor med fokus pa trygghet och integration
aren del av bolagets uppdrag och viktigt fér att skapa
trygga och attraktiva omraden. Segregation och vald i
det offentliga rummet paverkar trygghet och tillit och
ar utmaningar som bolaget maste arbeta med langsik-
tigt och i samverkan med andra for att skapa kraft och

tyngd.

Kompetenskartlaggningen visar pa behov av rekry-
tering for att ersatta kommande pensionsavgangar.
Har blir kompetensoverféring och ett attraktivt
arbetsgivarvarumarke viktigt for framtiden. Det i sin
tur staller krav pa ledarskap och medarbetarskap och
forbattringsarbete med fokus pa samverken och eget
ansvar ska fortsatta.
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Nyckeltal och statistik

— jamforelse 6ver ar 2023 2022 2021 2020 2019 2018

For I6nsamhet

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

For riskbedomning

Vakansgrad bostader % 3,4 2,4 2,1 1,5 1,7 2,2

For kapital och finansiering

Redovisad soliditet % 31,0 32,2 35,4 34,2 34,2 19,9

Bokfort fastighetsvarde, kr/kvm 5880 5 568 5432 5498 5784 5637

Belaningsgrad fastigheter, % 73 71 58 61 59 59

Investeringar, Mkr 155 197 152 108 125 105

Genomsnittlig lanerdnta, % 2,17 1,57 0,83 1,04 1,19 1,41

For operativt resultat

Driftnetto, kr/kvm 486 434 331 298 265 216

Hyror bostader kr/kvm 1266 1184 1170 1129 1042 1022

Underhallskostnader, kr/kvm 186 226 191 249 184 192

Medeltal anstallda 44 45 46 47 46 11

Se not 36 for definitioner.

Forindring i eget kapital

2023-12-31 Bundet kapital Fritt eget kapital

Tkr Aktiekapital ~ Reservfond Bal. res inkl. Summa eget
aretsresulktat kapital

Ingaende balans 140 000 28 ooo 510 280 678 280

Justerad 1B 140 000 28 ooo 510 280 678 280

Arets resultat 7 991 7 991

Transaktioner med agare

Utdelning -4000 -4000

Vid arets utging 140 00O 28 ooo 514 270 682 270

Forslag till resultatsdisposition

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

Balanserade vinstmedel 506 280

jamte drets resultat 7 991

514 270

disponeras enligt féljande:

Till 4garen utdelas: 6 ooo

I ny rakning balanseras 508 270
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Ekonomisk redovisning




Resultatraknin g

Belopp i tkr Not 2023 2022
1,2
Nettoomsittning
Hyresintakter 3 380 126 357 112
Ovriga forvaltningsintikter 4 18 256 5 474
Summa nettoomsittning 398 382 362 586
Fastighetskostnader
Driftkostnader 9 -200 788 -172 239
Underhéllskostnader 10 -34 582 -46 264
Fastighetsskatt -6 855 -6 344
Avskrivningar 1 -62 516 -59 886
-304 741 284 733
Bruttoresultat 93 640 77 853
Centrala administrations- och forsiljningskostnader
Ovriga kostnader 5,6,7,8,29,30 -49 718 -49 381
Rorelseresultat 43 922 28 471
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 12 137 128
Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -35 198 -20 290
Resultat efter finansiella poster 8 862 8 309
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 8 862 8 308
Bokslutsdispositioner 14 1 400 1160
Skatt pd arets resultat 15 -2 271 -1196
Arets resultat 7 991 8 273
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Balansrékning

Tillgangar

Belopp i tkr Not 2023 2022
Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar 986 o
Summa immateriella anldggningstillgangar 986 o

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 16 1 890 687 1767 964
Inventarier och maskiner 17 310 89
Pagdende ny- och ombyggnader 18 299 175 334 110
Summa materiella anlidggningstillgangar 2190 172 2102163

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 19 5 5
Summa finansiella anlidggningstillgangar 5 5
Summa anldggningstillgangar 2191163 2102168

