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Karlshamn 2022-01-31 

VD har ordet 

Karlshamnsbostäder befinner sig på en spännande utvecklingsresa, där vi under året som gått 
lanserat nytt varumärke samt inlett ett större förändringsarbete gällande organisationen. 

Den dagliga verksamheten har, likt andra, fått göra nödvändiga anpassningar till följd av 
Coronapandemin. Detta har medfört en stor omställning för många medarbetare och hyresgäster, 
där vi trots allt lyckats bibehålla servicen på en hygglig nivå. 

Pandemin har också inneburit positiva effekter för verksamheten. Exempelvis är den digitala 
mognaden hos medarbetarna betydligt högre nu än för två år sedan. Även viljan till förändring i 
sig har ökat och vi har lättare nu att snabbt ställa om när situationen kräver det. Detta är viktiga 
framsteg som kommer att hjälpa oss mycket i vårt fortsatta utvecklingsarbete. 

Vår vision: "Ett gott liv för alla" 

Ett viktigt mål under 2021 var att stärka Karlshamnsbostäders varumärke. Det har varit ett bety-
dande arbete som pågått under hela året och som fortsätter under 2022. Arbetet resulterade bl.a. i 
visionen "Ett gott liv för alla" samt ny grafisk profil. Syftet är att bli tydligare som avsändare och 
skapa en röd tråd i kommunikationen. 

"Ett gott liv för alla" handlar inte om lyx och många kvadratmeter, utan om att känna sig trygg 
för att kunna se längre än till det mest basala; förbi en dörr att stänga om sig och vatten i kranen. 
Om att känna sig betydelsefull och ha energi att ta vara på det som livet kan ge. Som allmännyt-
tigt bolag har vi ovanligt stora möjligheter att göra nytta för allmänheten. Vi gör det genom att 
alltid sikta mot social, ekonomisk och ekologisk hållbarhet. Genom att se till att vardagen i Karls-
hamn är trygg, trevlig och meningsfull både innanför och utanför bostadshusens portar. Vi lyss-
nar och finns tillgängliga. Inkluderar och introducerar. Odlar intressen, fyller kunskapsluckor och 
dämpar kulturkrockar. 

Visionen inkluderar också oss som jobbar på Karlshamnsbostäder. Som arbetsgivare vill vi skapa 
förutsättningar för ett gott liv, både på och utanför jobbet. Vi har en gemensam strävan att göra 
livet större för våra hyresgäster och för varandra. Och på samma gång ger det var och en av oss 
extra mening och betydelse i tillvaron. 
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Jobbar för social rättvisa och grön omställning 

Vårt hållbarhetsarbete utmärker oss som hyresvärd, och ger stort mervärde till både hyresgäster 
och samhälle. Under 2021 har vårt bosociala arbete fokuserat extra mycket på ofrivillig ensamhet 
hos äldre, meningsfull fritid för barn och unga samt våld i nära relationer. 

För att motverka ofrivillig ensamhet hos äldre har vi ingått ett treårigt samarbete genom ett  TOP-
avtal (Ideellt offentligt partnerskap) där vi via en ideell förening erbjuder hyresgäster umgänge 
och social tid. Förhoppningen är att det i förlängningen ska leda till en förbättrad psykisk och 
fysisk hälsa hos våra äldre. 

För andra året i rad arrangerades "Day Camp" — ett kostnadsfritt dagläger för våra unga hyresgäs-
ter i åldern 9-15 år. Det blev fartfyllda dagar med bl.a. friluftsaktiviteter, bad, sport och lek. Men 
framförallt blev det en plats för barnen att träffa nya vänner och knyta kontakter utanför det egna 
bostadsområdet. Totalt deltog 98 personer i Day Camp. 

Vi är i slutfasen av vårt största energibesparingsprojekt hittills (EPC). Allmännyttans klimatmål är 
att minska vårt energibehov med 30 % till 2030. EPC-projektet har bl.a. innefattat installation av 
solceller, byte av ventilationsaggregat, injustering av värme- och ventilation, uppgradering av 
fastigheternas styrsystem samt belysningsåtgärder. Nu fortsätter arbetet med 
energieffektiviseringar så att vi uppnår allmännyttans klimatmål. 

Fyra huvudmål vi strävar mot 

Under året har en total genomlysning av organisationen genomförts, vilket mynnat ut i en ny 
organisation som verkställdes 1 september. Syftet med den nya organisationen är bl.a. att skapa 
en organisationsstruktur med tydligare helhetsperspektiv på verksamheten och att säkerställa rätt 
kompetensförsörjning. 

Under hösten jobbades ny affårsplan fram för perioden 2022-2024. Vi har identifierat fyra 
målområden som ligger till grund för samtliga verksamhetsmål och strategier. Våra målområden 
är god lönsamhet, nöjda hyresgäster, engagerade medarbetare och social- och ekologisk 
hållbarhet. Vi arbetar kontinuerligt med att tydliggöra dessa målområden och skapa intern 
förståelse för vad de innebär i det dagliga arbetet. 

Jag ser mycket fram emot det nya året och vad det ska föra med sig på vår fortsatta resa mot ett 
gott liv för alla. 

Kristina Söder/ing 
VD Karlshamnsbostäder 
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Förvaltningsberättelse 

Styrelsen och verkställande direktören för Karlshamnsbostäder Aktiebolag, 556526-8355, 
med säte i Karlshamn, får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2021-01-01 - 
2021-12-31. 

