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Stiftelsen Karlstadshus

VD:s kommentar till verksamheten 2022

| valet 2022 férandrades den politiska majoriteten i Karlstad kommun vilket innebar en férandring

av styrelsesammansattningen, men inriktning och ambitioner verkar besta . | sparen av kriget i
Ukraina s har det paverkat Stiftelsen med hojda rantor, elpriser och materialkostnader.
Vakansgraden har varit pd ungefdr samma niva som aret innan. Lite orovdckande har varit med nagot
forhojd vakansgrad pa studentlagenheterna, vilket inneburit att vi gjort om tvarumslagenheterna till
ungdomslagenheter. Trots detta blev resultatet nara budgeterat.

Arbetet med Klara Park pdgar enligt plan, 82 ldgenheter i nyproduktion med planerad byggstart
hosten 2023. For att delfinansiera projektet sa pagar en férsaljning av en bostadsportfélj av 70
lagenheter pa Norra Kronoparken. Detaljplanldggning av Farjestad pagar i syfte att ge mojlighet till
nyproduktion av ett 60-tal ldgenheter i ett fortdtningsprojekt. Arbeten enl underhallsplanen har
utforts. Stiftelsens grafiska profil har faststallts.

ROT-projekten pa Gitarrgatan (219 Igh) renovering av kok och badrum liksom renovering av kok och
fonster pa Gruvlyckan (250 Igh) ar fardigstéllda enligt plan.

Forvaltningsavtalet mellan Stiftelsen och Riksbyggen dr uppsagt med avsiut 2023-12-31.

Under 2023 star vi infor att antal utmaningar:

- Upphandling av nytt férvaltningsavtal en! LOU

- Starta byggproduktionen av Klara Park

- Verkstilla projektet med solpaneler pa Duvkulla pa Kronoparken

- Stédrka varumarket och marknadsfdra Stiftelsen

- Fortséatta att ha ndjda och trygga kunder genom trygghetsskapande och sociala aktiviteter.

Stiftelsen Karlstadshus har en stabil ekonomi som borgar fér en mojlighet till en fortsatt
bostadsutveckling inom Karlstad kommun.

Vill ocksa tacka styrelsen, savdl avgaende som nya, fér att gott samarbete. Vill ocksa tacka alla
samarbetsparter f6r goda insatser under aret.

Anders Dahlén

VD/VL




Arets resultat fore skatt och bokslutsdispositioner uppgick till 9.259 tkr
(efter skatt 5.288 tkr) foregaende &r 7.764 tkr (efter skatt 8.707 tkr).

Soliditeten var 2022-12-31, 24,1 % (2021, 23,1 %)

Likviditeten var 2022-12-31, 173 % (2021, 203 %)

Hyrorna for ligenhetsbestdndet hojdes 2022 med 1,85 %.
(2021 med 1,15 %).

Genomsnittlig skuldrinta var 2022 1,48 % (2021, 1,20 %)

Direktavkastning pa totalt kapital 6,29 % (2021, 6,10 %)




Forvaltningsberittelse 2022
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Forvaltnmgsberattelse 2022

Styrelsen och verkstillande direktoren for Stiftelsen Karlstadshus org.nr. 873200 — 1105 avger hidrmed
arsredovisning for ar 2022,

Stiftelsens grundfondkapital har ursprungligen tillskjutits till 60 % av Karlstads kommun och 40 % Riksbyggen
ekonomisk forening. Dirutdver har forstdrkning i huvudsak skett genom eget resultat. Det egna kapitalet uppgick

2022-12-31 till 211.463 tkr.
Stiftelsens dndamaél &r att i Karlstads kommun &ga, forvalta och uthyra bostédder med tillhérande lokalytor.

Verksamheten skall bedrivas enligt allménnyttiga principer.
Forvaltning

Stiftelsen har ingen egen anstilld personal utan férvaltas genom avtal av Riksbyggen marknadsomréde
Vérmland.

Genom avtalet tillhandahalles foljande tjdnster:

Ekonomisk férvaltning

Teknisk forvaltning
Underhéllsplanering
Fastighetsskotsel/energiservice
Verkstillande direktor och sekreterare

Styrelsen har sagt upp forvaltningsavtalet med Riksbyggen med hénvisning till LOU. Befintligt avtal loper t.o.m.
2023-12-31.

