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Inledning

O | arsbokslutet for 2023 ges en sammanstélining av Karlskronahems verksamhet och resultat

& samt en 6verblick av framtida utveckling.

1

& Aret i korthet

"

& 2023 har praglats av ett osgkert omvarldsiage med inflation, stigande rantor och ett Okat
kostnadslage inom flertalet omraden. | backspegeln ses ekonomiska utmaningar men ocksa
ett fortsatt forandringsarbete for 6kad affarsméssighet och kundorientering av bolaget.

Okad intern samverkan och ansvar ut i organisationen har varit fokus i foréndringsarbetet.
Har har bolagets fortlopande digitalisering varit av stor vikt och under aret har systemstdd for

uppféljning och planering implementerats.

Omvarldslaget har inneburit en mer avvaktande hyresmarknad med farre sékanden pa varje
ledig lagenhet. Branschen vittnar om ¢kade vakanser och tréghet i att hitta nya hyresgaster
och bolaget har aktivt arbetat med att minska antalet vakanser,

173 studentldgenheter och en familjecentral har fardigstallts och byggnation av 75 hyresréatter
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.

—tt systematiskt arbete for 8kad nérvaro i bolagets fastighetsbestand, kombinerat med
hyresgédstméten i egen regi, har startats upp for att effektivisera forvaltningen samt ¢ka
kundndjdheten.,

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

| slutat av aret pabérjades arbetet med rekrytering av ny vd.

Agarforhallanden

AB Karlskronahem ingar i Karlskrona kommuns &kta koncern som #r ett helégt dotterbolag il
AB Karlskrona Moderbolag (org.nr 5566291-9877), vars séte ar i Kariskrona. AB Karlskrona
Moderbolag uppréttar koncernredovisning.

Karlskronahem &r Karlskronas stérsta bostadsbolag och &ger och férvaltar 3 900 hyresrétter.
Bolaget &gs av Karlskrona kommun och i bestandet finns hyresrétter, drygt 600
studentboenden, ett tiotal sarskilda boenden och ett mindre antal kommersiella lokaler.
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_ Karlskronahem arbetar for att erbjuda ett bra boende for alla som vill bo i Karlskrona. Bolaget
oL aren del av Sveriges Allmannytta och har som uppdrag att med elt socialt ansvar erbjuda
hallbara och prisvarda hyresbostdder fér alla.

Uppdraget innebdar att ta hand om hyresgéster och fastigheter pa ett ekonomiskt, ekologiskt
5 och socialt hallbart satt.

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

Affars- och verksamhetsidé

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

Bolaget &r aktor for att utveckla Karlskrona vidare fran visionen "Karlskrona 2030"
Forvaltningsberattelse

Ekonomisk hallbarhet

Definition fér ekonomisk hallbarhet Karlskronahem:
En ekonomisk hallbarhet som kompletterar den ekologiska och sociala héllbarheten.

Mal och resultat ekonomisk hallbarhet/affirsméissighet

‘Resultat | Mal | Resultat |
) | 2022 | 2023 | 2023 |
_omsaétiningen) | ) |
“Soliditet 32% | 30% | 31,0% |

Direktavkastning (bokfort | 5% | 7% 56 % |
' varde) ' |

:

uppgar till 5,6 %. Arbetet med uppféljning pa fastighetsniva har under 2023 utvecklats
ytterligare genom inférandet av det nya analysverktyget Insikt.

-ﬁgarens ekonomiska grundkrav enligt givna agardirektiv &r att:
« Bolaget skall uppna ett positivt resultat om motsvarande 2 % av omséattningen, samt

e Att soliditeten skall uppga till minst 17 %. Enligt Karlskronahems Affarsplan 2020~
2023 har dock malet for soliditet satts till 30 %.

Ar 2023 visar den totala verksamheten ett positivt resultat pa 8,9 Mkr fore boksluts-
dispositioner och skatt och soliditeten till 31 %.
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Resultatéversikt
Resultatet efter finansiella poster uppgar till 8,9 Mkr, 0,6 Mkr lagre &n budget.

De storsta avvikelserna redovisas nedan. Plus innebér att posten understiger budgeterade
védrden och minus att posten dverskridit budget.

Ovriga intdkter (+12,8 Mkr)
Karlskronahem fick under 2023 statligt bidrag i form av elstéd motsvarande 8 mkr baserat pa

bolagets forbrukningen 1 okt 21 — 30 sep 22. Bolaget fick ven forsakringsersattningar
motsvarande 4,4 mkr fran en storre brand i ett av garagen | Kungsmarken 2022.
Fastighetsel (- 6,8 Mkr)

Fastighetselen 6versteg budget med 6,8 Mkr beroende pa hdga elpriser under arets férsta

kvartal.

Fastighetsanknuten och central administration (+2,4 mkr)
Bolaget har medvetet valt att halla nagra tjanster inom ekonomi- och marknadsavdelningen

?u:nde r delar aVéI' Et

Ovrig drift (- 3,8 Mkr)

Kostnaden for forsakringsskador &r fortsatt htoga och motsvarar 17,7 mkr, 5,9 mkr mer &n aret
innan. Nybyggnationsprojektet Skolan 6 i Lyckeby har pausats enligt styrelsebeslut pa grund
av-de forsdmrade ekonomiska villkoren i nuldget. Nar det ekonomiska l&get blir gynnsammare
kommer projektet att aterupptas, dock infe med samma utformning. De nedlagda kostnaderna
motsvarande 6,2 mkr har dérfor kostnadsforts under évriga driftskostnader.

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

Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet bestar av 78 fastigheter och uthyrningsbar yta uppgick vid arets slut {ill
321 564 kvm. Ytorna fordelas pa 231 775 kvm bostéder, 4 739 kvm férrad samt 85 050 kvm
lokaler som &r fordelade pa omsorgsboende, forskolor samt kommersiella lokaler.

Vérdering av fastigheter

Vardering av fastighetsbestandet gjordes 2020 med applikationen Datscha. Fére 2019 har en
besikiningsman anvants for att géra en oberoende vardering. Vi har-dock kunnat konstatera
att Datchas vardering &r alltfér schablonartad vilket inte ger korrekta varden for manga av
vara nybyggda fastigheter. Vi har darfor valt att hadanefter lata ett besiktningsman l6pande
vardera minst fem fastigheter varje ar for att f& en oberoende vérdering.

1 891 Mkr. Séledes dverstiger bedomt marknadsvarde bokfort varde med 2 038 Mkr. Med

marknadsvérde avses mest sannolikt pris vid en given tidpunkt pa en fri och 6ppen marknad. _~
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Totalt har 155,504 tkr nedlagts i investeringar under aret, varav de stérsta investeringarna &r:
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Projektet Skolan 8 i Lyckeby, med tilltankta 100 l&dgenheter, har pausats enligt styrelsebeslut.

Finansiella riktlinjer

All upplanlng sker via Karlskrona kommuns internbank.

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

8 % av den totala laneskulden var rantesikrat med ranteswapar vid arsskiftet.

For rantebindning skall 1an om hogst 45 % av den totala lanevolymen férfalla under en tolv
manaders period, och per arsskifte var detta 30 % av lanevolymen samt att den

genomsnittliga rantebindningstiden inte far understiga 1,5 ar. Vid arsskiftet var den
genomsnittliga réntebindningstiden 2 ar och 1 manader.

For kapitalbindning skall 1&n om hégst 40 % av den totala l&nevolymen forfalla under en tolv

manaders period, och per arsskifte var detta 23 % av lanevolymen samt att den

genomsnittliga kapitalbindningsiden inte far understiga 1,5 ar. Genomsnittlig

kapitalbindningstid uppgick till 2 &r och 2 ménader vid arsskiftet. Samtliga finansiella riktlinjer
fBljs.