Verksamhetsinformation 

Karlsharnnsbostäder AB är ett allmännyttigt fastighetsbolag som i sin helhet ägs av Stadsvapnet 
AB, vilket i sin tur är ägt av Karlshamns kommun till 100 %. Verksamheten omfattas bl.a. av 
aktiebolagslagen, lagen om allmännyttiga bostadsaktiebolag (Allvillagen) och lagen om offentlig 
upphandling. Bolaget ska även iaktta kommunallagens lokaliseringsprincip och 
tryckfrihets förordningens offentlighetsprincip. 

Föremålet för bolagets verksamhet är att inom Karlshamns kommun köpa, sälja, bebygga, 
förvalta och utveckla fastigheter eller tomträtter med bostadslägenheter och därtill hörande 
lokaler. 

Ändamålet med bolagets verksamhet är att erbjuda goda bostäder och i allmännyttigt syfte främja 
bostadsförsörjningen i Karlshamns kommun samt erbjuda hyresgästerna möjlighet till 
boinflytande. Verksamheten ska bedrivas enligt affärsmässiga principer. Med affärsmässighet 
avses att bolaget ska ha samma övergripande förhållningssätt som ett icke subventionerat företag 
på en marknad intar inför investeringar, sin dagliga drift och i relation till andra aktörer. 

Företagets affårside ska stå i samklang med bolagsordningens föremål och ändamål för 
verksamheten samt synkroniseras med ägardirektiven. Affärsidén är uttryckt enligt följande: 

Karlshamnsbostäder ska erbjuda ett brett utbud av hyresrättslägenheter till kunder som vill bo i 
Karlshamns kommun. Bostadskö med poängsystem och våra antagningskriterier ger alla lika 
möjligheter att hitta hem hos oss. Med engagerade medarbetare, öppenhet och kvalitetsfokus 
uppnår vi en verkligt god förvaltning. Alla delar av verksamheten drivs och utvecklas med väl 
avvägd balans mellan affärsmässighet och långsiktig hållbarhet. 

Marknaden för bolagets tjänster är alla kunder som uppfyller gällande antagningskriterier. 
Förturer erbjuds endast kommunens verksamheter i enlighet med särskilt tecknad 
överenskommelse eller på grund av ägardirektiv. På lokalhyresmarknaden råder marknadsmässiga 
villkor. 

Karlshamnsbostäder I  Box 53, 374 21 Karlshamn I  Tel 0454-819 00 
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Bolaget är medlem i branschorganisationen Sveriges Allmännytta, arbetsgivarföreningen Fas tigo 
samt är andelsägare i inköpsorganisationen HBV och medlem i intresseorganisationen 
Studentbostadsföretagen. 

Styrelse och revisorer 

Styrelsen har haft fem sammanträden under året. Utöver gängse styrelsemöten har styrelsen fått 
en guidad tur i utvalda bostadsområden. Normalt sett genomför styrelsen också ett externt 
studiebesök, men pga. pandemin har detta inte ägt rum. Stämma avhölls den 14 maj 2021. 

Flerårs jämförelse 

211231 201231 191231 181231 171231 

Nettoomsättning MKR 226 224 217 207 198 

Resultat efter finansiella poster 31 39 36 34 30 

Balansomslutning MKR 1595 1489 1471 1266 1155 

Antal anställda 58 59 64 53 54 

Soliditet % 20 21 18 19 19 

Investeringar MKR 127 114 208 149 144 

Avkastning på totalt kapital % 3 4 3 4 4 

Avkastning på eget kapital % 10 12 13 14 14 

Nyckeltalsdefinitioner framgår av not 1. 

Karlshamnsbostäder I Box 53, 374 21 Karlshamn Tel 0454-819 00 
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Antal lägenheter: 
Bostadsyta 
Lokalyta 

Vakansgrad bostäder 2021: 
Vakansgrad lokaler 2021:  

2313 st. 
144 113 kvm 
52 659 kvm 

1,2 % (1,1 °A) . 
2,9 % (4,6 %).  

Förändring av eget kapital 

Bundet EK Fonder Balanserat 

resultat 
Totalt 

Enligt fastställd balansräkning 16 000 152 450 142 274 310 724 
2020-12-31 

Enligt beslut på årsstämma 

Utdelning -10 620 -10 620 

Årets resultat enligt fastställd 
resultaträkning 

26 272 26 272 

Eget kapital 16 000 152 450  157 926 326 376  
2021-12-31 
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Resultat och ställning 

Resultat efter finansiella poster för 2021 uppgick till 31,1 mkr (38,6 mkr). Omsättningen blev 225, 
5 mkr (223,7 mkr). Hyreshöjning har skett från och med 1 januari med 1,25 %. 

Investeringar 

De totala investeringarna uppgår till 127 mkr varav egenfinansierade avser 15 mkr. Projektet på 
Möllebacken, med en investering på 200 mkr (88 mkr 2021), innefattar 213 lägenheter och 
genomförs i två etapper. Upprustningen av området löper på snabbare än beräknat, både vad 
gäller tidplan och budget. Projektet innefattar såväl exteriöra insatser som fasad och fönster, 
balkonger och entréer men också stambyte, ventilation och el. Även utemiljön kommer att rustas 
upp för ökad trygghet och trivsel i området, projektet beräknas vara klart 2023. Vidare avser 14 
mkr av de lånefinansierade investeringarna EPC-projektet (energibesparande åtgärder i hela 
beståndet). 3,6 mkr avser ombyggnation av omsorgslokaler för kommunens användning. 

De egenftnansierade investeringarna 2021 består i huvudsak av stambyten och 1,4 mkr utgörs av 
påbörjat fiberprojekt (fiberutbyggnad i samtliga bostäder). 

