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VD har ordet

Vi lamnar ett minst sagt ovanligt ar bakom oss, praglat av den globala pandemin vi
fortfarande befinner oss i. Trots detta kan jag konstatera att Karlshamnsbostdader under
2020 lyckats leverera en verkligt god férvaltning med néjda kunder. Aven resultatméssigt har
vi lyckats val. Vi levererar ett resultat 6ver budget vilket framforallt beror pa minskade
kostnader kopplade till pandemin, men ocksa pga. forsening av lanefinansierade projekt
(vilket inneburit lagre rantekostnader dn berdknat).

Vi har blivit mer digitala

Vara medarbetare har visat pa stort talamod och engagemang i att hitta |0sningar pa de
utmaningar vi stéllts infér med anledning av smittskydd och restriktioner. Vi har alla fatt lara
oss att anpassa bade arbets- och privatliv pa olika satt. Social distansering ar numera det
"normala”. | det dagliga arbetet har vara medarbetare paverkats olika och i skiftande grad.
Gemensamt ar dock att vi tagit ett rejalt kliv framat i vart digitala arbetssatt, vilket varit
mycket positivt for verksamheten.

Hallbarhetsfragorna ar hogt prioriterade

Vi fortsatter att prioritera vart hallbarhetsarbete dar bl.a. de bosociala fragorna utmarker oss
som aktor pa den lokala bostadsmarknaden. Fokus har under 2020 framst riktats mot barn
och unga samt aldre. Vara hyresgéaster ska trivas och kanna sig trygga i sitt boende och néjda
kunder ska avspegla var forvaltning. Med hjalp av N6jd kundindex-matningar identifierar vi
aktuella utvecklingsomraden och lar oss mer om vad som ar viktigt fér vara hyresgaster.

Karlshamnsbostader ar en del av Allmannyttans klimatinitiativ som arbetar med att minska
var miljopaverkan. Vart storsta energibesparingsprojekt hittills avslutas under nasta ar.
Under 2021 kommer vi ocksa att genomfora en rad satsningar i syfte att forenkla for vara
hyresgaster att gora hallbara val i sin vardag.

Ratt rustade for framtiden

Under aret genomfordes ett omfattande vardegrundsarbete i hela organisationen.
Tillsammans har vi enats om vad som ar vara grundbultar och det som kommer att skapa
den foretagskultur vi efterstravar.

| oktober inleddes ett arbete med att genomfdra en heltackande organisationséversyn.
Syftet ar att skapa en organisation som ar val rustad for att moéta framtida utmaningar samt
identifiera vilka kompetenser vi behdver. Min férvantan ar att vi under 2021 kommer att ha
en klar bild av hur vi vill bygga verksamheten och pabérjat denna forbattringsresa.

Genom att vi alla bidrar med gladje, engagemang, respekt fér varandra, gemenskap och
delaktighet samt ett 6ppet och arligt bemotande gentemot varandra skapar vi de basta
forutsattningarna for att lyckas med framtida utmaningar tillsammans.

Kristina Séderling
VD Karlshamnsbostidder AB
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Forvaltningsberéttelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Karlshamnsbostader Aktiebolag, 556526-8355, med séte i
Karlshamn, far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2020-01-01 - 2020-12-31.

Verksamhetsinformation

Karlshamnsbostader AB &r ett allmannyttigt fastighetsbolag som i sin helhet 4gs av Stadsvapnet AB,
vilket i sin tur &r agt av Karlshamns kommun till 100 %. Verksamheten omfattas bl.a. av
aktiebolagslagen, lagen om allménnyttiga bostadsaktiebolag (Allvillagen) och lagen om offentlig
upphandling. Bolaget ska &ven iaktta kommunallagens lokaliseringsprincip och
tryckfrihetsférordningens offentlighetsprincip.

Féremalet for bolagets verksamhet &r att inom Karlshamns kommun képa, sélja, bebygga, forvalta och
utveckla fastigheter eller tomtratter med bostadsldgenheter och dértill hérande lokaler.

Andamalet med bolagets verksamhet &r att erbjuda goda bostéder och i allmannyttigt syfte frémja
bostadsférsérjningen i Karlshamns kommun samt erbjuda hyresgéasterna méijlighet till boinflytande.
Verksamheten ska bedrivas enligt affirsmassiga principer. Med affarsméssighet avses att bolaget ska
ha samma 6vergripande forhaliningssatt som ett icke subventionerat foretag pa en marknad intar inf6r
investeringar, sin dagliga drift och i relation till andra aktorer.