Genomsnittlig laneranta uppgick till 2,17 %.

De fardigstallda fastigheterna var vid arsskiftet bokférda till 5 880 kr/kvim och

nettobeldningsgraden var 73,3 %. De likvida medlen uppgick vid arsskiftet till 29 tkr och

utnyttiad checkkredit till 25,1 Mkr. Nyupplaning motsvarande 138 Mkr har skett under aret.

Ersdttningar till Hyresgdstféreningen

Under aret har erséttningar till Hyresgéastforeningen utgatt med 0,53 Mkr |
hyressattningsavgift. Vérdet av fritidslokaler som disponeras av samtliga hyresgéster har
beréknats till 0,7 Mkr.

Hyresforhandling
Hyrorna for bostader hojdes den 1 april med 4,8 % retroaktivt fran arets bérjan efter medling |
Hyresmarknadskommittén.
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Uthyrning

Det osdkra omvarldslaget har inneburit en mer avvaktande hyresmarknad och for 2023 ses
i en tkad vakansgrad. Hyresbortfallet beror delvis pa den omfattande stamrenovering som
A pagéar men ocksa pé att lagenheter stélls i samband med renovering.

o Under aret har ett flertal 8tgérder genomforts for att effektivisera uthyrningsprocessen med
o syfte att minska hyresbortfallet.

Studentboende

Studentmarknaden upplevs stabil och bolagets kundgrupp bestar av studenter fréan Sverige
likval som internationella studenter. Nyproduktionen Nordstrom, med inflyit sommaren 2023,
har val mott efterfragan fran malgruppen studenter och positivt forstarkt Kariskronahem
studentportfol].

Under aret har administration kring studentuthyrning férenklats framfér allt genom okad
digitalisering for kommunikation och deposition.

Arbetet med att systematiskt identifiera icke studenter, som bor med studentkontrakt,
fortsatter (startade 2022) vilket genererat fler lediga studentlagenheter i kommunen.

Kommersiella lokaler
Kommersiella lokaler 4r en mindre del av bolagets erbjudande och bestar till stérsta delav =~
langsiktiga avtal med kommun och stat. Har har tva stérre lokalavtal slutits under 2023. -~
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Ekologisk hallbarhet
Definition ekologisk hallbarhet for Karlskronahem:

Att langsiktigt bevara vafttnens, jordens och ekosystemets produktionsférmaga ér
Karlskronahems utgangspunkt nér det géller hantering av produkter, resurser, samt klimat-
och miljépéaverkan.

Mal och resultat ekologisk hallbarhet

Resultat | Mal Resultat
Minskning av - =3,8% | -2,0% | 0,9%

| energiférbrukning™ | _imfidregaendear |

| Minskningav | -58% | 2% -1,4%

| vattenférbrukning™ | | jmffdregaende ar

* Energiforbrukning berdknas per m? yta.

** Vattenférbrukning beréknas per m? yta.

Resultat energi och vattenforbrukning
Vialen for minskad vattenforbrukning och energiférbrukning syiftar till minskad
-e-n_e'rg-iamén—din‘i ng, minskad resursanvandning och ett klimatsmart boende.

Energiférbrukningen har under 2023 okat i jamférelse med 2022. En orsak tros vara hégre
elpriser och risk f6r elbrist som bidrog till lagre forbrukning av energi under 2022,

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

Resultat Sveriges Allminnyttas Klimatinitiativ
Karlskronahem deltar i Sveriges Allménnyttas Klimatinitiativ med malet att de allmannyttiga
bostadsfaretagen ar fossilfria senast &r 2030 och att energianvandningen minskar med 30 %.

All el som anvénds i Karlskronahems fastigheter ar 100 % férnyelsebar och bolagets egen
verksamhet &r fossilfri genom fossilfri fjdrrvarme och fordon som kérs pa el eller HVO-brénsle.

Utmaningar inom miljo och klimat

Att bekdmpa klimatférandringar och bevara vattnens-, jordens- och ekosystemets
produktionsférmaga &r stora globala utmaningar. Karlskronahem arbetar aktivt for att minska
bolagets negativa miljspaverkan men det finns fortfarande mycket att géra for att minimera
miljtbelastningen av byggande och boende. s
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klimatanpassningsplan.

Hallbarhetsutmaningarna mdéts genom att anvanda férnybar energi, planera nybyggnation

mer halibart, arbeta fér sankt energi- och vattenférbrukning samt ékad atervinning av
hushallsaviall.

Klimatférandringar som extremvader och férhojda vattennivaer ar en aktuell fraga och for att

En annan viktig del i hallbarhetsarbetet &r information till hyresgéster kring ett hallbart
boende. Har kommunicerar bolaget 16pande, framfér allt i sociala medier och B
hyresgasttidning, hur man som hyresgést kan spara el och vatten samt leva mer hallbart.

Arbete for ekologisk hallbarhet

Minskad energiférbrukning

som blivit @n viktigare med energipriser som &r nédra kopplade till omvéridsiaget.

Arbetet sker dels genom aktiv bevakning av forbrukning, elkostnader och
abonnemangsstorlekar, dels forebyggande genom att bygga bort “energitjuvar” genom f{ill
exempel tillaggsisolering, fonsterbyte och dversyn av vdrmesystem vid renovering och
underhall. Mindre underhallsinsatser, som ocksa gor skillnad ar snalspolande kranar, LED-

Hallbar byggnation

2021 lanserade Energisamverkan Blekinge "Manual f6r hallbart byggande” och manualen
anvands som stod i bolagets planering av nyproduktion. Dock &r det en utmaning att bygga
hallbart da investeringskostnaderna initialt ofta blir hbgre men férvaliningskostnaderna éver
tid blir lagre.

Arets nyproduktion byggs under BBR:s energikrav, med solceller och IMD (Individuell M&tning
och Debitering) samt stéller krav p& Euro 6 for fordon.

Satsning pa snalspolande vattenkranar

| samband med stambytet pa Kungsmarksvagen har snalspolande kranar installerats i de
renoverade lagenheterna vilket minskat vattenforbrukningen markant. Snalspolande
vattenkranar finnas i nuldget i 144 ldgenheter (totalt ska 218 installeras).

Aktiv 6vervakning och individuell métning
Karlskronahems tekniska skotsel omfattar att aktivt bevaka och sdkerstélia ratt temperaturer |
bolagets byggnader och understka orsaker till onormalt stor vattenférbrukning.

Med hjalp av individuell méatning kan hyresgasten folja och paverka sin férbrukning. IMD
innebar att varje lagenhets férbrukning av el, varm- och kallvatten mats och att hyresgésten
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Ventilation

Ett arbete med att byta ut gamla ventilationsaggregat har pabérjats i samband med stambytet
pa Kungsmarksvagen. De nya aggregaten &r dimensionerade for dagens standard och
levnadsvanor och investeringen har gett stora energibesparingar.

Solenergi

Under aret har Karlskronahem installerat solceller pa Bla Portsgatan 2 A-B samt pagaende

nyproduktion Barken pa Pantarholmen.

Upphandling med miljékrav
och miljismal fors in i upphandlingen. Utslappskrav pd entreprentrens fordonspark ingar i de
flesta avial.

Laddstolpar

Karlskronahem har under aret installerat publika eibilsladdare | samarbete med Affarsverken
pa Musikgatan i Spandeistorp. Kariskronahem kommer forisatta installera publika
elbilsladdare som kan anvéndas av hyresgaster och allménhet fér att uppna béasta
utnyttjandegrad.