Antal tillförda bostäder under 2021 uppgår till 10 st. Sju har tillkommit genom ombyggnation av 
lokaler och tre via köp av fastighet. Inga nyproducerade bostäder har tillförts under året. 

Lån och ränta 

På balansdagen är vår totala låneskuld 1 174 mkr (1104 mkr). Den genomsnittliga räntan uppgår 
till 0,73 % (oförändrad). 

Fastighetsvärdering 

Under året har en värdering av Karlshamnsbostäders fastighetsbestånd genomförts. Värderingen 
är utförd internt. Fastigheternas värde vid 2021 års utgång har bedömts uppgå till 2 683 mkr (2 
516 mkr). 

Känslighetsanalys 

Vårt resultat påverkas av ett flertal faktorer så som hyresnivå, vakansgrad, kostnadsnivå för drift 
och underhåll samt räntekostnader. 

Karlshamnsbostäder I  Box 53, 374 21 Karlshamn I  Tel 0454-819 00 
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Förändring Resultateffekt mkr 

Hyresnivå bostäder +1_ 1 % 1,5 

Vakansgrad bostäder +1_ 1 % 1,5 

Driftkostnader +/- 1 '3/0 0,4 

Underhållskostnader +/- 1 % 0,4 

Räntekostnader +/- 1 %  0,1  

Viktiga händelser under året 

2021 är ett år som till stor del fokuserat på lansering av nytt varumärke och verkställande av ny 
organisation. Utöver detta har verksamheten fortsatt präglats av anpassning till rådande pandemi. 

Organisationen 
Under året har hela organisationen genomgått en total genomlysning, vilket resulterat i en ny 
organisation som verkställdes 1 september. Syftet med den nya organisationen är bl.a. att skapa 
en organisationsstruktur med tydligare helhetsperspektiv på verksamheten och att säkerställa rätt 
kompetensförsörjning. 

Nytt varumärke 
Ett viktigt mål under 2021 var att stärka Karlshamnsbostäders varumärke. Det har varit ett bety-
dande arbete som pågått under hela året och som fortsätter under 2022. Arbetet resulterade bl.a. i 
visionen "Ett gott liv för alla" samt ny grafisk profil. Syftet är att bli tydligare som avsändare och 
skapa en röd tråd i kommunikationen — både internt och externt. 

Hållbarhet 
Karlshamnsbostäder är en del av Sveriges Allmännyttas klimatinitiativ. Vi befinner oss i slutfasen 
av vårt största energibesparingsprojekt hittills (EPC). Projektet har bl.a. omfattat installation av 
solceller, utbyte av ventilationsaggregat, injustering av värme och ventilationssystem, 
uppgradering av fastigheternas styrsystem samt belysningsåtgärder. 

Det bosociala arbetet är fortsatt högt prioriterat, och är något som särskiljer oss gentemot andra 
hyresvärdar i kommunen. Arbetet sker löpande med varierande aktiviteter och utbildningsinsatser 
för våra hyresgäster. Under 2021 har extra resurser tillägnats projekt för: 

Karlshamnsbostäder I  Box 53, 374 21 Karlshamn I  Tel 0454-819 00 
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• Äldre (ofrivilligt ensamma,  TOP)  
• Barn och ungdomar (Day Camp) 
• Hot och våld i nära relationer (Huskurage) 

I Karlshamnsbostäders hållbarhetsrapport går det att läsa mer om hur bolaget jobbar med 
hållbarhetsfrågor, och hur verksamhetens mål knyter an till Agenda 2030 och Karlshamns 
kommuns inriktningsmål. 

Effekter av  Corona  
Vi valde tidigt att tillsätta en krisgrupp och följa Folkhälsomyndighetens riktlinjer fullt ut. Arbetet 
på distans startade därmed redan i mars 2020 och pågår ännu. Det har inneburit en stor digital 
omställning som organisationen mått bra av och som annars hade tagit betydligt längre tid att 
genomföra. Många medarbetare har fått lära sig ett nytt arbetssätt och visat att det fungerar bra 
att jobba såhär. Flera utbildningar och seminarier har ställts in, några har gått att genomföra 
digitalt. Sammantaget innebär detta att alla anställda inte kunnat tillgodogöra sig sin 
kompetensutveckling fullt ut. Istället har det frigjorts tid och resurser att slutföra värdeskapande 
projekt och arbetsuppgifter som tidigare fått stå tillbaka. 

Servicen till våra kunder har varierat under året. Januari till juli åtgärdade vi endast akuta fel i 
lägenheter samt höll stängt för fysiska kundbesök. Inga visningar av lägenheter genomfördes, dvs. 
kunder blev tvungna att ta ställning till lägenheter osedda. Efter 18 mån med stängt kontor 
öppnade vii augusti återigen upp och började ta emot besök. Förvaltningen återgick successivt 
till normala rutiner gällande hantering av serviceärenden. Det är glädjande att merparten av våra 
hyresgäster fortsätter att välja digitala kanaler som första kontaktväg, även efter att vi öppnat 
kontoret igen. I statistiken ser vi inga större förändringar gentemot tidigare år, vare sig i antalet 
uthyrda lägenheter eller i inkomna serviceärenden. 

Resultatet i vår Nöjd-kundundersökning är fortsatt stabilt, hyresgästerna är nöjda eller mycket 
nöjda och känner sig trygga i sina bostäder. 