Foretagets affarsidé ska sté i samklang med bolagsordningens féremal och dndamal for
verksamheten samt synkroniseras med dgardirektiven. Affarsidén &r uttryckt enligt foljande:

Karlshamnsbostéder ska erbjuda ett brett utbud av hyresréttslidgenheter till kunder som vill bo i
Karlshamns kommun. Bostadské med podngsystem och vara antagningskriterier ger alla lika
méjligheter att hitta hem hos oss. Med engagerade medarbetare, dppenhet och kvalitetsfokus uppnar
vi en verkligt god férvaltning. Alla delar av verksamheten drivs och utvecklas med vél avvégd balans
mellan affirsméssighet och langsiktig hallbarhet.

Marknaden foér bolagets tjanster &r alla kunder och alla intressenter som uppfyller bolagets
antagningskriterier vad avser bostader. Forturer erbjuds endast kommunens verksamheter i enlighet
med sarskilt tecknad Sverenskommelse eller pa grund av &gardirektiv. P4 lokalhyresmarknaden réder
marknadsmassiga villkor.

Bolaget &r medlem i branschorganisationen Sveriges Allmannytta, arbetsgivarféreningen Fastigo samt
ar andelsagare i inkdpsorganisationen HBV och medlem i intresseorganisationen
Studentbostadsféretagen.

Styrelse och revisorer

Styrelsen har haft sju sammantraden under éret, fem ordinarie och tvéa extra. Utdver géngse
styrelseméten brukar tva tillfallen per &r &gnas at besok i vara bostadsomraden (se fastigheter, bestka
bosociala aktivieter eller liknande) samt ett externt studiebesok (t.ex. besdk hos ett annat allmannyttigt
bolag). Pa grund av pandemin har det inte blivit nagra studiebesdk i ar. Stamma avhdlls den 24 april.
Likt alla medarbetare i Karlshamnsbostader har styrelsen ocksa genomgatt en utbildning i
vardegrundsarbete, detta utbildningstilifalle &gde rum 3 mars.

AL
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Flerarsjdmforelse Belopp i Tkr

2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Nettoomséttning ttkr 224 217 207 198 189
Resultat efter finansiella poster ttkr 39 36 34 30 30
Balansomslutning ttkr 1489 1471 1266 1155 1067
Antal anstéllda st 59 64 53 54 55
Soliditet % 21 18 19 19 18
Investeringar ttkr 114 208 149 144 121
Avkastning pa totalt kapital % 4 3 4 4 4
Avkastning pa eget kapital % 12 13 14 14 16
Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1
Ovrig information
Antal ldgenheter 2318 st
Bostadsyta 140 000 kvm
Lokalyta 55 000 kvm
Férandring av eget kapital

Bundet EK Fonder Balanserat resultat Totalt
inkl arets resultat

Enligt faststalld balansrékning
2019-12-31 16 000 152 450 102 213 270 663
Enligt beslut pa arsstdmma
Utdelning - -
Arets resultat enligt
faststalld resultatrakning 40 060 40 060
Eget kapital 2020-12-31 16 000 152 450 142 273 310723

Viktiga handelser under aret

2020 3r ett ar som till stor del praglats av féréndring och anpassning till omvéridens radande pandemi.
Detta r givetvis ett faktum som paverkat oss mycket pa olika satt och varit en rejal utmaning. Dock
ser vi &ven manga positiva effekter géllande féréndrat arbetssétt och digitalisering.

Resultat och stélining
Resultat efter finansiella poster for 2020 uppgick till 38,6 mkr (36,4 mkr). Omséttningen blev 223,7 mkr

(216,9 mkr). Hyreshdjning har skett fran och med 1 januari med 1,92 %.

Vakansgrad bostader 2020: 1,1 % (0,8 %).
Vakansgrad lokaler 2020: 4,6 % (1,7 %).

Investeringar
De totala investeringarna uppgar till 114 mkr. Inga nya bostéder har tiliférts under 2020. Ej heller nagra

ombyggnationer av lokaler till bostéder. De ombyggnationer som pagar nu kommer att bli klara under
2021 (Bokvégen inflyttning 1 feb, Hagaslétt 1 april).

Av investeringarna 2020 avser 49 mkr egenfinansierat underhall i form av stam-, fasad- fénster- och

takrenoveringar. 16 mkr har fortsatt finansierat EPC-projektet vilket innebar energibesparande
atgarder i hela bestandet och cirka 9 mkr avser ombyggnationer fran lokaler till ldgenheter.