Omsittningstillgangar

Varulager 20 238 244

Summa varulager 238 244

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 2732 1 480
Fordringar hos koncernféretag 21 1906 682
Ovriga fordringar 11 271 11 329
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 6144 5137
Summa kortfristiga fordringar 22 054 18 628

Kassa och bank 23

Summa omsittningstillgangar

Summa Tillgangar
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Skulder och eget kapital

Belopp i tkr Not 2023 2022
Bundet eget kapital 24
Aktiekapital 140 000 140 000
Reservfond 28 ooo 28 ooo
Summa bundet eget kapital 168 ooo 168 ooo
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 506 280 502 007
Arets resultat 7991 8 273
Summa fritt eget kapital 514 270 510 280
Summa eget kapital 682 270 678 280
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 25 20 778 22178
20 778 22178
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 26 4791 4 609
4 791 4 609
Langfristiga skulder 27,28
Skulder till koncernféretag 1386 300 1248 600
Ovriga langfristiga skulder 10 146 10 146
Summa langfristiga skulder 1396 446 1258 746
Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit 23 25119 63 814
Leverantorsskulder 24 468 37 823
Skulder till koncernféretag 29 24 448 27 099
Skatteskulder 853 o
Ovriga kortfristiga skulder 5 566 737
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 28 744 27 783
Summa kortfristiga skulder 109 198 157 256
Summa Skulder och eget kapital 2213 484 2121 069

Arsredovisning 2023
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Kassaflodesanalys

Belopp i tkr 2023 2022
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 8 862 8 309
Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflodet: 34 83
Avskrivningar 62 516 59 886
Betald skatt -2 103 -1 464
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 69 309 66 814
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av varulager 6 -41
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -3 426 -11 115
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -48 059 22 455
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 17 830 78 113
Investeringsverksamheten

Investeringsbidrag o o
Forvarv av anlaggningstillgangar -151 530 -197 400
Forséljning av anlaggningstillgangar o 3293
Kassaflode fran investeringsverksamheten -151 530 -194 107
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 137 700 120 000
Utbetald utdelning -4 000 -4 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 133 700 116 ooo
Arets kassafléde o 6
Likvida medel vid &rets bérjan 29 23
Likvida medel vid arets slut 29 29

Arsredovisning 2023
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Notforteckning

Belopp i tusen kronor
Tillaggsupplysningar

Nota

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.

Intaktsredovisning

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.

Ovrigatillgdngar 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 tillgdngens 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 tillgdngens prestanda okar i forhéllande till
tillgdngens vérde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for I6pande reparation och underhéll redovisas

som kostnader.

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

Materiella anlaggningstillgangar har delats upp pa bety-
dande komponenter nar komponenterna har vasentligt
olika nyttjandetider. Materiella anldggningstillgangar
skrivs av 6ver tillgangens beddmda nyttjandeperiod.
Mark har obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte
av. Linjar avskrivningsmetod anvands for 6vriga typer
av materiella anldggningstillgdngar.

Avskrivning byggnadernas  Nyttjande-
komponenter tid (an)
Stomme och grund 80 ar
Stomkompletteringar 50 ar
Viarme och sanitet 50 ar
El 40 ar
Fasad 8o ar
Fonster 50 ar
Yttertak 40 ar
Ventilation 25 ar
Transport (hiss) 25 &r
Styr och 6vervakning 25 ar
Restpost 30 ar
Maskiner och inventarier 5 ar
Markanldggningar 20 ar
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Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera
hyresintakter och/eller vardestegring.| 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 pd marknadsvarde. Forvaltningsfastigheter
redovisas i balansrakningen till belopp som motsvarar
utgifterna for fastighetens forvarv eller tillverkning
(anskaffningsvéirdet) 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 resultatrdkningen i den period
de uppstar.

Nedskrivningsprévning av anlaggningstill-
gangar

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

Leasingavtal — foretaget som leasegivare

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

Leasingavtal - foretaget som leasetagare
Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, saval finan-

siella som operationella, som operationella leasingavtal.

Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad
linjart 6ver leasingperioden. Se vidare not 34 och 35.