Miljorum

Under 2023 driftsattes yiterligare fyra nya miljérum som tkat mgjligheten till fullsortering |
Karlskronahems bostadsomréden. Den omfattande satsningen pa miljorum har gett resultat
och utmarker sig positivt | bolagets kundundersokning. _~»
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Social hallbarhet

Definition social hallbarhet fér Karlskronahem:

Att Karlskronahem arbetar for elt jamstallt och jamiikt samhélle.
Alt Karlskronahem bidrar till en positiv samhéllsutveckling.

Att Karlskronahem &r en attraktiv arbetsgivare.

[ Resultat | Mal 2023 | Resultat
2022 2023

[*NKT- | 79,0% | Forbatiing | 78,3 %
**Serviceindex jmt
~ fidigare ar

- Trygghetsindex | - jmf
- tidigare ar -

NKI - | 757% | Forbattring | 75,5 %
#Produktindex o imf |
| ' { tidigare ar

Produkton | 5igh | 2%av | 173Igh
hyresratter 0,1% | bostads-
bestand

* Nojd-Kund Index (NKI)

mycket ngjd med den service och produkt som Karlskronahem levererar.

**Serviceindex (inkluderar Trygghetsindex)
s Takunden pa allvar
o Trygghet
»  Rentoch snyggt
e Hjalp nér det behovs

**Produktindex
e [dgenheten/Lokalen
o Allmédnna utrymmen
s Utemilion

Resultat kundundersokning — Nojd Kund Index (NKI)
2023 bjuder pa bade framgéngar och motgangar. Pa 6vergripande niva backar samtliga index
forutom Attraktivitetsindex. __,
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Inom Serviceindex ses dock positiva rorelser inom delindexen "Trygghet” och "Hjalp nér det

behovs”. Fragor med positiv utveckling ar "Fa felet reparerat inom rlmllg tid”,
"Trygghetskénslan i omradet” och "Sakerheten mot inbrott i Iagenheten”. Aven fragor
relaterade till kallsortering och sopsortering visar positiv utveckling som "Stadningen av
soputrymmen” och "Hur sophanteringen fungerar”

Resultat nyproduktion hyresratter
Nordstrém

Under aret har en nyproduktion med 173 studentiagenheter fardigstallts med inflytt sommaren
2023.

Barken
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Byggnation av 75 nya hyresratter pa Pantarholmen pagar (beréknad inflytt februari 2024).
Musikgatan

:_...n t[digare forskola pa Mumkgatan 1 Spandelstorp har under aret byggts om till tre nya

Arbete for social hallbarhet

Bosocialt arbete
Det bosociala arbetet fokuserar pa att bygga relationer samt férebygga vrakning och oriktiga

hyresforhéllanden. Arbetet gors ofta i samverkan med andra aktrer som kommun, polis,
myndigheter och idrottsféreningar. Under aret har Fryshuset etablerat sig i Karlskrona och &r

en ny samverkanspart.

Prioriterade omréden &r arbete kring stérningar samt ekonomiska fragestéliningar.

Motesplats Kulan

S’atsni"ngen pé a‘ktivitetsytan Kulan ) KUngsmarkéﬁ ffjrt‘sé'tter och hér samverkar'
Umradet.. .Upplagg_et mnebar tramng .ach. ldm.tt under Iavle.dl_ghet 1.samarbete med_. I.FK.
Karlskrona och En Frisk Generation.

Skrapplockardag
| oktober genomfordes en skrapplockardag i Kungsmarken tillsammans med Sunnadalskolan

och Victoriahem med malet att 6ka kunskapen om nedskrépning, atervinning och konsumtion.

Social plattform pa Kungsmarksplan

Under 2023 har byggnationen av en social plattform, tillsammans med Karlskrona kommun
och Region Blekinge, slutforts p& Kungsmarksplan. Har finns nu familjecentral och bibliotek |
anslutning till vardcentral och 6ppen férskola.

Praktik

Under sommaren har bolaget i samarbete med Karlskrona kommun erbjudit
gymnasieungdomar sommarjobb. Under aret har tva praktikanter gjort sin praktik pa
serviceavdelningen.




Bostad forst

Under aret har Karlskronahem bidrag;t med fyra lagenheter till konceptet "Bostad farst” dar
Karlskronahem och Karlskrona kommun samverkar. Bostad férst &r en boendemodell som
ger méanniskor | hemldshet en ij[lQhet till perman ent hoende i e gen ! agenhet

o A N
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Hyresgastmoten
Under aret har hyresgastmoten i egen regi startats upp. Det ger ett tilifalle att motas, lyssna in
-hy-r{esg 4sterna samt informera om vad som &r pa gang i omradet.

LV N

Digitalisering
Bolagets digitalisering fortsatter med fokus pé systemstsd for uppfolining och planering.
Under aret har system for underhallsplanering och ekonomiuppféijning samt ett digitalt

lassystem implementerats. Det har ocksa genomforts en strukturférandring av bolagets
fastighetssystem samt en uppdatering av grunddata i systemet.

Visselblasarfunktion

Under aret har en visselblasarfunktion tilgangliggjorts for att méjliggdra rapportering av
missforhallanden. Programmet &r tillgangligt bade internt och externt. Rutin fér rapportering
och hantering finns.

Fordndrings- och forbattringsarbete

Forandrings- och forbatiringsarbete som pabdrjades 2020 I6per vidare med fortsaft
digitalisering och fokus pa ledarskap, medarbetarskap och affarsmassighet. En konferens fér
hela bolaget genomférdes efter sommaren med fokus pa ekonomi och affarsmassighet samt
att bygga eft Karlskronahem.

Medarbetare

Under aret har fre medarbetare avslutat sin anstalining.

Medarbetarundersékning

En rullande medarbetarundersékning genomfdrs och féljs systematiskt upp av ledningen.
Rutin finns framtagen och &r implementerad.

Sjukdagar
Antalet sjukdagar har dkat fran foregaende ar, huvudsakligen pa grund av en enskild
lAngtidssjukskrivning.

Arbetsmilj6
Under 2023 har 10 handelser registrerats via rapporteringssystemet IA. En av héndelserna ar

Karlskronahem har under 2023 infért ett systematiskt arbetssétt med skyddsronder i 1A-
systemet. Det bidrar till ett arbete d&r man underséker, riskbedtmer, atgardar och
kontrollerar.

Friskvard

Kariskronahem erbjuder alla anstallda en timmes gemensam tréning pa arbetstid och
friskvardsbidrag.
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Jamstilldhet och jamlikhet

Karlskronahems styreise bestar av 33% k\.fmnor‘ oc:h 67% man Bolaget har tre kwnnllga

IedmngsgrUppen Under aret fa-n-ns 44 ansta
fastighetsavdelningen &r merparten av de ar
for ekoriomi och kundservice.

lda pa- -b-elage.t. 4-.?_’% _kvmnm_r oc:h 53% mén. P&
stéllda mén och det motsatta forhallandet géller

[ Nyckeltal for jamstalldhet

" Utfall
2023 |

Utfall |
2022

Utfall

[ Utfall
2020 |

“Utfall |

2019

‘Konsfordelning samtliga anstélida
| Kvinnor
Man

47 %
53 % |

47%

54%

45% |
- 55% |

46 % |
54 %

Kﬁ‘n_sﬁj’;rdélmﬂg sty relse och l--_e.dn“ihgsg-rupp
Kvinnor
Man

45 %
| 55%

42% |
58% :

58%

50 %
50 % |

50 % |
50 %

“Aldersspridning anstailda — kvinnor
1829 &r
| 30-39 ar
40-49 ar
' 50-59 ar
60-69 &r

19 %

34 %

0% |
14 % |
38 % |
38 % |

0%
14 %
38%
38%

0 % |
19 %
38 %

Aldersspndmng anstilida — man
30-39 ar
| 4049 ar
| 50-59 a&r
6'0-—69 é'r

0% |
8% |
51% |
30%

9%
17 %
45 %
29 % |

10 :% ;

10%

0 %

12 %

20 %

16 % |

0%
16 %
28 % |
48 %

8 %

193

229 |

295
379

255 |
86 |

309
518

| Gehamsnittligﬁ sysselsattningsgrad
Kvinnor
Man

_—
100 % |

100 %

98 % |
100 %

98 % |
100 % |

98 %

_1500 %

Ledning och styrelse

| januari 2023 tilltradde en ny fastighetschef som ocksé &r del av bolagets ledningsgrupp.
Efter valet 2022 fick bolaget en ny styrelse som tilliradde i samband med arsmotet varen
2023. Under hosten paborjades rekrytering av ny vd.