Framtid 

Under början av 2022 inleds en stor satsning gällande upprustning av vårt största bostadsområde, 
Fridhem. Fridhem är ett miljonprogramsområde byggt på 60-talet med ett stort, eftersatt 
underhållsbehov. För att framtidssäkra en fortsatt hög efterfrågan på bostäder där behöver hela 
området fräschas upp och ses över. 

Två av målen är att förbättra driftnettot och få en högre kundnöjdhet. Fridhemsprojektet är 
också ett bolagsövergripande pilotprojekt för lärande. T.ex. vill vi definiera framtidens 
serviceflöden för hela Karlshamnsbostäder samt skapa ökad trygghet och trivsel för de boende. 

Karlshamnsbostäder I Box 53, 374 21 Karlshamn I  Tel 0454-819 00 
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Förslag till disposition av företagets vinst eller förlust 
Styrelsen föreslår att fritt eget kapital, 157 926 tkr, disponeras enligt följande: 

Belopp i Tkr 

Balanserad vinst 131 654 
Årets resultat 26 272  

Balanseras i ny räkning 157 926 

Disponeras så att 
till aktieägare utdelas 2 970 
i ny räkning överföres 154 956 

157 926  

Vad beträffar resultat och ställning i övrigt hänvisas till efterföljande resultat- och balansräkning med tillhörande 
noter. 



Karlshamnsbostäder Aktiebolag 
556526-8355 

Sida 12 

Resultaträkning 
Belopp iTkr Not 2021-01-01- 

2021-12-31 
2020-01-01- 
2020-12-31  

Nettoomsättning 2 225 539 223 744 

Övriga rörelseintäkter 3 796 4 365 

229 335 228 109 

Rörelsens kostnader 
Övriga externa kostnader 3,4 -94 430 -91 151 

Personalkostnader 5 -42471 -38 954 
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar -44 669 -41 605 

Övriga rörelsekostnader -2 158 -3 876 

Rörelseresultat 45 607 52 523  

Resultat .från finansiella poster 
Resultat från övriga värdepapper och fordringar 
som är anläggningstillgångar 6 2 2 
Ränteintäkter och liknande resultatposter 7 197 178 
Räntekostnader och liknande resultatposter 8 -14 718 -14 140 

Resultat efter finansiella poster 31 088 38 563 

Koncernbidrag 3 507 11 486 

Resultat före skatt 34 595 50 049 

Skatt på årets resultat 9 -8 323 -9 749 

Övriga skatter -240 

Årets resultat 26 272 40 060 
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Balansräkning 
Belopp iTkr Not 2021-12-31 2020-12-31  

TILLGÅNGAR 

Anläggningstillgångar 

Materiella anläggningstillgångar 
Byggnader och mark 10,11 1 431 995 1 329 705 
Maskiner och fordon 12 2 588 3 115 
Inventarier, konstverk 13 2 303 2 303 
Pågående nyanläggningar och förskott 
avseende materiella anläggningstillgångar 14 46 431 72 597 

1 483 317 1 407 720 

Finansiella anläggningstillgångar 
Andra långfristiga värdepappersinnehav 15 40 40 
Uppskjuten skattefordran 17 3 186 124 

3 226 164 

Summa anläggningstillgångar 1 486 543 1 407 884 

Omsättningstillgångar 

Kortfristiga fordringar 
Kundfordringar 2 875 1 520 
Fordringar hos koncernföretag 3 507 11 486 
Skattefordran 610 559 
Övriga fordringar 1 315 4 046 
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 4 699 2 453 

13 006 20 064 

Kassa och bank 95 763 61 308 

Summa omsättningstillgångar 108 769 81 372 

SUMMA TILLGÅNGAR 1 595 312 1 489 256 
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Balansräkning 
Belopp i Tkr Not 2021-12-31 2020-12-31 

EGET KAPITAL OCH SKULDER 

Eget kapital 

Biindet eget kapital 
Aktiekapital 16 000 16 000 
Reservfond 152 450 152 450 

168 450 168 450 

FM,' eget kapital 16 

Balanserat resultat 131 654 102 214 
Årets resultat 26 272 40 060 

157 926 142 274 

Summa eget kapital 326 376 310 724 

Avsättningar 
Uppskjuten skatteskuld 17  35 397 24 012 

35 397 24 012 

Lån skulder 18 
Övriga skulder till kreditinstitut 1 144 355 1 076 617 

1 144 355 1 076 617  

Kortfristiga skulder 
Skulder till kreditinstitut 30 132 27 200 
Förskott från kunder 21 999 17 209 
Leverantörsskulder 22 463 21 629 
Övriga kortfristiga skulder 2 012 2 108 
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 12 578 9 757 

89 184 77 903 

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 595 312 1 489 256 



-127 297 
1 027 
4 032 

-113 820 
2 881 
9 439 

-122 238 -101 500  
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2021-01-01- 2020-01-01- 
Not 2021-12-31 2020-12-31 

Den löpande verksamheten 
Resultat efter finansiella poster 31 088 38 564 
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet, m m 46 641 45 481  

77 729 84 045 
Betald inkomstskatt -241 

Kassaflöde från den löpande verksamheten före 77 729 83 804 
förändringar av rörelsekapital 

Kassaflöde fr'eitt föriindtingar i drelsekOital 

-\ Ökning(-)/Minskning (+) av rörelsefordringar -921 2 229 
J1 Ökning(+)/Minskning (-) av rörelseskulder 8 349 84 

Kassaflöde från den löpande verksamheten 85 157 86 117 

Investeringsverksamheten 
Förvärv av materiella anläggningstillgångar 
Avyttring av materiella anläggningstillgångar 
Erhållna statliga stöd 

Kassaflöde från investeringsverksamheten 

Finansieringsverksamheten 
Aktieägatillskott 18 149 
Upptagna lån 97 500 
Amortering av lån -26 830 -25 636 
Koncernbidrag 11 486 -23 300 
Utbetald utdelning till moderföretagets aktieägare -10 620 

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 71 536 -30 787 

Årets kassaflöde 34 455 -46 170 
Likvida medel vid årets början 61 308 107 478 

Likvida medel vid årets slut 22 95 763 61 308 

61) 
fft 
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Noter 

Not 1 Redovisningsprinciper 
Belopp i Tkr om inget annat anges. 