SN b %5
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Upprustningen av omradet Méllebacken i centrala Karlshamn &r i full gang. Projektet, med en
investering pa 200 mkr (27 mkr 2020), innefattar dver 200 lagenheter och kommer att ske i tva
etapper. Méllebacken, som &r ett klassiskt miljonprogramsbygge, har lange haft stora problem med
svartmogel i byggnaderna. Det har varit en lang process att komma till stand denna renovering, da det
har beaktats som for stort ingrepp i omradets 70-talsarkitektur. Upprustningen innefattar saval
exteriéra insatser som fasad och fonster, balkonger och entréer men ocksa badrumsrenovering samt
ventilation och varme. Utemiljon kommer ocksa att ses 6ver for 6kad trygghet och samvaro i omradet.

Vi hade en mélsattning om att ha startat renoveringen av kommunalhuset i Hallaryd, men tyvarr har vi
inte lyckats med detta. Var forhoppning &r att komma igang med projektet under 2021.

Under 2019 skedde en markant 6kning av uppsagda lokaler inom kommunen (omsorgen). Vi
utvarderar alltid majligheterna att bygga om till bostéder, men med var &gares krav pa en mer
aterhallsam investeringstakt klarar vi i nuldget inte omstaliningen full ut.

Lan och rinta
P& balansdagen &r var totala laneskuld 1 104 mkr (1 129 mkr). Den genomsnittliga rantan uppgar till

0,73 % (0,84 %).

Fastighetsvirdering
Under aret har en vardering av Karlshamnsbostaders fastighetsbestand genomférts. Varderingen ar
utférd internt. Fastigheternas varde vid 2020 &rs utgang har bedémts uppga till 2 516 mkr (2 243 mkr).

Kanslighetsanalys
Vart resultat paverkas av ett flertal faktorer sa som hyresnivé, vakansgrad, kostnadsniva och

finansiella kostnader.

Foérandring Resultateffekt mkr
Hyresniva bostader +/-1% 1,4
Vakansgrad +/-1% 1,4
Drift och underhallskostnader  +/-1% 0,8

Organisationen

Strax innan arsskiftet 19/20 fick bolaget ny VD och flera nya chefer. Halva ledningsgruppen &r relativt
ny i branschen medan den andra halvan arbetat i féretaget under méanga ar. Mycket kraft har gatt till
att satta strukturen for ledningsarbetet och fortydliga vilket syfte och uppdrag gruppen ska ha. Det
kvarstar fortfarande en del arbete i att skapa en stark ledningsgrupp, vilket ar en av de mest
prioriterade frégorna just nu.

| bérjan av aret inledde vi ett omfattande vérdegrundsarbete i hela organisationen. Medarbetarna har
gjort ett stort arbete och i att jobba fram vilka vara véarderingar ska vara. Arbetet resulterade i féljande
gemensamma grundbultar: Engagemang, Glédje, Respekt, Gemenskap och Bemdtande. Nér vi natt
fullt ut i att fa alla medarbetare att leva och agera efter var vardegrund &r férhoppningen givetvis att
det ska avspegla sig tydligare gentemot kunder, leverantorer och andra samarbetspartners.

| oktober inleddes ett arbete med att genomféra en heltédckande organisationsdversyn. Syftet ar att
skapa en organisation som &r vl rustad for att méta framtida utmaningar samt identifiera vilka
kompetenser vi behover. Var forvantan &r att vi under 2021 kommer att ha en klar bild av hur vi vill
bygga verksamheten och paborjat delar av implementationen.

Ovrigt

Premiar for Day Camp

Vi har lange velat géra en storre satsning pa vara unga hyresgaster, da vi ser ett stort varde i att skapa
relation till barn och unga i tidig alder. 1 ar fick vi méjlighet att arrangera Day Camp - ett daglager som
pagick tva veckor i juli. Totalt engagerade vi 86 barn i aldermn 10-15 4r, 10 ledare och manga frivilliga
som hjalpte till att skjutsa och hdmta barnen fran Sérgarden dar Iagret holls. Det holls olika
utomhusaktiviteter som exempelvis bad, paddling, sport och lek men ocksa samarbetsévningar och tid
att prata om hur man &r en bra kompis och medménniska. Den stérsta vinsten var att barnen sjélva
vittnade om béttre sjalvfortroende, nya vénner fran andra bostadsomraden och att det varit sa roligt att
vara med. D intresset varit stort hoppas vi fa chans att genomféra I&gret igen nésta ar.
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Allt mer fokus pa héllbarhet

Forsta hallbarhetsrapporten togs fram innan arsskiftet och under 2020 har vi paborjat arbetet med att
tydligare koppla foretagets mal mot Agenda 2030. Att tanka miljémassigt har varit sjélvklart dven
tidigare, men nu arbetar vi mer strategiskt med halibarhetsfragan ur dess samtliga perspektiv.