Underhall och forvaltning

En viktig uppgift for Karlskronahem ar att aktivt underhaila bolagets fastigheter. Det innebéar
att skapa ett bra boende for hyresgaster samt sakerstélla att fastigheterna bibehaller sitt
vérde. Har &r de stdrre underhallsinsatser som utforts under ret:
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Ombyggnation lokal Stumhelmen
Pa Stumholmen har ombyggnation av en kontorslokal genomférts. Det har inneburit
forstarkning av grunden samt en sammanslagning av tva kontorslokaler.

Ombyggnation lokal Marieberg
Ombyggnation av en lokal i Marieberg med ny rumsindelning och arbete med ytskikt, el och
ventilation.

Ombyggnation Minervavégen
I studentbostaderna pa Minervavagen pa Campus Grésvik har badrum och pentry i ett
tiugotal lagenheter byggts om.

Nya tvatistugor
Pa Musikgatan | Spandelstorp har tva tvattstugor renoverats med nya ytskikt och moderna
maskiner.

Golvomldggning
Omléggning av golv pa delar av omsorgsboendet Hammarbygarden i Jamjo.

Nytt digitalt [Assystem pa Kummelvégen 4/Bellevuevégen 1.

Stamrenovering Kungsmarksvagen .
Under 2023 har ett 50-tal lagenheter renoverats och hyresgésterna ar tillbakaflyttade.

Stamrenoveringen pa Kungsmarksvagen 7—-39 pabdrjades under 2019 och beraknas klart till
2027 och omfattar takbyte, stambyte och renovering av kék och badrum/WC.

Skador
Under 2023 har drygt 90 skadedrenden atgardats varav fyra dr brandskador och resterande
&r vattenskador.

AB Kariskranahem | Organisationsnummer: 556114-6662
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Forvantad framtida utveckling

En osdker omvarid innebér fortsatta ekonomiska utmaningar och behov av 6kad
affarsmassighet och prioritering av bolagets satsningar. Tilltrédet av en ny vd samt ett flertal

medarbetarskap samt en ny gemensam vag framat.

Ekonomisk hallbarhet
Trots lagkonjunktur star sig regionen stark tack vara lokala féretag inom det marintekniska
omradet. Har finns kommande behov av 5 000 nya medarbetare vilket skapar efterfrégan pa

Det ekonomiska laget gor det dock svart att fa hallbara kalkyler och hyresnivaer for
nybyggnation. Belaget maste darfor skapa forutsattningar for framtida nyproduktion genom
goda forberedelser | form av en relevant projektportfclj, byggklara tomter samt fardiga bygglov
for att vara véal forberedd nér det ekonomiska laget tillater nyproduktion,

Fortsatta satsningar pa digitalisering géllande interna systemstéd for uppféljning och
utvardering, hégre nyttjandegrad av befintliga system samt en mer digital kundservice &r

fortsatt fokus for framtiden och en forutsattning for langsiktig affarsméssighet.

Ekologisk héllbarhet

vilket méste beaktas inom likval I6pande férvaltning som nyproduktion. Har kan

Karlskronahem arbeta med dels den egna klimatpaverkan, dels insatser fér hur man gor det

enklare for hyresgasten att leva mer hallbart.

Klimatforandringar i form av extremvader och férhojda vattennivaer innebar ocksa utmaningar
for befintligt bestand saval som for framtida nyproduktion.

Social hallbarhet

viktigt for att skapa trygga och attraktiva omréden. Segregation och vald i det offentliga
rummet paverkar trygghet och tillit och &r utmaningar som bolaget maste arbeta med
langsiktigt och | samverkan med andra for att skapa kraft och tyngd.

Kompetenskartidggningen visar pa behov av rekrytering for att ersétta kommande
pensionsavgangar. Har blir kompetenséverféring och ett attraktivt arbetsgivarvarumarke
viktigt fér framtiden. Det i sin tur stéller krav pa ledarskap och medarbetarskap och
forbattringsarbete med fokus pa samverkan och eget ansvar ska fortsatta.

AB Kariskronahem | Organisationsnummer: 556114-6662 16 (37)



Hyror bostader '-kr! kwn

Nyckeltal och statistik — |8

Nyckeltal

For lonsamhet
Direktavkastning pa bokfort varde %

For riskbeddmning

Vakansgrad bostader %

Fér kapital och finansiering.
Redovisad soliditet %
Bokfort fastighetsvarde, krifkvm

Investeringar, Mkr
Snittranta, %

Fér operativt resultat

Driftnetto; krfkvm

Underhallskostnader, Ki/kvm

Medeltal anstalida

2023

5,6

3,4

31,0

5 880
T3
156
217

486
1 266
186
44

AB Karlskronahem | Organisationsnummer: 556114-6662

2022

5,0

Sveriges
Alimén-
nytta
2022

6,1

2021

6.1

2.1

35,4
5432
58
162
0,83

331

1170

191

45

2020

5,4

1,5

34,2
5 498

61
108
1,04

298
1129
249
47

2019

5.1

2018

5,3

2,2

19,9

59
105
1,41

216
1022
1 92

41




Forandring i eget kapital

Tkr Aktiekapita Resenfond Bal.res inkl  Summa
arets resultat eget kapital

Ingdende balans: 140 000 28 000

__ Fritt eget kapital

510280 678 280

Justerad IB 140 000 28 000
Arets resultat

Transaktioner med &gare

Utdelning

510280 678 280

4000 4000

- Vid arets utgang 140 000 28 000

AB Karlskronahem '_I_ Organisationsnumimer: 556114-6662

514270 682 270




Forslag till resultatdisposition

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

Balanserade vinstmedel 506 280
Jamte crets resutal 7991

disponeras sa att:

i ny rékning balanseras 508270 -~
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Resultatrékning
Belo pp i tkr

Nettoomsaétining:
Hyresintakter

Owiga forvaltningsintékter
Summa nettoomsittning

Fastighetskostnader:
Driftkostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt
Avskrivningar

Bruttoresultat
Centrala administrations- och

farsaliningskostnader:
Owiga kostnader

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Owriga rénteintakter och

Resultat efter finansiella
poster

Re:sul_tat fore bokslutsdis-
positioner och skatt

Bokslutsdispositioner

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

AB Karlskronahem [ Grganisationsnummer; 556114-6662

Not

2

10

Iy

5,6,7,8,29,30

12

13

14

2023

380 126

2022

357 112
5474

"398 382

-200 788
-34 582
-6 855

-172 239

-46 264
-6 344
-59 886

-304 741

93 640

-49 718

-49 381

49718

43 922

137

-35 198

3 862

—4§ 381

28 471

128

-20 290

8 309

8 309
1160

-1 196




Balansrakning — tillgangar

Belopp i tkr

TILLGANGAR

Immateriella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Inventarier och maskiner

Pagaende ny- och ombyganader
Summa materiella anldggnings-
tillgangar

Finansiella anldggningstillgéngar:

Andra langfristiga vdrdepappersinnehav

Summa finansiella anldggnings-
tillgangar

Summa anldggningstiligangar

Omsittningstillgangar
Varulager

Summa varulager
Kortfristiga fordringar:

Hyres- och kundfordringar
Fordringar hos koncernforetag
Owriga fordringar

Férutbetalda kostnader och
upplupna intdkier

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

SUMMA TILLGANGAR.