Stiftelsen omfattade 2022-12-31: 2.596 bostadsligenheter, 169.090 m?, 86 lokaler, 11.363 m?, 701 garage och
520 bilplatser. 50 garage pa Sodra Kronoparken har under 2022 rivits pd grund av markrérelser med pafoljande
rasrisk.

Investeringar i fastigheter

Under 2022 har Stiftelsens tva storre renoveringsprojekt fardigstallts. Det avser ROT renovering samt tak pé 219
ldgenheter pa Gitarrgatan samt kok och fonsterbyte i 254 lagenheter pé Gruvlyckan.

Projekten har genomforts i form av partneringavtal med entreprendren NCC. Projekten har trots utmaningar i
form av Corona och skenande materialpriser gétt bra.

Stiftelsen dr inne i en upphandlingsfas av det planerade nyproduktionsprojektet Klara Park med ca 80 Igh med
planerad byggstart hosten 2023. Forfragningsunderlag 4r utskickade. Kopplat till den planerade nyproduktionen
s& har 2 fastigheter med dérpa uppforda 70 ligenheter samt biytor uppdragits till miklare att sélja for att frigora
kapital. Radande konjunktur och réntelige har medfort ett avsevirt mindre intresse &n forvéntat.

Yttre miljo

Investeringarna i yttre miljé som har pagétt parallellt med ROT-renoveringen 4r i stort sett klara. Resterande
jobb firdigstilles varen 2023 da vidret tillater. I projektet ingdr forutom markytor, markligenheternas uteplatser
ddr hyresgisterna mot tillvalskostnad kan vélja inglasning. Vidare har Gruvlyckan, Norrstrand och Rud fatt
utbyte av sina sopstationer till molokbehallare som #r nedgrévda sopkérl.




Fb‘rvalmingsbel‘ﬁttelsé 2022 ;

Underhallsarbeten

Stiftelsen har under 2022 utfort dtgérder enligt underhélisplanen. Dir kan nfimnas energibesparande atgérder ,
och sedvanligt ytskiktsunderhall p4 ca 180 ldgenheter samt hissrenoveringar.
Underhéllsbudget 2023 uppgér till 30 mkr och investeringar enligt K3 regler for ca 15 mkr.

Hyresforhandlingarna

Hyrorna for ligenheter hojdes under 2022 med 1,85 %. Hojningen trddde i kraft 2022-01-01.
For 2023 hojdes hyrorna for bostdder med ett spann frén 4,0% till 4,3% fr.o.m. 2023-01-01.

Bostadsmarknaden

Hyresmarknaden i Karlstad har svalnat av ndgot sannolikt beroende pé ett stort tillskott av nya bostéder i
varierande upplételseformer. Dir vi framforallt noterat en minskad efterfrigan, 4r pd studentldgenheter.
Efterfragan dr fortfarande stor i vissa ldgen och avtagande i andra mindre attraktiva omraden. Var beddmning &r
dock en fortsatt stabil efterfragan kopplat till en storre ekonomisk osdkerhet som kan bidra till en positiv
marknadsutveckling for hyresrétter endr dnda forpliktelsen 4r 3 ménaders uppségningstid. 2022-01-01 hade
stiftelsen 45 vakanta objekt som vid utgdngen av aret lag pé 68 ldgenheter.

Vakansnivén ligger en bit 6ver den miniminiva som vi maste ha for att klara evakuering vid ex vattenskador.

Stiftelsen har under 2022 enligt 6verenskommelse med Karlstads kommun fordelat ut 9 ldgenheter for

bostadssociala dndamél och 9 till migrationsboende.
Vi fortsitter med standardhojande &tgérder i syfte att hja attraktionskraften och att kunden skall uppfatta en bra

balans mellan pris och standard.
Hyresforluster 2022 (avskrivna fordringar och juridiska kostnader) uppgick till 1.451 tkr eller 0,73 % av
utgéende hyror, jamfort med 811 tkr eller 0,42 % 2021.

Ligenhetsomséttningen uppgick ar 2022 till 18,0 %, att jimfora med 20,6 % 2021. Exkluderar vi
studentldgenheterna landar omsittningen 2022 pa 16,0 %, (17,2 % 2021). Malet i affdrsplan dr att genom Okad
trivsel 1 omrédena, bra standard i ligenheterna till konkurrenskraftiga hyror &ver tid uppna 19 % i total
omsittning.