Karlshamnsbostader &r en del av Sveriges Allménnyttas klimatinitiativ. Vi befinner oss nu i slutskedet
av vart storsta energibesparingsprojekt hittills (EPC), vilket beréknas slutféras under nasta ar.
Projektet har bl.a. omfattat installation av solceller, utbyte av ventilationsaggregat, injustering av varme
och ventilationssystem, uppgradering av fastigheternas styrsystem samt belysningsatgarder.

Effekter av Corona

Det har varit ett utmanande 4r. Vi valde tidigt att tillsatta en krisgrupp och félja Folkhdlsomyndighetens
riktlinjer fullt ut. Arbetet pa distans startade dérmed redan i mars och pagar annu. Det har inneburit en
stor digital omstalining som organisationen matt bra av och som annars hade tagit betydligt l&ngre tid
att genomféra. Manga medarbetare har fatt 1ara sig ett nytt arbetssatt och visat att det fungerar bra att
jobba sahar. Utbildningar och seminarier har som bekant stallts in vilket gjort att majoriteten av alla
anstallda inte kunnat tillgodogéra sig sin kompetensutveckling som planerat. Istallet har det frigjorts tid
och resurser att slutféra vardeskapande projekt och arbetsuppgifter som tidigare fatt st tillbaka.

Servicen till vara kunder har varit lite sémre da vi valt att endast atgérda akuta fel i lgenheterna samt
halla stangt for fysiska besok till kontoret. Att inte kunna besoka kundservice fysiskt har framst
paverkat hyresgéster med svenska spraksvérigheter. | statistiken ser vi daremot inga stérre
fsrandringar i antalet inkomna kundérenden, ej heller nagon 6kning av uppsagningar.

Resultatet i var Nojd Kundindex-métning r stabilt, hyresgésterna &r néjda eller mycket ndjda trots
restriktionerna. Som en foljd av de skérpta restriktionerna som kom i november beslét vi oss for att
sluta visa lagenheter fysiskt fér potentiella hyresgéster. Det innebar att man maste tacka ja till sitt nya
boende osett, utifran planskisser och i vissa fall bilder. Det har fungerat forhallandevis bra och &ven
om det sjalvklart inte &r optimalt ur ett kundperspektiv har véra hyresgéaster visat stor forstaelse.

Fér att sprida lite gladje och omtanke har vi genomfort en rad olika aktiviteter under aret. Exempelvis
livemusik med trubadurer i olika bostadsomraden, utomhuscaféer for aldre, utveckling av
stadsodlingar etc.

L
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Férslag till disposition av féretagets vinst eller férlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, 142 273 tkr, disponeras enligt foljande:

5(20)

Belopp i Tkr

Balanserad vinst
Arets resultat

Balanseras i ny rédkning

Disponeras sa att
till aktiedgare utdelas
i ny rékning Overféres

102 213
40 060

142 273

10 620
131 653
142 273

Vad betraffar resultat och stélining i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékning med

tillhérande noter.

B
.
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Resultatrakning
Belopp i Tkr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Nettoomsattning 2 223744 216 932
Ovriga rérelseintakter 4 365 1108
228 109 218 040
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 4,5 -91 150 -92 769
Personalkostnader 3 -38 954 -41 407
Avskrivningar av materiella anlédggningstillgangar -41 605 -33 897
Ovriga rérelsekostnader -3 876 -
Rérelseresultat 52 524 49 967
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar
som &r anldggningstillgangar 6 2 2
Ranteintakter och liknande resultatposter 7 178 148
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -14 140 -13739
Resultat efter finansiella poster 38 564 36 378
Koncernbidrag 11 486 -23 300
Resultat fore skatt 50 050 13078
Skatt pa arets resultat 9 -9 990 -3 095
Ovriga skatter - 1
Arets resultat 40 060 0984