AB Kariskrenahem | Organisationsnummer; 556114-6662

Not

16
17
18

19

20

21

92

2023

986
986

1880 6

310

299 175

87

2190172

5

2191 163

238
238

2 732

1 906
11 271

6 144
22 054
29

22 321

2 213 484

2022

1 767 964

334 110

2102 163

5

2 102 168

244
244

1480
682
11 329

5137
18 628
29

18 901

2121069 _




Balansraknin

Belopp i tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Reserviond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vnst
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond

Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag
Owriga langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit
Leverantorsskulder

Skulder till koncernitretag
Skatteskulder

Upplupna kostnader och forut-
betalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER

AB Karlskronahém | Organisationsnummer: 556114-6662

Not

24

25

20

2123

23

29

30

g — skulder och eget kapita

2023

140 000
28 000

168 000

o6 280

7 991

514 270
682 270

20778

20778

4 791
4 791

1 386 300

10 146

1 396 446

25 119
24 468
24 448
253

5 566

28 744

109 198

2 213 484

2121 069

2022

140 GO0
28 000
168 000

502 007

8 273
510 280
678 280

22 178
22178

4 609
4 609

1248 600
10 146
1258 746

63 814
37 823
27 099
0

737

27 783
157 256




Avskrivningar
Betald skatt

fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager

Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
_linV{.ie*ste'fr_i'hfglsbidrag

Férvérv av anldggningstiligangar

Férsalining av antaggningstillgangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Utbetald utdelning

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Likvida medel Vid drets bérjan
Likvida medel vid arets slut

AB: Ka‘f!:skrmaihem_[_ Organisationsnummer: 556114-6662

2023
34

62 516
2 103

69 309

-151 530

-161 530

137 700
-4 000
133 700

29

29

2022

8 309
83

99 386
1 464

66 814

41
11 115
22455
78 113

0
~197 400
3263

-184 107

120 000
4 000
116 000

23 (37)



Notférteckning

Belopp i tkr
TH.LAGGSUPPLYSNINGAR

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allméanna upplysningar
Bolaget tillampar Arsredovisningslagen (1995:1564) samt BFNAR 2012:1 (K3).

Foretaget redovisar koncernbidrag i resultatrakningen.

AB Karlskronahem ingar i Karlskrona kommuns &kia koncern som ett heldgt dotterbolag
il AB Karlskrona Moderbolag (656291-8877), vars séte ar [ Karlskrona. AB Karlskrona
Moderbolag uppréttar koncemredovisning.

Redovisningsprincipema ar oféréndrade jamfart med féregaende ar.

Inté ktsredovisning

Intékten redovisas till verkligt virde av vad foretaget fatt eller kommer att f4. Det innebéar att foretaget

direkt vid leveransen. Awdrag gors for [dmnade rabatter.

Fordringar _ .
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Anlaggningstillgangar

Materiella anidggningstillgangar

Materieila anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
awskrivningar och eventuella nedskrivningar, | anskaffningsvérdet ingar utgiter som direkt

kan hénforas till forvarvet avtillgangen. Under tillverkningsperioden betrakias inte rénta som en
del i tillgangens anskaffningsvérde.

del av den gamla kompanenten och den nya komponentens anskaffningsvéirde aktiveras.

Tilkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp | komponenter laggs till
anskaffningsvardet till den del tillgangens prestanda dkar i forhallande till tillgangens vérde
vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter fér 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid awttring av anldggningstiligangar redovisas

har vésentligt olika nyttjandetider. Materiella anldggningstillgangar skrivs av éver tillgangens

bedémda nyttjandeperiod. Mark har obegrénsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar
awskriningsmetod anvéinds for 6vdga typer av materiella anlaggningstillgangar.

ﬁiBﬁjK_a;rls'krun'ahe_m;‘ Organisationsnummer; 556114-6662



Avskrivning byggnademas komponenter Nyttjandetid (ar)

Stomme och grund 80 ar
Stomkompietteringar 50 ar
Varme och sanitet 50 ar
= AQ &r
Fasad 80 ar
Fonster 50 ar
Yttertak 40 ar-
Transport (hiss) 25 4r
Styroch dvervakning 25 &r
Restpost 30 ar
Maskiner och inventarier S.ar
Markan!sganingar 20 ar
Forvaltnmgsfastigheter

] begreppet fomaitnmgsfastlgheter mgar byggnader mark @ch markan!aggnmgar Samthga
fastigheterbetraktas som férvaltningsfastigheter och sdrredovisas med not med upplysning
om bﬂkfort varde t:}ch wrkhgt varde SOM baserats pé marknadsvarde Fciwaltnmgsfastlgheter

ell;er t..l.l_lxe.rk_mng (ans.k.affnmg.svﬁrdet) mad hansyn t.agat .t.ll.l.. av, n.ed. m;h U@pskrmmgar efter
anskaffhingen.

Komponentindelning _ - _
\ateriella anlaggningstillgangar har delats upp i komponenter nér komponenterna ar
betydande och nér komponenterna har vasentligt olika nyttjanderperioder.,

Laneutgifter
Laneutgifter redovisas i resultatrakningen i den period de uppstar.

Nedskrivningsprovning av anlaggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns indikationer pa nedskrlmmgsbehw av anlaggnings-

tillgéngarna, Nedskriing skerom vérdenedgangen bedéms vara bestaende och provas
individuellt, fastighet f6r fastighet.

Dé de ekenamlska risker och fdrdelar SOM ar forknippade med tillgangen inte har Svergétt tiil
leasetagaren klassificeras leasingen som operationeli leasing. De tillgangar som i6retaget ar
leasegivare av redovisas som anlaggningstillgang eller som amsattmngstlllgang beroende av
nér leasingperioden forfaller. Leasingawgiften faststalls arligen och redovsas linjart Sver
leasingperioden.

Leasingavtal- foretaget som leasetagare
Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, saval finansiella som operationglla, som
operationella leasingavtal. Operationella leasingavial redovisas som en kostnad linjart dver

leasingperiaden.
Se vidare not 33 och 34.

Inkomstskatter
Total skatt utgdrs avaktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen,

utom da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital, vandd tilthérande
skatteeffekter redovisas i eget kapital.

AB Karlskroriahem | Organisationsnummer: 556114-6662
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Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rékenskapsar samt den del av tidigare
rakenskapsars inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den

skattesats som géller for balansdagen.
Uppskjﬂten sk atf

handeiser Redwsmng sker enllgt balansraknmgsmeteden Enllgt denna medod redamsasif
uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa tempordra skillnader som
Uppstar mellan bokférda respektive skattemissiga vérden f6r tillgangar och skuider samt
for owiga skattemassiga awlrag eller underskott. Uppskjuten skatt beréknas till det

'sannaltka belappet enhgt de skaﬁesafser c}ch skatteregier som ar beslutade fﬂ[‘& balansdagen

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstailda avser alla former av ersattningar i form av Ioner, betald semester,
betald franvaro och ersatining efter avslutad anstélining (pension). Ersétiningar redovisas
i-takt med intjdnandet.

u—

Ersﬁttﬁing ‘till anstéllda efter avsiutad anstélining, bensioner

| foretaget finns awgiftshestdmda pensionsplaner och féretaget omfattas avavtalen f6r

TP samt SAF-LO.