Arsredovisning 2023

Inkomstskatter

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

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande raken-
skapsar samt den del av tidigare rakenskapsars inkomst-
skatt som annu inte redovisats. Aktuell skatt beraknas
utifran den skattesats som géller 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 bokférda respektive skattemassiga
vérden for tillgdngar och skulder samt for Gvriga skatte-
massiga avdrag eller underskott. Uppskjuten skatt
berdknas till det sannolika beloppet enligt de skattesatser
och skatteregler som &r beslutade fére balansdagen.
Bolaget har berdknat redovisad uppskjuten skatteskuld
till skattesatsen 20,6 %.

Ersattningartill anstallda

Ersattningar till anstéllda avser alla former av ersétt-
ningar i form av I6ner, betald semester, betald franvaro
och ersattning efter avslutad anstallning (pension).
Ersattningar redovisas i takt med intjanandet.

Ersattning till anstallda efter avslutad
anstallning, pensioner

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

Foretaget betalar faststallda avgifter och har ingen
forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Foretagets re-
sultat belastas f6r kostnader i takt med att formanerna
intjanas vilket normal sammanfaller med nar premierna

inbetalas.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar forandringar i foretagets
likvida medel under rdkenskapsaret.Kassaflodesanaly-
sen har upprattats enligt indirekta metoden.
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Not 2

Inkop och forsiljning mellan koncernféretag % 2023-12-31 2022-12-31

Interna kop

Koncernbolag 29 28

Karlskrona kommun 10 11

Interna forsiljningar

Koncernbolag 0,1 0,1

Karlskrona kommun 23 26
Totalhyra Hyresbortfall Netto

Not 3 Hyresintikter 2023 2022 2023 2022 2023 2022

Bostader 293 392 274 113 -10 065 -7 077 283 327 267 036

Lokaler 92 882 86 741 -1364 -1347 91 519 85394

Garage och p-platser 6 532 6 462 -286 -296 6 245 6 166

Summa 392 806 367 316 -11 716 -8 720 381 091 358 596

Transport hyror bostader 381 001 358 596

Darutover avseende bostédder: 2023-12-31 2022-12-31

Kvarboenderabatt -27 -12

Ovriga rabatter -938 -1471

Summa nettohyror for bostiader -965 -1 483

Summa nettohyror totalt 380 126 357 112

Not 4 6vriga forvaltningsintakter 2023-12-31 2022-12-31

Inkasso- och paminnelseavgifter 200 192

Ersdttning frén hyresgaster 2639 2 003

Atervunna kund- och hyresférluster 117 112

Forsdkringsersattningar 4 375 592

Erhéllna statliga bidrag 7 992 8

Ovriga intakter 2932 2 565

Summa 18 256 5 474
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Not 5 Personal 2023-12-31 2022-12-31

Medelantalet anstillda har varit:

Kvinnor 21 21
Man 23 24
Fordelningen mellan min och kvinnor i foretagets styrelse:
Kvinnor 2 3
Man 5 4
Fordelning mellan min och kvinnor i féretagsledningen:
Kvinnor 3 4
Man 1 3
Total sjukfranvaro/ Langtidssjukfranvaro/
Personalens sjukfranvaro % ordinarie arbetstid Total sjukfranvaro
29 ar eller yngre * *
30—49 ar 3,28 % 17,9 %
50 ar eller aldre 4,12% 37,5 %
Totalt:
Man 3,97 % 48,9 %
Kvinnor 3,68 % 11,4 %
Samtliga anstillda 3,83 % 31,8 %

* Redovisas ej pga undantagsregeln i lagstiftningen som sager att uppgiften inte ska limnas om antalet anstallda i gruppen ar hégst tio eller om upp-
giften kan hanféras till enskild individ. Med grupp avses bade alderskategori och kénsférdelning inom dlderskategori.