o Py
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Balansrakning
Belopp i Tkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 10,11 1329705 1278 110
Maskiner och fordon 13 3115 2545
Inventarier, konstverk 12 2 303 2 103
Pagaende nyanldggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstiligangar 14 72 597 69 688
1407 720 1352 446
Finansiella anldggningstiligdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 40 40
Uppskjuten skattefordran 16 124 -
164 40
Summa anldggningstillgangar 1407 884 1352 486
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1520 1015
Fordringar hos koncernféretag 11 486 -
Skattefordran 559 223
Ovriga fordringar 4 046 1154
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2 453 8415
20 064 10 807
Kassa och bank 61 308 107 478
Summa omsittningstillgangar 81372 118 285
SUMMA TILLGANGAR 1489 256 1470771
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Balansrdkning
Belopp i Tkr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 16 000 16 000
Reservfond 152 450 152 450
168 450 168 450
Fritt eget kapital 17
Balanserat resultat 102 213 92 229
Arets resultat 40 060 9984
142 273 102 213
Summa eget kapital 310723 270 663
Avsittningar ‘
Uppskjuten skatteskuld 16 24 012 14 139
24 012 14 139
Langfristiga skulder 18
Ovriga skulder till kreditinstitut 1076 617 1102 253
1076 617 1102 253
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 27 200 27 200
Forskott fran kunder 17 209 18 504
Leverantdrsskulder 21629 18 946
Skulder till koncernféretag - 5151
Ovriga kortfristiga skulder 2108 2649
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 9758 11 266
77 904 83716
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1489 256 1470 771

@gﬁ@@
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Kassaflédesanalys

2020-01-01- 2019-01-01-

Belopp i Tkr Not 2020-12-31 2019-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 21 38 564 36 378

Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflodet, mm 45 481 33 897
84 045 70275

Betald inkomstskatt -9 990 -3 094

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore 74 055 67 181

forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -9 381 1507
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 4 806 2 362
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 69 480 71 050
Investeringsverksamheten

Férvary av materiella anlaggningstillgangar -113 820 -209 694
Avyttring av materiella anlaggningstillgdngar 2 881 337
Erhalina statliga stod 9439 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -101 500 -209 357
Finansieringsverksamheten

Aktie&gartillskott - 18 314
Upptagna lan - 200 000
Amortering av [an -25 636 -26 172
Koncernbidrag 11 486 -23 300
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -14 150 168 842
Arets kassafléde -46 170 30 535
Likvida medel vid &rets boérjan 107 478 76 943
Likvida medel vid arets slut 22 61 308 107 478

SN fﬁﬂg
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i Tkr om inget annat anges.

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréattats i enlighet med arsredovisningsltagen och Bokftringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Fordringar har vérderats till det I&gsta av anskaffningsvérde och det belopp varmed de berdknas bli
reglerade.

Uppskattnignar och bedémningar

Upprattande av bokslut och tillampning av redovisningsprinciper, baseras ofta pa ledningens
beddmningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt d&
bedémningen gors. Uppskattningar och bedémningar &r baserade pa historiska erfarenheter och ett
antal faktorer, som under radande omstandigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa anvands for
att beddma de redovisade vardena pa tillgangar och skulder, som inte annars framgar tydligt fran
andra kallor. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningar och antaganden ses 6ver regelbundet.

Inga véasentliga kallor till osékerhet i uppskattningar och antaganden p& balansdagen bedéms kunna
innebara en betydlig risk fér en vasentlig justering av redovisade véarden for tillgdngar och skulder
under nasta rékenskapsar.

Nyckeltalsdefinitioner
Balansomslutning:
Totala tillgangar

Avkastning pé totalt kapital:
Rérelseresultat plus finansiella intdkter i procent av balansomslutningen.

Avkastning pé eget kapital:
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital.

Soliditet:
Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen.

Viérderingsprinciper m m
Tillgéngar, avséittningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar férutom ink6pspriset dven utgifter som &ar
direkt hanférliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfylier tiligangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade vérde. Utgifter
for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

Fér byggnaderna har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts vara vésentlig.
Dessa tillgangar har darfor delats upp | komponenter vilka skrivs av separat.
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Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
férvantade férbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Hansyn har tagits till beréknat restvarde, faststallt vid anskaffningstillféllet i d& radande prisniva.

Férvaltningsfastigheterna innehas i syfte att generera hyresintékter och/eller vardestegring.
| begreppet forvaitningsfastigheter ingar byggnader, mark och markanléggningar.
Férvaltningsfastigheterna redovisas i balansrékningen till verkligt varde, som baseras pa
marknadsvérde.