Foretaget betalar faststéllda awifter och har ingen férplikielse-att betala yiterligare awifter.
Fératagets resultat belastas for kostnader i takt med att formanerna intjénas vilket normal

sammanfaller med nér premierna inbetalas.

Ka'?;'.'ii ﬂ'i'i dE'Sﬂ n‘a‘i Iys

Kassaﬂddesanalysen har Uppréttats enlngt mdlrekta me’tf}den

Not 2 Inkép och férséljning mellan koncernféretag %

202341 2-31 _  2022-12-31
ntemaksp . " .. ol
Koncernbolag 29 28
Karlskrona kommun 10 11
Interna forsiljningar
Koncembolag 0,1 0,1
Karlskrona kommun 23 26




_ Totalhyra
20231231 20224231

Hyresbortfali .
202312-31  2022-12-31] 2023-12-31 2022-12-31

]

Netto

Bostader
Lokaler
Garage och

p-platser - 6 532 i

274 113

86 741

6 462

-10 085]

1 364

286|

-{ 077

K 347'

296

283 327

91 519

6245

267 036
85 394

6 166

Summa
Transport hyror bostader

Daruttver avseende bostader:

Kvarboenderabatt
QOwriga rabatter
Summa nettohyror for bostdder

Summa nettohyror totalt

Not 4 Ovriga férvaltningsintikter

Inkasso- och paminnelseavgitter
Ersattning fran hyresgaster
Aterwunna kund- och hyresférluster
Forsakringserséttningar

Erhallna statliga bidrag

Owiga intdkter

Summa

Not 5 Personal
Medelantalet anstéllda har varit:

Kvinnor
Mén

Fordelningen mellan mén och kvinnor i foretagets

styrelse:
Kvinnor
Man

Fordeining mellan méan och kvinnori

foretagsledningen:
Kvinnor
Mzn
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367 316|

41716

2023-12-31

3 720

381 091

358 596

27

938

12
=1 471

380 126

2023-12-31

1 483

357 112

2022-12-31

192
2 003
112
592

8
2565

20%;_3-12931 N

5474

21
23

U’f M

-

2022-12-31

21
24

B

4

358 596



29 ar eller yngre o
3049 ar 3,28% 17,9%
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Personalens sjukfranvaro Total sjukfranvaro/ Langtidssjukfranvaro/

% Ordinarie arbetstid Total sjukfranvaro

1 *

50 ar eller &ldre 4,12% 37,5%

Totalt;

Vi&n 3,97% 48,9%

Kvinnor 3,68% 11,4%
Samtliga anstalida 3,83% 31.8%

Not 6 Loner, andra ersittningar och sociala kostnader

2023-12-31 | _ 2022-12-31

Léneroch  Sociala| Léner och

andra ers kostnl andra ers

AB :KaﬂS Kronahem bl 260 8084 21 256
varav VD och styrelse 1 553 759 1 559

| sociala kostnader ingar pensionskostnader med 1 566
varav'VD 268

Not 7 Avtal om avgangsvederlag/pensionsférman

Anstillningsavtal for verkstillande direktéren

Vid ensidig uppsagning fran bolagets sida, utan att det foreligger allvarlig misskotsel, utgar ingen
kompensation till verkstallande direktéren. | dwigt finns inga pensions- eller awgéngsataganden fran
bolagets sida.

Not 8 Kostnader for revisorer .
Revisorstjansten har upphandlats centralt och utfsrts av KPMG.

2023-12-31 2022-12-31

KPMG

Revision 14 103

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 60 126

Skatteradgivning 39 92

Andra uppdrag o 36 N 30
246 351

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisningen och bokfSringen samt
styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning samt revision och annan granskning utford |

enlighet med dwerenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar dwiga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt
radgiwning eller annat bitrade som f{6ranleds aviakttagelser vid sadan granskning eller

*Redovisas ej pga undantagsregeln i lagstiftningen som s#ger att uppgiften inte ska l&mnas om antalet
anstalida i gruppen &r hisgst tio eller om uppgiften kan hénféras till enskild individ, Med grupp avses bade
alderskategori och kénsfirdelning inom alderskategori.

“Sociala.
kostn

8 607
810

1948
328




Réanteintakter fran hyres-awifts- och kundfordringar 136 128
Réanteintdkter éwiga . 1 0
Summa 137 128
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Not 9 Driftkostnader

Skétselkostnader inre och yttre 14 967 13 704
Reparationer/lopande underhall 49 350. 49 204

Taxebundna kostnader 57 634 46-967

Uppvamning 37 951 34 572
Owriga driftkostnader 37 072 24 541
Erséttning till Hyresgastitreningen 534 1010

Kabel-TV och bredband 3 280 2150

Summa 200788 172239
Not 10 Underhall

Avser planerade underhallsatgarder. Underhallskostnaderna upptar ej aktiverbara atgarder.
Atgérder som avser utbyte aven vasentlig del aven komponent behandlas inte som

underhall. | "

Under rubriken driftkostnader (not 9) redovisas 6wiga funktionsaterstéllande atgérder

under delrubriken reparationer/lpande underhall.

Not 11 Avskrivningar och utrangering

2023-12-31 | 2022—12-31

20224231

Byggnader 62210 59 580
Maskiner och inventarier 90 65
Markantdggningar 107 241

Utrangering __ 108

Summa T 825168 59886

Komponentiedovsning anviands med en berdknad nyitjandeperiod per komponent och

beroende pa fastighet.

Avskrivningara och utrangering &r férdelade pa funktioner enligt foljande:

ity

Owrigt fastighetskostnader 62516 - 59 886

Summa 62 516 59 886

Not 12 Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter

20234231 20224231

0

e e e St

Not 13 Ovriga rantekostnader och liknande resultatposter

- 2023-12-31 2022-12-31

Rantekostnader, Karlskrona kommun 28 755 15 068
Internbanksavgift; Karlskrona kemmun 6 450 5 206
Réntekostnader twriga o T | 16,67
Summa T 3598 20290




Not 14 Bokslutsdispositioner

Forandring av pericdiseringsfond
Summa

Not 15 Skatt pa arets resultat, vriga skatter

Aktuell skatt

Skatt hanfsrlig till tidigare ar
Uppskjuten-skatt

Summa redovisad skatt

Avstamning effektiv skattesats

Skatt pa redovisat resultat enligt géllande
skattesats (20,6 %)

Skatteeffekt av;

Skatteeffekt av e awdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter
Skatt hanforlig till tidigare ars resultat
Skatteffekt av schablonranta pa p-fond
Effekt av dndrad skattesats

Arets e awdragsgilla ranta som &j aktiveras

Redovisad skatt

Redovisad effekiivskatfesats

Nominell skattesats for svenska aktiebolag utgor for &r 2023 20,6 %.
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20231231

1400

2022-12-31

-1 160

222‘0-23;:-?-12-2: 1

"'1 1 Eﬂ

-1 464
155

202312-31

2022-12-31

2 114

61

614

15
~143:
644

g

44

155
66

2271

22,137

1196

12,63%
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Not 16 Materiella anldggningstillgangar

20231231 _2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden -
Vid arets bérjan 2 811 268 2 708 393
Awyttringar

Utrangering -331

Omklassificeringar 182 968 . 102875

Corwil-Ek FETTFE.