2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2022-12-31

Not 6 Loner, andra erséttningar Léner och Sociala  Léner och Sociala
och sociala kostnader andra ers kostn  andraers kostn
AB Karlskronahem 21 260 8 084 21 256 8 607
varav VD och styrelse 1553 759 1559 810
I sociala kostnader ingar pensionskostnader med 1 566 1948
varav VD 268 328

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. 2023-12-31 2022-12-31
KPMG

Revision 111 103
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 60 126
Skatteradgivning 39 92
Andra uppdrag 36 30
Summa 246 351

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av drsredovisningen och bokf6ringen samt styrelsens och verk-
stallande direktorens forvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med 6verenskommelse eller
avtal.

Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller
annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsupp-

gifter.

Not g Driftkostnader 2023-12-31 2022-12-31
Skotselkostnader inre och yttre 14 967 13 704
Reparationer/l6pande underhill 49 350 49 294
Taxebundna kostnader 57 634 46 967
Uppvarmning 37 951 34 572
Ovriga driftkostnader 37 072 24 541
Ersattning till Hyresgastféreningen 534 1010
Kabel-TV 3 280 2150
Summa 200 788 172 239

Not 10 Underhall

Avser planerade underhdllsitgarder. Underhéliskostnaderna upptar ej aktiverbara atgarder. Atgarder som avser
utbyte av en vasentlig del av en komponent behandlas inte som underhall. Under rubriken driftkostnader (not
9) redovisas ovriga funktionsaterstallande atgarder under delrubriken reparationer/I6pande underhall.

Not 11 Avskrivningar och utrangering 2023-12-31 2022-12-31
Byggnader 62 210 59 580
Maskiner och inventarier 90 65
Markanldggningar 107 241
Utrangering 108

Summa 62 516 59 886

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

Ovrigt fastighetskostnader 62 516 59 886

Summa 62 516 59 886
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Not 12 6vriga ranteintakter och

liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
Rénteintdkter fran hyresavgifts- och kundfodringar 136 128
Rénteintakter dvriga 1 o
Summa 137 128
Not 13 Ovriga rintekostnader och

liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
Rantekostnader Karlskrona kommun 28 748 15 084
Internbanksavgift, Karlskrona kommun 6 450 5 206
Réntekostnader 6vriga -7 16
Summa 35198 20 290
Not 14 Bokslutsdispositioner 2023-12-31 2022-12-31
Fordndring av periodiseringsfond -1 400 -1 160
Summa -1 400 -1 160
Not 15 Skatt pa arets resultat, 6vriga skatter 2023-12-31 2022-12-31
Aktuell skatt -2 103 -1 464
Skatt hanforlig till tidigare ar 15 -155
Uppskjuten skatt -183 423
Summa redovisad skatt -2 271 -1 196
Avstamning effektiv skattesats

Skatt pa redovisat resultat enligt géllande skattesats (20,6 %) -2 114 -1 951
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader -61 -44
Ej skattepliktiga intdkter 2 o
Skatt hanforlig till tidigare ars resultat 15 -155
Skatteffekt av schablonranta pa p-fond -143 -66
Justering temporara skillnader 644 1019
Effekt av dndrad skattesats o o
Arets ej avdragsgilla rdnta som ej aktiveras -614 o
Ovriga poster o
Redovisad skatt -2 271 -1196
Arets skattekostnad i % 22,13% 12,63%

Nominell skattesats for svenska aktiebolag utgér for ar 2023 20,6 %.
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Not 16 Materiella anldggningstillgangar 2023-12-31 2022-12-31

Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets borjan 2 811 268 2708 393

Avyttringar

Utrangering -331
Omklassificeringar 182 968 102 875
Vid arets slut 2993 905 2 811 268

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan -1157 390 -1 097 810

Arets avskrivningar -62 006 -59 580

Aterford avskrivning vid forsaljning

Vid &rets slut -1 219 396 -1 157 390

Ackumulerade uppskrivningar

Vid arets borjan 2 255 2 255

Vid arets slut 2 255 2 255

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -5 372 -5372
Vid arets slut -5 372 -5 372
Redovisat virde vid aret slut 1771 392 1 650 761

Inga offentliga bidrag frdn Boverket erhdlls under 2023.