Byggnaderna bestéar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som
obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa
byggnader:

-Stomme 100 ar

-Stomkompletteringar, innervaggar mm 100 ar

-Varme/sanitet 35-50 ar

-El 40 ar

-Fasad 40-50 ar

-Fonster 50 ar

-Ko6k 50 ar

-Yttertak 30-50 ar

-Ventilation 20 ar

-Inre ytskikt 15 ar

-Styr- och 6vervakning 20 ar

-Restpost 10-60 ar

-Lekplatser och gardar 50 &r

-Maskiner och inventarier 5 ar

Leasing
Alla leasingavtal redovisas som finansiell leasingavtal.

Finansiell leasingavtal
Leasingavgifterna enligt finansiell leasingavtal men exklusive utgifter f6r tfjanster som forsékring och

underhall, redovisas som kostnad linjért 6ver leasingperioden.

Leasingavgifterna enligt finansiell leasingavtal men exklusive utgifter for tjanster som férsékring och
underhall, redovisas som intakt linjart Sver leasingperioden.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument vérderade
utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Vardering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid férsta redovisningstilifallet till anskaffningsvérde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som ar direkt harforliga till forvarvet till forvérvet av tiligangen.

Finansiella omséttningstillgangar varderas efter férsta redovisningstillfallet till det lagsta av
anskaffningsvardet pa balansdagen.
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Erséttningar till anstéllda
Erséttningar till anstélida efter avsiutad anstéllning

Klassificering
Planer for ersattningar efter avslutad anstélining klassificeras som antingen avgiftsbestdamda

ellerférmansbestamda.

Avgiftsbestdmda planer
Avgifterna foér avgiftsbestdmda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Férmansbestdmda planer
Féretaget har valt att tillampa de férenklingsregler som finns i BFNAR 2012:1.

| de fall pensionsférpliktelser har tryggats genom &verféring av medel till en pensionsstiftelse redovisas
en avséttning i de fall stiftelsens férmdgenhet varderad till marknadsvérde understiger férpliktelsen. |
de fall stiftelsens formdgenhet dverstiger forpliktelsen redovisas ingen tillgang.

Skatt

Skatt péa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r
inkomstskatt fér innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rikenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt &r inkomstskatt
for skattepliktigt resultat avseende framtida rékenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller

héndelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporéra skillnader, dock sérredovisas inte
uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas som en
egen post i balansrékningen. Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporéra skilinader
och fér méjligheten att i framtiden anvanda skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa
hur det redovisade véardet for motsvarande tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras.
Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fére balansdagen och har inte

nuvardesberaknats.

Intékter
Det infldde av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kommer att erhélla for egen rakning
redovisas som intakt. Intdkter vérderas till verkliga vardet av det som erhéllits eller kommer att

erhallas, med avdrag fér rabatter.

Forsiljning av varor
Vid férsaljning av varor redovisas en intakt nar féljande kriterier ar uppfyllda:

- De ekonomiska fordelarna som ar férknippade med transaktionen sannolikt kommer att tilifalla

féretaget,

- Inkomsten kan beraknas pa ett tillforlitligt satt,

- Foretaget har éverfort de vasentliga riskerna och férdelarna som &r férknippade med varornas
agande till kbparen,

- Foretaget har inte langre ett sadant engagemang i den l6pande férvaltningen som vanligtvis
forknippas med agande och utdvar inte heller nagon reell kontroll dver de salda varorna, samt

- De utgifter som har uppkommit eller férvantas uppkomma till f6ljd av transaktionen kan beréknas pa

ett tillforlitligt satt.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrékningen. Det
erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuelia skatt.

Aktiedgartillskott som ldmnas utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument erhéllits i
utbyte redovisas i balansrakningen som en 6kning av andelens redovisade vérde.
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Not 2 Nettoomsittning
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2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Hyresintédkter:
Bostader 145 626 141 421
Lokaler 78 438 74 989
Ovriga objekt 3712 3677
Elavgifter 340 367
Ovrigt 2663 2154
Avgar outhyrt
Bostader -1 640 -1189
Lokaler -3 624 -1 239
Ovriga objekt -476 -359
Rabatter -1 296 -2 889
Summa 223 744 216 932
Lokalavtal (leasingavtal dar foretaget ar leasegivare)
Lokalavtal som upphdr att galla inom ett ar 484 2 351
Lokalavtal som upphor att galla mellan ett och fem ar 35 561 34 838
Lokalavtal som upphdr att gélla senare an fem ar 36 588 36 530
72 634 73719
Not 3 Anstéllda och personalkostnader
Medelantalet anstéllda
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 Varav mén 2019-12-31 Varav mén
Sverige 59 65,84 % 64 68,28 %
Totalt 59 64

Berakningen for medelantal anstéallda har férandrats 2020 vilket resulterat i att uppgiften for

jamférelsearet 2019 justerats fran 55 till 64.