Allmänna redovisningsprinciper 
Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd BFNAR 
2012:1 Årsredovisning och koncernredovisning (K3). 

Fordringar har värderats till det lägsta av anskaffningsvärde och det belopp varmed de beräknas bli reglerade. 

Uppskattningar och bedömningar 
Upprättande av bokslut och tillämpning av redovisningsprinciper, baseras ofta på ledningens bedömningar, 
uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt då bedömningen görs. Uppskattningar och 
bedömningar är baserade på historiska erfarenheter och ett antal faktorer, som under rådande omständigheter anses 
vara rimliga. Resultatet av dessa används för att bedöma de redovisade värdena på tillgångar och skulder, som inte 
annars framgår tydligt från andra källor. Det verkliga utfallet kan avvika från dessa uppskattningar och bedömningar. 
Uppskattningar och antaganden ses över regelbundet. 

Inga väsentliga källor till osäkerhet i uppskattningar och antaganden på balansdagen bedöms kunna innebära en 
betydlig risk för en väsentlig justering av redovisade värden för tillgångar och skulder under nästa räkenskapsår. 

Nyckeltalsdefinitioner 

Balansomslutning: 
Totala tillgångar 

Soliditet: 
Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen. 

Avkastning på totalt kapital: 
Rörelseresultat plus finansiella intäkter i procent av balansomslutningen. 

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

Värderingsprinciper m m 
Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats utifrån anskaffningsvärden om inget annat anges nedan. 

Materiella anläggningstillgångar 
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med ackumulerade avskrivningar och 
nedskrivningar. I anskaffningsvärdet ingår förutom inköpspriset även utgifter som är direkt hänförliga till förvärvet. 

Tillkommande utgifter 
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgångskriteriet räknas in i tillgångens redovisade värde. Utgifter för löpande 
underhåll och reparationer redovisas som kostnader när de uppkommer. 

För byggnaderna har skillnaden i förbrukningen av betydande komponenter bedömts vara väsentlig. Dessa 
tillgångar har därför delats upp i komponenter vilka skrivs av separat. 
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Avskrivningar 
Avskrivning sker linjärt över tillgångens beräknade nyttjandeperiod eftersom det återspeglar den förväntade 
förbrukningen av tillgångens framtida ekonomiska fördelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i 
resultaträkningen. 

Hänsyn har tagits till beräknat restvärde, fastställt vid anskaffningstillfället i då rådande prisnivå. 

Förvaltningsfastigheterna innehas i syfte att generera hyresintäkter och/eller värdestegring. 
I begreppet förvaltningsfastigheter ingår byggnader, mark och markanläggningar. 
Förvaltningsfastigheterna redovisas i balansräkningen till verkligt värde, som baseras på marknadsvärde. 

Byggnaderna består av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen är byggnader och 
mark. Ingen avskrivning sker på komponenten mark vars nyttjandeperiod bedöms som obegränsad. Byggnaderna 
består av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar. 

Följande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund för avskrivningen på byggnader: 
-Stomme 100 år 
-Stomkompletteringar, innerväggar mm 100 år 
-Värme/sanitet 35-50 år 
-El 40 år 
-Fasad 40-50 år 
-Fönster 50 år 
-Kök 50 år 
-Yttertak 30-50 år 
-Ventilation 20 år 
-Inre ytskikt 15 år 
-Styr- och övervakning 20 år 
-Restpost 10-60 år 
-Lekplatser och gårdar 50 år 
-Maskiner och inventarier 5 år 

Leasing 
Alla leasingavtal redovisas som finansiell leasingavtal. 

Finansiell leasingavtal 
Leasingavgifterna enligt finansiell leasingavtal men exklusive utgifter för tjänster som försäkring och underhåll, 
redovisas som kostnad linjärt över leasingperioden. 

Leasingavgifterna enligt finansiell leasingavtal men exklusive utgifter för tjänster som försäkring och underhåll, 
redovisas som intäkt linjärt över leasingperioden. 

Finansiella tillgångar och skulder 
Finansiella tillgångar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument värderade utifrån 
anskaffningsvärdet) i BFNAR 2012:1. 

Värdering av finansiella tillgångar 
Finansiella tillgångar värderas vid första redovisningstillfället till anskaffningsvärde, inldusive eventuella 
transaktionsutgifter som är direkt härförliga till förvärvet till förvärvet av tillgången. 

Finansiella omsättningstillgångar värderas efter första redovisningstillfglet till det lägsta av anskaffningsvärdet på 
balansdagen. 
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Ersättningar till anställda 
.Ersättningar till anställda efter avslutad anställning 
Klassificering 
Planer för ersättningar efter avslutad anställning klassificeras som antingen avgiftsbestämda ellerförmånsbestämda. 

Avgiftsbestämda planer 
Avgifterna för avgiftsbestämda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld. 