Markanliggningar

Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets borjan 6 072 6 072

Anskaffningar

Vid arets slut 6 072 6 072

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan -3 775 -3 534
Arets avskrivningar -107 -241
Vid &rets slut -3 882 -3 775
Redovisat virde vid arets slut 2190 2 297
Mark

Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid érets borjan 114 906 114 906

Anskaffningar 2 200

Fortsattning nasta sida ——>
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Not 16 Materiella anldggningstillgangar 2023-12-31 2022-12-31
Forséljningar

Vid arets slut 117 106 114 906
Redovisat virde vid arets slut 117 106 114 906
Summa Byggnader, markanl. och mark 1 890 687 1767 964
Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Redovisat varde 1 890 687 1767 964
Uppskattat verkligt varde 3928 613 3 681 446

Fastigheterna varderades infor bokslutet 2020 i vdrderingsprogrammet Datscha. Varderingen beaktade dels nuvérdet av
uppskattade framtida kassafloden, dels nyligen genomférda transaktioner mellan oberoende parter pa en marknad med
vasentligen samma forutsattningar. Bolagets ledning har dock gjort beddmningen att Daschas varderingar ar alltfor scha-
blonartade. Sedan 2022 har bolaget dérfér valt att anlita en oberoende véarderingsman for att géra en extern vardering av
ett antal fastigheter enligt ett rullande schema. Under 2023 har 7 fastigheter varderats av Svefa AB.

Virderingsunderlag

Underlag till varderingarna kommer fran AB Karlskronahem, i form av sammanstéllning av hyreskontraktsinformation,
areor, taxeringsvarden, vardedr och investeringar. Drift- och underhéllskostnader med undantag for varme-, elférbruk-
ning-, och vattenkostnader bedéms av Svefa AB utifran statistik och erfaranhet. Varme-, elférbrukning- och vattenkost-
nader bedéms utifrdn nedlagda kostnader dren 2021-2022 samt till och med september 2023. Utvalda fastigheter har dven

okulérbesiktigats av varderaren.

Taxeringsvirden 2023 -12-31 2022-12-31
Byggnader 2 826 311 2724 151
Mark 670 073 644 754
Summa 3 496 384 3 368 gos
Not 17 Inventarier och maskiner 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets bérjan 28 716 28 716
Anskaffningar 311 o
Vid arets slut 29 027 28 716
Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan -28 627 -28 562
Arets avskrivningar -90 -65
Vid arets slut -28 717 -28 627
Redovisat virde vid aret slut 310 89
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Not 18 Pagaende ny- och ombyggnader 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsviarden

Vid arets borjan 334 110 243 115
Anskaffningar 148 033 197 400
Forséljning -3 530
Omklassificeringar -182 968 -102 875
Vid &ret slut 299 175 334 110
Redovisat virde vid arets slut 299 175 334 110
Not 19 Andra langfristiga

vardepappersinnehav 2023-12-31 2022-12-31
Grannsamverkan Stumholmen ek. fér. 25 andelar

a 200 kr/st 5 5
Not 20 Varulager 2023-12-31 2022-12-31
Varulaget redovisat till nettoférsaljningsvarde 238 244
Varulaget redovisat till anskaffningsvérde 238 244
Skillnadsbelopp - -
Lager for mébler ar vérderat till anskaffningsvérde per 2023-12-31. Avdrag har ej skett for inkurans.

Not 21 Fordringar hos koncernféretag 2023-12-31 2022-12-31
Karlskrona kommun 1 906 676
Koncernbolag o 5
Summa 1 906 682
Not 22 Forutbetalda kostnader

och upplupna intikter 2023-12-31 2022-12-31
Forsakringar 4178 3433
Ovriga interimsfordringar 1 966 1704
Summa 6 144 5137
Not 23 Kassa och bank 2023-12-31 2022-12-31
Beviljad kreditlimit 120 000 120 000
Outnyttjad del -94 881 -56 186
Utnyttjat kreditbelopp 25119 63 814
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Not 24 Eget kapital

Forslag till resultatdisposition:

Styrelsen foreslar att de till férfogande vinstmedlen i bolaget:

Balanserade vinstmedel 506 280
jamte &rets vinst 7 991
514 270
Disponeras enligt foljande:
Till 4garen utdelas 6 ooo
I ny rakning balanseras 508 270
Not 25 Periodiseringsfond 2023-12-31 2022-12-31
Avsatt rakenskapsar 2017 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 ooo
Avsatt rakenskapsar 2022 2200 2200
Avsatt rakenskapsar 2023 3 000
Summa 20 778 22178
Not 26 Uppskjuten skatteskuld 2023-12-31 2022-12-31
Vid érets borjan 4 609 5032
Arets avsattning 183 -423
Vid arets slut 4791 4 609
Se aven not 16.
Not 27 Langfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
Skulder till koncernféretag 1 386 300 1248 600
Ovriga skulder 10 146 10 146
Summa 1396 446 1258 746

Lan som forfaller till betalning senare an ett ar efter balansdagen uppgar till 1 064 650 Tkr. Det finns inga lan som forfaller
till betalning senare dn 5 ar efter balansdagen. Under ar 2024 skall 321 650 Tkr omférhandlas och omsattas.
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Not 28 Finansiella instrument 2023-12-31 2022-12-31
Ranteswappar
Nominellt belopp (tkr) 110 000 210 000
Marknadsvarde vid arsskiftet (tkr) 1287 2988
Antal, st 2 3
Loptid: 1-2 ar 110 000 100 %

2-3 ar o %

3-4 ar 0%

4-5 ar 0%

Genomsnittlig rantebindningstid &r 2 ar och 1 manader. En beskrivning av finansiella risker och finansiella riktlinjer

aterfinns i férvaltningsberattelsen.

Not 29 Skulder till koncernforetag 2023-12-31 2022-12-31
Karlskrona kommun 13 740 9 125
Koncernbolag 10 682 17 935
Raddningstjansten O Blekinge 26 39
SUMMA 24 448 27 099
Not 30 Upplupna kostnader

och forutbetalda intikter 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna loner -134 82
Upplupna semesterl6ner 1544 1238
Upplupen léneskatt 370 476
Upplupna sociala avgifter 47 415
Ovriga interimsskulder 3 869 4 037
Forutbetalda hyror 23 049 21 535
Summa 28 744 27 783
Not 31 Stallda sikerheter

Inteckningar i fastigheter 2023-12-31 2022-12-31
Totalt uttagna pantbrev 227 544 226 975
Varav i eget forvar/publikt arkiv 217 398 216 829
Hos langivare: 10 146 10 146
Not 32 Eventuella forpliktelser 2023-12-31 2022-12-31

Borgensatagande Fastigo 416 432
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Not 33 Operationella leasingavtal 2023-12-31 2022-12-31
Leasingavgift bilar 1096 1030
Framtida leasingavgifter avseende ej uppsidgningsbara kontrakt:

Skall betalas inom 1 ar 55 393
Skall betalas inom 15 ar 577 434
Skall betalas senare an 5 ar o o
Not 34 Leasingavtal-leasegivare 2023-12-31 2022-12-31
Lokalhyresintakter 91 519 86 741
Framtida minimileaseavgifter avseende ej uppsigningsbara operationella leasingavtal:

Inom 1 ar 7138 22 507
Senare dn 1 &r men inom 5 ar 178 698 121 331
Senare dn 5 ar 201 057 175 865
Not 35 Nyckeltalsdefinition

Direktavkastning Rérelseresultat exkl avskrivningar/bokfort 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 intékter - fastighetskostnader exkl avskrivningar/ total fastighetsyta
Hyror bostader kr/kvm Hyresintdkter bostader/ total ligenhetssyta

Underhallskostnader Underhallskostnader avs planerat underhéll/ total fastighetsyta

Resultat i % av omsattning Resultat efter finansiella poster/nettoomsattning

Genomsnittlig lanerdnta Berdknad genomsnittlig ranta, viktad i férhéllande till uppldnade belopp
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