Léner och andra ersittningar férdelade mellan styrelseledaméter m. fl. och évriga anstéllda

2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Loéner och andra erséattningar, styrelse och VD 1459 1453
L.6ner och andra ersattningar, Anstéllda 22 619 23023
Redovisning av kénsférdelning i foretagsledningar
2020-12-31 2019-12-31
Andel kvinnor
Styrelsen 36 % 36 %
67 % 67 %

Ovriga ledande befattningshavare
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Léner och andra erséttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31

Loner och andra erséattningar: 24 435 24 476
Sociala kostnader 10 341 12 330
(varav pensionskostnader) 1) 2714 3639

1) Av féretagets pensionskostnader avser 256 Tkr (f.a. 640 Tkr) féretagets ledning avseende 1 person.
Féretagets utestaende pensionsfarpliktelser till dessa uppgar till 0 kr.

Not 4 Arvode och kostnadserséttning till revisorer
2020-01-01-  2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31

Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 95 79
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 33 88

Ovriga revisorer
Skatteradgivning

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstillande direktdrens férvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med

Overenskommelse enligt avtal.
Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att utféra samt

radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet
av sadan arbetsuppgifter.

Not 5 Finansiell leasing - leasetagare

Leasingavtal dar féretaget ér leasetagare

Framtida minimileasingavgifter avseende icke 2020-01-01- 2019-01-01-
uppsédgningsbara operationella leasingavtal 2020-12-31 2019-12-31
inom ett ar 175 98
Mellan ett och fem ar 406 500
Senare &an fem ar -

581 598
Rékenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 570 537

Not 6 Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar
anldggningstillgangar
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Utdelningar 2 2

Summa 2 2
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Not 7 Ranteintdkter och liknande resultatposter

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31

Ranteintakter, dvriga 178 148

Summa 178 148
Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31

Rantekostnader, 6vriga -14 140 -13 739

Summa -14 140 -13 739

Not 9 Skatt pa arets resultat

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31

Aktuell skattekostnad - -470

Uppskjuten skatt -9749 -2 625

Skatt pa tidigare ar -241 -

-9 990 -3 095

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31

Resultat fére skatt 50 049 13078

Skatt enligt géllande skattesats 21,4 % -10710 -2799

Skatteeffekt av skattemassiga justeringar -21 -40

Skatteeffekt av aterférda ranteavdrag 35 -

Skatteeffekt av férandrad skattesats 400 -256

Justering tidigare ars uppskjuten skatt 547 -
Skatt hanforlig till tidigare ar -241

-9 990 -3 095
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Not 10 Byggnader och mark
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2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid érets bérjan 1690016 1376 140
-Nyanskaffningar 993 -
-Avyttringar och utrangeringar -26 503 -2 858
-Omklassificeringar 107 563 316734
Vid arets slut 1772069 1690016
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -411 906 -381 641
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 10 093 2 845
-Arets avskrivning -40 551 -33 110
Vid arets slut -442 364 -411 906
Redovisat virde vid arets slut 1329705 1278 110
Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvarden 65 400 66 228
Redovisat véarde vid arets slut 65 400 66 228
Not 11 Upplysning om verkligt virde pa férvaltningsfastigheter

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade verkliga vérden
Vid éarets bdrjan 2243077 2 146 900
Vid arets slut 2515565 2243 077

Bolagets samtliga fastigheter innehas for langsiktig uthyrning och klassificeras dérfér som

forvaltningsfastigheter. Totalt redovisat vérde uppgar till 1 329 705 tkr (1 278 110 tkr).