Förmånsbestämda planer 
Företaget har valt att tillämpa de förenklingsregler som finns i BFNAR 2012:1. 

I de fall pensionsförpliktelser har tryggats genom överföring av medel till en pensionsstiftelse redovisas en avsättning 
i de fall stiftelsens förmögenhet värderad till marknadsvärde understiger förpliktelsen. I de fall stiftelsens 
förmögenhet överstiger förpliktelsen redovisas ingen tillgång. 

Skatt 
Skatt på årets resultat i resultaträkningen består av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt är inkomstskatt för 
innevarande räkenskapsår som avser årets skattepliktiga resultat och den del av tidigare räkenskapsårs inkomstskatt 
som ännu inte har redovisats. Uppskjuten skatt är inkomstskatt för skattepliktigt resultat avseende framtida 
räkenskapsår till följd av tidigare transaktioner eller händelser. 

Uppskjuten skatteskuld redovisas för alla skattepliktiga temporära skillnader, dock särredovisas inte uppskjuten skatt 
hänförlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas som en egen post i balansräkningen. 
Uppskjuten skattefordran redovisas för avdragsgilla temporära skillnader och för möjligheten att i framtiden använda 
skattemässiga underskottsavdrag. Värderingen baseras på hur det redovisade värdet för motsvarande tillgång eller 
skuld förväntas återvinnas respektive regleras. Beloppen baseras på de skattesatser och skatteregler som är beslutade 
före balansdagen och har inte nuvärdesberäknats. 

Intäkter 
Det inflöde av ekonomiska fördelar som företaget erhållit eller kommer att erhålla för egen räkning redovisas som 
intäkt. Intäkter värderas till verkliga värdet av det som erhållits eller kommer att erhållas, med avdrag för rabatter. 

Försäljning av varor 
Vid försäljning av varor redovisas en intäkt när följande kriterier är uppfyllda: 
- De ekonomiska fördelarna som är förknippade med transaktionen sannolikt kommer att tillfalla 

företaget, 
- Inkomsten kan beräknas på ett tillförlitligt sätt, 
- Företaget har överfört de väsentliga riskerna och fördelarna som är förknippade med varornas 

ägande till köparen, 
- Företaget har inte längre ett sådant engagemang i den löpande förvaltningen som vanligtvis 

förknippas med ägande och utövar inte heller någon reell kontroll över de sålda varorna, samt 
- De utgifter som har uppkommit eller förväntas uppkomma till följd av transaktionen kan beräknas på 

ett tillförlitligt sätt. 

Koncernbidrag och aktieägartillskott 
Koncernbidrag som erhållits/lämnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultaträkningen. Det 
erhållna/lämnade koncernbidraget har påverkat företagets aktuella skatt. 

Aktieägartillskott som lämnas utan att emitterade aktier eller andra egetkapitalinstrument erhållits i utbyte redovisas i 
balansräkningen som en ökning av andelens redovisade värde. 
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Not 2 Nettoomsättning 
2021-01-01- 
2021-12-31 

2020-01-01- 
2020-12-31  

Hyresintäkter: 
Bostäder 148 484 145 626 
Lokaler 76 503 78 439 
Övriga objekt 3 869 3 712 
Elavgifter 312 340 
Övrigt 2 070 2 663 
Avgår outhyrt 
Bostäder -1 796 -1 640 
Lokaler -2 189 -3 624 
Övriga objekt -475 -476 
Rabatter -1 239 -1 296 

Summa 225 539 223 744 

Lokalavtal (leasingavtal där företaget är leasegivare) 
Lokalavtal som upphör att gälla inom ett år 891 484 
Lokalavtal som upphör att gälla mellan ett och fem år 54 767 35 561 
Lokalavtal som upphör att gälla senare än fem år 17 378 36 588 

73 036 72 634 

Not 3 Arvode och kostnadsersättning till revisorer 
2021-01-01- 2020-01-01- 
2021-12-31 2020-12-31 

KPMG 
Revisionsuppdrag 
Revisionsverksamhet utöver revisionsuppdraget 

85 

Ernst & YoungAB 
Revisionsuppdrag 
Revisionsverksamhet utöver revisionsuppdraget 

Övriga lvvisom- 
Skatterådgivning 

95 
33  

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av årsredovisningen och bokföringen samt styrelsens och 
verkställande direktörens förvaltning samt revision och annan granskning utförd i enlighet med överenskommelse 
enligt avtal. 
Detta inkluderar övriga arbetsuppgifter som det ankommer på bolagets revisor att utföra samt rådgivning eller annat 
biträde som föranleds av iakttagelser vid sådan granskning eller genomförandet av sådan arbetsuppgifter. 
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Not 4 Finansiell leasing - leasetagare 

Leasingavtal där företaget är leasetagare 
Framtida minimileasingaveter avseende icke 
uppsiigningsbara finansiella leasingavtal 

2021-01-01- 
2021-12-31  

2020-01-01 - 
2020-12-31  

Inom ett år 120 175 
Mellan ett och fem år 322 406 
Senare än fem år 

442 581 

Räkenskapsårets kostnadsförda leasingavgifter 435 570 

Not 5 Anställda och personalkostnader 

Medelantalet anställda 
2021-01-01- 2020-01-01- 

2021-12-31 Varall miin 2020-12-31  Varav  Milk 

Sverige 58 66,03 % 59 65,84 %  

Totalt 58 59 

Löner och andra ersättningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader 
2021-01-01- 
2021-12-31 

2020-01-01- 
2020-12-31 

Löner och andra ersättningar, styrelse och VD 1 455 1 459 
Löner och andra ersättningar, anställda 25 332 22 976 
Sociala kostnader 11 924 10 341 
(varav pensionskostnader) 1) 3 075 2 714 

1) Av företagets pensionskostnader avser 311 Tkr  (f.å.  256 Tkr) företagets ledning avseende 1 person. Företagets 
utestående pensionsförpliktelser till denna uppgår till 0 kr. 