Vid arets slut 2993 905 2 811 268

Ackumulerade avsknvningar

Vid 4rets boijan -1 157 390 -1 097 810
Arets avskrivningar -62 006 -59 580
Aterford avskrivning vid férsélining |
Vid arets slut 1 219 396 1157390

Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets borjan 2 255 2285

Vid arets slut | 2 255 2 255

Ackumulerade nedskrivningar .
Vid arets bdrjan - -5372 _ 5372
Vid arets slut 5372 5372

Redovisat varde vid aret slut 1771 392 1 650 761
Inga-offentliga bidrag fran Bowerket erholls under 2023,

20231231 20224231

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets bdrjan 6 072 6 072
Anskaffningar B o u _'
Vid arets slut | 6072 - 6072

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan -3 775 -3 534
Arets avskrivningar . 107 .18
Vid arets slut - 3882 37115

Redovisat varde vid arets sfut 2190 2 297

Mark

2023-12-31 __2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 114906 114 906
Anskaffningar 2 200

Vid areis slut 117 106 114 906

Redovisat varde vid aret slut 117 106 114 906

Summa Byggnader, markanl. och mark _1.890 687 1767964
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Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Uppskattat verkligt vérde

2023-12:3

20224231

1 880687
3 928 613

1767 964
3 681446

dels nuvérdet av Uppskattade framt:da kassaﬂbden de!s nylrgen genomforda transaktmner mellan
obercende parter pa en marknad med vdsentligen samma férutsattningar. Bolagets ledning har dock gjort
bedémningen att Datchas védrderingar &r alltfér schablonartade, Sedan 2022 har bolaget darfor valt att
anlita en cberoende vérderingsman for att gdra en extemn virdering avett antal fastigheter enligt ett
rullande schema. Under 2023 har 7 fastigheter varderats av Swvefa AB.

Véarderingsunderlag

Underlag till varderingarna kemmer frdn AB Karlskronahem,; i form avsammanstélining av hyreskontrakis-
information, areor, taxeringsvdrden, virdeér och muestermgar Drift-och underhaliskostnader med undantag
for vdrme-, elfdrbrukning-, och vattenkostnader bedéms av Svefa AB utifran statistik och erfarenhet. Varme-,
-elftjrbrukm"ng- or:h vatt’enk@s'tnader bedtjms utlfran nedlagd’a 'kestnader éren 2921-2’0’22 samt till och

Taxeringsviarden

Byggnader
Mark

Summa

Not 17 Inventarier och maskiner

Ack umulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Anskaffningar

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan

Arets awskrivningar

Vid arets slut

Redovisat vérde vid aret slut

Not 18 Pagaende ny- och ombyggnader

Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan

Anskaffningar

Fors aijning

V_I..d are.t..s.l.ut,.

Redovisat varde vid arets siut

AB Karl-s-kmnah;e-m-;‘ QOrganisationsnummer: 556114-6662

2023-12-31

20221231

2 826 311

670 073

2 724151
644 754

3496 384

2023-12-31

+ "

3 368 905

2022-12-31

2 e

311

28 716

29 027

-28 627
90

.28 717

310

20231231

2022-12-31

334 110
148 033

243 115
197 400
=3 530
-102 875

500 195

334 110

334 110




Not 19 Andra langfristiga vardepappersinnehav

20231231 2022-12-31

M

Grannsamverkan Stumholmen ek. fr. 25 andelar
a 200 kri/st 5 5

Not 20 Varulager

Varulaget redovisat till nettoférséljningsvarde 238 244

Varulaget redovisat till anskaffningsvérde _ 238 e P,

Skillnadsbelopp -

Lager for mébler &r virderat till anskaffningsvérde per 2023-12-31. Awdrag har ej skett for inkurans.
Not 21 Fordringar hos koncernféretag

20231231 , 2022-12-31

Kariskrona kommun 1906 676
Koncernbolag e 5
Summa 1 906 682

Not 22 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2023-12-31 2022-12-31

Owriga interimsfordringar 1986 1704
Summa 6 144 5137

Not 23 Kassa och bank
202312-31

2022-12-31

Beviljad kreditlimit 120000 120.000
Outnyfttiad del _ -94881 _ 56186
Utnyttjat kreditbelopp 25 119 63 814

Not 24 Egeft kapital
Férslag till resultatdisposition:
Styrelsen foreslar att de till férfogande vinstmedlen i bolaget:

Balanserade vinstmedel 506 280

jamte érets vinst. 7 991
514 270

disponeras enligt foljande:

Till agaren utdelas 6 000

| ny rékning balanseras
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Not 25 Periodiseringsfond

202312-31 2022-12-31

Avsatt rakenskapsar 2017 4400
Avsatt rakenskapsar 2018 2 550 2 650
Avsatt rakenskapsér 2019 2150 2150
Avsatt rakenskapsar 2020 4 878 4 878
Avsatt rékenskapsar 2021 6 000 6 000
Avsatt rakenskapsar 2022 2200 2200
Awsalt rakenskapsar 2023 _ 3000 _

Summa - 2778 - 22178

Not 26 Uppskjuten skatteskuld

20234231 2022412-31

Vid drets borjan 4 609 0032
Arets awsattning WA, .. S W -
Vid refs siuk 4791 4609

Se aven not 16,

Not 27 Langfristiga skulder

20231231 20224231

Skulder till koncemisretag 1 386 300 1 248 600
Owiga skulder 10146 - 10 146
Summa 1 396 446 1 258 746

Lan som forfaller till betalning senare én ett ar efter balansdagen uppgar till 1 064 650 Tkr,
Det finns inga lan som forfaller till betalning senare &n 5 ar efier balansdagen..
Under ar 2024 skall 321 650 Tkr omfdrhandias och omséattas.

Not 28 Finansiella instrument

20231231 - 2022-12-31
Ranteswappar '
Nominellt belopp (tkr) 110 000 210 000
Marknadsvirde vid arsskiftet (tkr) 1287 2 988
Antal, st 2 3

L optid: 12 ar 110 O'GU-:I 100% I
2-3 ar | 0%
3-4 ar| 0%

¥

Genomsnittlig rdntebindningstid &r 2 &r och 1 méanad. - ) .
En beskriviiing avfinansiella risker och finansiella riktlinjer aterfinns 1 {Gnaitningsberattelsen.
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Owriga interimsskulder 3 869

Not 29 Skulder till koncernforetag

o

Karlskrona kommun 13 740
Koneernbolag 10 682

Réaddningstjansten i O Blekinge o 26

20221231

9125
17 935
39

Not 30 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

20231231

Upplupna l6ner ~134
Upplupna semesterlGner 1 544
Upplupen I8neskatt 370
Upplupna sociala avgifter 47

Férutbetalda hyror 23 049

7o

__2022-12-31

Summa 28 744
Not 31 Stiillda sékerheter. Inteckningar i fastigheter

2022-12-31

Totalt uttagna pantbrev 227 544
Varavi eget forvar/publikt arkiv 217 398
Hos langivare: 10 146

Not 32 Eventuella forpliktelser

Borgensatagande Fastigo 416

Not 33 Operationella leasingavtal

20234231

226 975
216 829
10 146

2022-12-31

432

2023-12-31

2022412-31

Rakenskapséarets kostnadsférda leasingawift bilar 1 086 1030
Framtida leasingavgifter avseende ej uppsdgningsbara kontrakt:
Skall betalas inom 1 ar 55 393