For upplysningasdndamal har bolaget sjélv utfért en vardering for att bedéma fastigheternas verkliga
varde. Varderingsmetod som anvénts &r diskonterade kassaflédesprognoser. Vid érets vérdering har
nuvardet av uppskattade framtida kassafléden for respektive fastighet beaktats. Vid berdkningen av
fastigheternas nuvérde har en kalkylperiod om 10 ar anvants och en diskonteringsréanta fore skatt pa
5,75-6 %. Bedémningen av kalkylrantan gérs med hansyn till en langsiktig riskfri obligationsrénta med
tillagg for fastighetsrelaterad risk. Risken &r delvis knuten till villkoren fér existerande hyreskontrakt,
typen av hyresgaster, fastighetstyp och l&ge. Andra vérdepaverkande faktorer &r hyresutvecklingen
som antogs vara 2 % per dr, inflationen som antagits till 2 % under prognosperioden samt

vakansgraden som antagits vara 2 % per ar.

Verkligt varde for bolagets férvaltningsfastigheter har beréknats till 2 516 mkr (med ett osékerhetsmatt

+/- 10 %), vilket kan jamforas med det bokférda vérdet om 1 330 mkr.

Not 12 Inventarier, konst

2020-12-31 2019-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 2103 1627
Ostralycke etapp 4 - 476
Konstverk Ostralycke 200 -
2 303 2103
Redovisat virde vid arets slut 2303 2103
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Not 13 Maskiner och fordon

17(20)

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 7 521 6 300
-Nyanskaffningar 1625 1837
-Avyttringar och utrangeringar -44 -616
Vid arets slut 9102 7 521
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -4 976 -4 786
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 43 584
-Arets avskrivning -1055 774
Vid arets slut -5 987 -4 976
Redovisat virde vid arets slut 3115 2 545
Not 14 Pagaende nyanldggningar och férskott materiella

anldggningstillgangar

2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan 69 688 179 000
Omklassificeringar till forvaltningsfastigheter -107 563 -316 389
Omklassificeringar till reparation och underhall -543 =71
Investeringar 111 015 207 148
Redovisat virde vid arets slut 72 597 69 688
Not 15 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bdrjan 40 40
Redovisat virde vid arets slut 40 40
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Not 16 Uppskjuten skatt
Uppskjuten Uppskjuten

2020-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader

Uppskjuten skattefordran/skuld - -24 012 -24 012
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - -24 012 -24 012

Uppskjuten skattefordran avser skattemdassigt underskottsavdrag

2019-12-31
Vésentliga temporéra skillnader
Uppskjuten skattefordran/skuld - -14 139 -14 139
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - -14 139 -14 139
Temporir skillnad
Redovisat  Skatteméssigt Temporér
2020-12-31 vérde vérde skillnad
Vésentliga tempordra skillnader hénférliga
till uppskjuten skatteskuld
Byggnader och mark 1329 705 1213142 116 563
1329 705 1213 142 116 563
2019-12-31
Vésentliga temporéra skillnader hdnférliga
till uppskjuten skatteskuld
Byggnader och mark 1278 110 1209476 68 634
1278 110 1209 476 68 634
Not 17 Disposition av vinst eller forlust
Férslag till disposition av féretagets vinst eller férlust
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:
2020-12-31
Balanserad vinst 102 213
Arets resultat 40 060
Utdelning -10 620
Balanseras i ny rdkning 131 653

Not 18 Langfristiga skulder
2020-12-31 2019-12-31

Skulder som férfaller inom fem ar fran balansdagen 523 699 636 850

Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen 552 917 465 403
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Not 19 Stillda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stéllda sédkerheter
2020-12-31 2019-12-31
Fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 207 877 207 447
207 877 207 447
Ansvarsférbindelser
Borgensatagande till Fastigo 472 472
472 472
Summa stéllda sdkerheter 208 349 207 919

Not 20 Visentliga hidndelser efter rikenskapsarets slut

Fér beskrivning av effekter pa grund av Coronapandemin hénvisas till forvaltningsberéttelsen. | Svrigt

finns inga vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang.

Not 21 Betalda rintor och erhallen utdelning

2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Erhallen utdelning 2 2
Erhallen ranta 178 148
Erlagd rénta -14 140 -13739
-13 960 -13 589
Not 22 Likvida medel
2020-12-31 2019-12-31
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Banktillgodohavande 61 308 107 478
61 308 107 478

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgdngspunkten att:
- De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.

- De kan latt omvandlas till kassamedel.

- De har en I6ptid om hégst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.

Not 23 Koncernuppgifter z

Féretaget &r heldgt dotterforetag till Stadsvapnet i Karlshamn AB, org nr 556427-2382 med séte i
Karlshamn. Stadsvapnet i Karlshamn AB &gs av Karlshamns kommun. Koncernredovisning uppréttas

av Stadsvapnet i Karlshamn AB f6r den stdrsta koncernen.
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