Redovisning av könsfördelning i företagsledningar 
2021-12-31 2020-12-31  

Andel kvinnor 
Styrelsen 36 % 36 % 
Övriga ledande befattningshavare 67 % 67 % 

Not 6 Resultat från övriga värdepapper och fordringar som är 
anläggningstillgångar 

2021-01-01- 2020-01-01- 
2021-12-31 2020-12-31  

Utdelningar 2 2 

Summa 2 

egf 
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Not 7 Ränteintäkter och liknande resultatposter 
2021-01-01- 
2021-12-31 

Sida 21 

2020-01-01- 
2020-12-31  

Ränteintäkter, övriga 197 178 

Summa 197 178 

Not 8 Räntekostnader och liknande resultatposter 
2021-01-01- 2020-01-01- 
2021-12-31 2020-12-31 

Räntekostnader, övriga -14718 -14140 

Summa -14 718 -14 140 

Not 9 Skatt på årets resultat 
2021-01-01- 2020-01-01- 
2021-12-31 2020-12-31 

Uppskjuten skatt -8 323 -9 749 
Skatt på tidigare år - -241 

-8 323 -9 990 

2021-01-01- 2020-01-01- 
2021-12-31 2020-12-31  

Resultat före skatt 34 595 50 049  

Skatt enligt gällande skattesats 20,6 % -7 127 -10 710 
Skatteeffekt av skattemässiga justeringar -25 -21 
Skatteeffekt av återförda ränteavdrag -1171 35 
Skatteeffekt av förändrad skattesats - 400 
Justering tidigare års uppskjuten skatt 547 
Skatt hänförlig till tidigare år -241 

Effektiv skatt 24,1 % -8 323 20,0 % -9 990 
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Not 10 Byggnader och mark 
2021-12-31 

Sida 22 

2020-12-31  
Ackumulerade anskaffningsvärden 
-Vid årets början 1 772 069 1 690 016 
-Nyanskaffningar 3 737 993 
-Avyttringar och utrangeringar -2 744 -26 503 
-Omklassificering till förvaltningsfastigheter 147 925 117 002 
-Erhållna statliga bidrag -4032 -9 439 

Vid årets slut 1 916 955 1 772 069 

Ackumulerade avskivningar 
-Vid årets början -442 364 -411 906 
-Återförda avskrivningar på avyttringar och utrangeringar 1 015 10 093 
-Årets avskrivning -43 611 -40551 

Vid årets slut -484 960 -442 364  

Redovisat värde vid årets slut 1 431 995 1 329 705 

Varav mark 

Ackumulerade anskaffningsvärden 66 366 65 400 

Redovisat värde vid årets slut 66 366 65 400 

Not 11 Upplysning om verkligt värde på förvaltningsfastigheter 
2021-12-31 2020-12-31 

Ackumulerade verkliga viirden 
Vid årets början 2 515 565 2 243 077 
Vid årets slut 2 683 198 2 515 565  

Bolagets samtliga fastigheter innehas för långsiktig uthyrning och ldassificeras därför som förvaltningsfastigheter. 
Totalt redovisat värde uppgår till 1 431 995 tkr (1 329 705 tkr). 

För upplysningasändamål har bolaget själv utfört en värdering för att bedöma fastigheternas verkliga värde. 
Värderingsmetod som använts är diskonterade kassaflödesprognoser. Vid årets värdering har nuvärdet av 
uppskattade framtida kassaflöden för respektive fastighet beaktats. Vid beräkningen av fastigheternas nuvärde har en 
kalkylperiod om 10 år använts och en diskonteringsränta före skatt på 5,75-6 °A. Bedömningen av kalkylräntan görs 
med hänsyn till en långsiktig riskfri obligationsränta med tillägg för fastighetsrelaterad risk. Risken är delvis knuten till 
villkoren för existerande hyreskontrakt, typen av hyresgäster, fastighetstyp och läge. Andra värdepåverkande faktorer 
är hyresutvecklingen som antogs vara 2 °A per år, inflationen som antagits till 2 % under prognosperioden samt 
vakansgraden som antagits vara 2 % per år. 

Verkligt värde för bolagets förvaltningsfastigheter har beräknats till 2 683 mkr (med ett osäkerhetsmått +/- 10 %), 
vilket kan jämföras med det bokförda värdet om 1 432 mkr. 
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Not 12 Maskiner, fordon och inventarier 

2021-12-31 2020-12-31  

Ackumulerade anskaffningsviirden 
-Vid årets början 9 102 7 521 
-Nyanskaffningar 579 1 625 
-Avyttringar och utrangeringar -155 -44 

Vid årets slut 9 526 9 102 

Ackumulerade avskrivningar 
-Vid årets början -5 987 -4 976 
-Återförda avskrivningar på avyttringar och utrangeringar 106 43 
-Årets avskrivning -1 057 -1 054 

Vid årets slut -6 938 -5 987 

Redovisat värde vid årets slut 2 588 3 115 

Not 13 Konst 
2021-12-31 2020-12-31  

Ackumulerade anskaffningsviirden 
Vid årets början 2 303 2 103 
Nyanskaffningar 200 