Skall betalas inom 1-5 ar or7 434
Skall betalas senare &n 5 &r 0 0 s
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Not 34 L.easingavial-leasegivare

20234231 00 00 20224281

Rakenskapsarets lokalhyresintakter 91 519 86 741
Framtida minimileaseavgifter avseende ej uppsigningsbara operationeila leasingavtal:

[nom 1 ar _ 7 138 22 507
Senare 3n 1 &rmen inom 5 ar 178 698 1271 331
Senare 4n 5 ar 201 057 175 865

Not 35 Nyckeltalsdefinition

Direktavkastning Rérelseresultat exkl avskrivningar/bokfért vérde byggnader och mark
Vakansgrad bostader Hyresbortfall bostader/hyresintakter bostader

Soliditet Totalt eget kapital + eget kapital del av obeskattade resener/ totala tillgangar
Bokfort fastighetsvarde krrkvm  Bokiort varde byggnader-och mark/ iotal fastighetsyta

Belaningsgrad fastigheter %  Langfristiga skulder tifl koncernféretagfbokfort varde byggnader och mark
Driftnetio Totala intékter - fastighetskostnader exkl avskrivningar/ total fastighetsyta
Hyror bostader kr/kvm Hyresintakter bostader/ total lagenhetssyta

Underhallskostnader Underhéliskostnader avs planerat underhall/ total fastighetsyta
Resultat i % av omséttning Resultat efter finansiella poster/netioomsatining

Genomsnittlig laneranta Beraknad genomsnittlig rénta, viktad i férhallande till upplanade belopp
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“Niclas Bremstrom

Styrelsens underskrift

Vice ordf. _
2024-03 - %

Lars-Géran Forss “-eafina Dlsson
2024-05-~9% 2024- 2 -9%

Mats Fagerlund
2024033 ;xt\

Rasmus Rasmusse . Vd
2024- O%-- ’2:'1- 2024- 6327

\iAr revisionsberittelse har [amnats 2024- & =7~
KPMG

Auktoriserad revisor
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Till bolagsstamman i AB Karlskronahem, org. nr 556114-6662

Rapport om arsredowsmngen

"_Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér AB Karlskronahem for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats [ enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla vasentliga avseenden réttvisande

bild av AB Karlskronahems finansiella stal!nmg per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafltde for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vl tlilstyrker darfor att bﬂlagsstamman faststéller resultatrakmngen och balansrakmngen

' Grund f@f utta!anden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndarmare i-avshittet Revisorns ansvar. Vi dr cbercende i férhallande till -AB Karlskronaghem enligt god revisorssed i Sverige och har |

ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tlllrac:khga ach éndamalsenllga som grund fﬂ:rr uara uttalanden

Styrelgens och verkstal!ande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen uppréttas och att den ger en réitvisande bild enligt
érsredwlsnmgslagen Styrelsen och uerkstallande dlrektoren

mlsstag
Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
Vverksidilande direkioren for bedomningen av bolagets. farmaa att

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra védsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att Iémna en reuisiansberéitte'lse som i’nnehéller uara U’t’faland'en
att en rewsmn som utfers en!lgt ISA och gmd rewsnonssed | Sverlge
alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av cegentligheter elter
mlsstag ach anses vara vasentllga om de enskllt eller t:ilsammans

E}Ch har en professmnellt skeptisk mst:sillnlng under hela rewsmnen
Dessutom:

— identifierar och beddmer vi riskerna for ua’sent'l'i'ga felaktigheter |
érsredwismngen vare mg dessa bemr pa aegentligheter eller
utlfrén dessa rlsker c}ch lnhamtar rewsmnsbews Sr:;‘-m ar
tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgbra en grund fér vara.
uttalanden. Riskenfor att inte uppticka en vésentlig felaktighet
'tlll fé.’aljd av oegentllgheter ar hagre an for en uasentltg felaktighet

agerande i maskap: ___fﬂrfalskmng avélkﬂiga utelamnanden
felaktig information eller asidoséttande av intern kontrofl.

o ;skaffar Vi 08s en fﬂrstaelse av den d‘el av balagets mterna

......

.-den mtar._na kﬂn_trol_le_n__

Rapport om andra krav enilgt Iagar och andra forfaﬁnmgar

'--Uttajanden W

drlﬁ ttllampas dock mte G_m sty_re_lsen och verkstallande dlrektﬂren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ tilt att gora nagot av detta.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstéilande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vien slutsats om lampligheten i ait styrelsen och
-ve['ksta'llaﬁde dilreik'tﬂren' anvande'r 'ahtagandet' a'm f'{j”rtsfatt drlft
med grund i de mhamtade rewsmnsbewsen om huruwda det
finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana
hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets formaga att fortsitia verksamheten. Om vi drar

slutsatsen att det finns en vasentl:g osdkerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa Upplysmr gama

i arsredovisningen om den vdsentliga osékerhetsfaktorn eller,

om sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara siutsatser baseras péa de revisionsbevis

fsc;m lnham‘tas fram till datumet fﬁ]‘ rewsuonsberattelsen Dmk

_Iangre kan fartsaﬁa verksamheten

utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukiuren ogh
innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredowsmngen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sait som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfaitning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi méste ocksa
informera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, déribland

de eventuella betydande brister { den interna kontrollen som vi
identifierat.

Utdver var revision-av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning for AB
Kariskronahem fér ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Revisionsberaitelse AB Karlskronahem, org. nr 556114-6662, 2023




Grund fcjr utta[and&n

Vi har utfsrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns ansvar, Vi &r
oberoende i fdrhallande till AB Karlskronahem enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

Krav.

Vi anser att de rewsmnsbews Vi har mhamtat ar tlllrackliga och andamalsenllga sem grund ft&r uara uttalanden

Styreisens och verkstallande dlrekterens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret {or forslaget till dispositioner
betratfande bolagets vinst eller forlust. Vid forsiag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hédnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i bvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaitningen av.
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
beddma bolagets ekonomiska situation och atttilse att balaets

Revisorns ansvar

Véart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med
en nm!zg grad av sakerhe’[ kunna bednma om négcm styrelseledamat

mla_get_ e_ller

— pd nagot annat st handlat i strid med aktiebolagstagen,
arsredovisnmgslagen eller balagsordmngen

bolagets vmst ellar‘ foriust c}ch darmed vért uttalande om detta ar aft
med rimlig grad av sdkerhet beddéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig s4kerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en remsmn som utfors enllgt god remsionssed I Suenge alltld kommer
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organisation &r utformad s aft bokfdringen, medelsfomaltnlngen och
bolagets ekonomiska angelagenheter | ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

Verkstéllande direktdren ska skota den l6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar n(}dvandzga for att bolagets bakfonng ska fullgeras i

skﬁtas pa ett betryggande sétt

erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionelit omdome och har en professioneiit skeptisk

instéllining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
-furslaget tlll dlsposmoner av. bolagets wnst eiler frarlust grundar 5ig

;gransknmgsatgarder som. utfars baseras pé var prefessmnella
bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det'innebéar att

vi fokuserar granskningen pa sddana atgarder, omraden och

forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och

dvertrddelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi

gér igenom och provar fattade besiut, beslutsunderlag, vidtagna
-atgarder och andra fﬂrhéllanden som &r relevanta for vért uttaland?ef'

forsiag t|I| dlspusmoner betraffanr:ie bolagets vmst eller fgrlust har i

granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen

for detta for att kunna bedéma om forslaget ar férenligt med

‘aktiebolagsiagen.
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