2 303 2 303 

Redovisat värde vid årets slut 2 303 2 303 

Not 14 Pågående nyanläggningar och förskott materiella 

anläggningstillgångar 
2021-12-31 2020-12-31  

Vid årets början 72 597 69 688 
Omklassificeringar till förvaltningsfastigheter -147 927 -107 563 
Omklassificeringar till reparation och underhåll -1 220 -543 
Investeringar 122 981 111 015 

Redovisat värde vid årets slut 46 431 72 597 

Not 15 Andra långfristiga värdepappersinnehav 
2021-12-31 2020-12-31  

Ackumulerade anskaffningsvärden: 
-Vid årets början 40 40 

Redovisat värde vid årets slut 40 40 
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Not 16 Disposition av vinst eller förlust 
Förslag till disposition av företagets vinst eller förlust 
Styrelsen föreslår att till förfogande stående vinstmedel: 

2021-12-31  

Balanserad vinst 
Årets resultat 

131 654 
26 272 

Utdelning -2970 

Balanseras i ny räkning 154 956 

Not 17 Uppskjuten skatt 
Uppskjuten Uppskjuten 

2021-12-31 skattefordran skatteskuld Netto 

Väsentliga temporära skillnader 
Uppskjuten skattefordran/skuld 3 186 -35 397 -32211 

Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 3 186 -35 397 -32 211 

Uppskjuten skattefordran avser skattemässigt underskottsavdrag 

2020-12-31 
Väsentliga temporära skillnader 
Uppskjuten skattefordran/skuld 124 -24012 -23888  

Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 124 -24 012 -23 888 

Temporär skillnad 
Redovisat Skattemässigt Temporär 

2021-12-31  värde värde skillnad 

Väsentliga temporära skillnader bänförliga 
till uppskjuten skatteskuld 
Byggnader och mark 1 431 995 1 260 165 171 830 

1 431 995 1 260 165 171 830  
2020-12-31 

Väsentliga temporära skillnader bäufiirliga 
till uppskjuten skatteskuld 
Byggnader och mark 1 329 705 1 213 142 116 563 

1 329 705 1 213 142 116 563 

Not 18 Långfristiga skulder 
2021-12-31 2020-12-31  

Skulder som förfaller inom fem år från balansdagen 666 614 523 699  

Skulder som förfaller senare än fem år från balansdagen 507 874 552 917 
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Not 19 Ställda säkerheter och eventualförpliktelser 

Ställda säkerheter 
2021-12-31 2020-12-31 

For egna skulder och avsättningar 

Fastighetsinteckningar 209 977 207 877 

209 977 207 877 

Ansvarforbindelrer 

Borgensåtagande till Fastigo 504 472 

504 472 

Summa ställda säkerheter 210 481 208 349 

Not 20 Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut 
För beskrivning av effekter på grund av Coronapandemin hänvisas till förvaltningsberättelsen. I övrigt  firms  inga 
väsentliga händelser efter räkenskapsårets utgång. 

Not 21 Betalda räntor och erhållen utdelning 
2021-01-01- 
2021-12-31 

2020-01-01- 
2020-12-31  

Erhållen utdelning 2 2 
Erhållen ränta 197 178 
Erlagd ränta -14718 -14140 

-14 519 -13 960 

Not 22 Likvida medel 
2021-12-31 2020-12-31 

FOY/wide de/komponenter ingår i likvida medel: 
Banktillgodohavande 95 763 61 308  

Ovanstående poster har klassificerats som likvida medel med utgångspunkten att: 
De har en obetydlig risk för värdefluktuationer. 

- De kan lätt omvandlas till kassamedel. 
De har en löptid om högst 3 månader från anskaffningstidpunkten. 

95 763 61 308 

Not 23 Koncernuppgifter 
Företaget är helägt dotterföretag till Stadsvapnet i Karlshamn AB, org nr 556427-2382 med säte i Karlshamn. 
Stadsvapnet i Karlshamn AB ägs av Karlshamns kommun. Närmast överordnade moderföretag som upprättar 
koncernredovisning i vilken företaget ingår är Stadsvapnet i Karlshamn AB. 
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Granskningsrapport

Undertecknad har granskat bolagets verksamhet under
räkenskaps äret 2O2t.

Granskningen har genomförts enligt aktiebolagslagen och god

revisionssed i kommunal verksamhet. Det innebär att jag har
planerat och genomfört granskningen för att i rimlig grad
försäkra mig om att bolagets verksamhet skötts på ett
ändamå lsenligt, och från ekonomisk synpunkt tillfredsstä llande
sätt, samt att bolagets interna kontroll varit tillräcklig.

Min granskning, har huvudsakligen bestått i att löpande granska
protokoll från styrelsens sammanträden. Den har inriktats på att
granska att besluten verkställts och att verksamheten håller sig
inom de ramar som bolagsordningen och ägardirektiven anger.
Jag har också haft tillgång till, och läst, handlingar som utgör
underlag för styrelsens beslut. Verkställande direktörens månads-
brev ger också en bra bild av hur verksamheten fortskrider.
Vid samtal med bolagets auktoriserade revisor har jag också fått
del av hennes iakttagelser under året.

Sammantaget bedömer jag att bolagets verksamhet skötts på

ett ändamålsenligt och från ekonomisk synpunkt tillfredsställande
sätt, samt att bolagets interna kontroll varit tillräcklig.

-03-14

La

Av kommunfullmäktige i Karlshamns kommun och
bolagets årsstämma utsedd lekmannarevisor.

Kj