Miljo

Stiftelsen Karlstadshus skall i sin verksambhet ha ett langsiktigt héllbart forhéllningssétt till miljon. Detta géller
oavsett roll som hyresvird, kund, fastighetsdgare eller byggherre. Stiftelsen skall striva efter att ligga i framkant
i sitt arbete for att bidra till att minska miljopaverkan.

Overgripande mél &r att minska forbrukningen av fjérrviirme, fastighetsel och vatten enligt av styrelsen
faststillda mal i Stiftelsens affdrsplan.

Samtliga stiftelsens omraden dr idag infasade i kdllsopsorteringssystem med separering av matavfall.

Organisationsanslutning

Stiftelsen #r ansluten till inkdpsorganisationen HBV.




Forvaltningsberiitrelse 2022

Ekonomi

Bostadshyrorna #r Stiftelsens storsta intiktspost och utgér ddrmed grunden for sdvil marknadsvirde som
resultat. Eftersom bostadshyrorna utgdr ca 90 procent av Stiftelsens intikter, har dessa en vésentlig paverkan pé
resultatet.

Bostadshyrorna faststills genom forhandlingar med Hyresgéstforeningen och paverkas inte av kortsiktiga
forandringar p& marknaden. Detta ger en stabil grund for savil resultat som fastighetsvérden. Det &r viktigt att
hyran foljer den allménna prisutvecklingen for fastigheter for att Stiftelsen skall bibehélla béde ett realt
oforandrat resultat och realt ofdréndrade fastighetsvirden.

Styrelsens intention dver tid #r att forbitira driftnettot genom atgiéirder kopplade till driftoptimeringsplanen som
skall sinka mediakostnaderna, samtidigt som vi kompenserar for allmén prisutveckling genom hyresjusteringar.
Under 2022 har driftnettot forbattrats med 7,2% jamfort med 2021 (3,9 mkr).

Likviditeten uppgick 2022-12-31 till 173 % (203 %) och soliditeten till 24,1 % (23,1 %).

Inom parentes har foregéende &rs nyckeltal redovisats

Stiftelsen far inte tillimpa uppskrivning av fastighetsvirden. En fiktiv uppskrivning motsvarande 75 % av ett
kalkylerat marknadsvirde indikerar en soliditet pa ca 68 %. Fiktiv beldningsgrad i forhallande till bedomt
marknadsvirde uppgér till ca 33 %.

Stiftelsen hade for 2022 ett budgeterat resultat pa 9,9 mkr fore skatt, utfallet blev 9,3 mkr (5,3 mkr efter
bokslutsdispositioner och skatt).

Med beaktande av skenande elpriser och kraftigt stigande rantekostnader sa #r vi mycket néjda med det
redovisade resultatet fére bokslutsdispositioner och skatt.

Fastigheternas viirde

Vi har efter avstimning med virderingsinstitut och kreditgivare konstaterat att fastigheternas prisutveckling
under 2022 minskat ndgot. Direktavkastningskraven har under &ret 6kat med mellan 0,0 och 0,50 procentenheter
beroende pé &lder och lége.

F.n. dr marknadsforutsittningarna p.g.a. osikra konjunkturforhéllanden och framforallt ett stigande réntelége
viildigt svarbedomt. Det kénns som att dldre bra underhallet fastighetsbestfind med bra kassafloden dven
fortséttningsvis 4r attraktiva pa marknaden. 22 fastigheter 4r externvérderade av véirderingsman. Resterande 8
har vi berdknat sjdlva.

Vi har utfért en virdebeddmning utifrén en schablonvirdering som ger en indikativ bild av en fastighets- eller
fastighetsgrupps virde. Analysen har gjorts i en kassaflodesmodell med direktavkastningskrav mellan 3,2 % och
6,50 % beroende pa lige m.m. Det framriknade vérdet for hela bestindet uppgar till ca 2,5 miljarder.
Fastigheternas virde vid en eventuell forsiljning kan avvika fran framraknade virdet beroende pé att en kpare
kan ha ett annat avkastningskrav och andra beddmningskriterier pé sin investering.

Uppgifter om direktavkastningskrav och normaliserade véirden pa drift och underhall har erhéllits frén
fastighetsvérderare och banker. Underlag som ytor, hyror och fastighetsskatt &r himtade ur egna system.




Finansiering

Genomsnittsrénta for kreditportfoljen uppgick per balansdatum till 2,13 % att jimféra med 1,27 % 2021-12-31.

Forvaltningsberittelse 2022

Kreditportfsljens loptider och genomsnittsréntor framgér i not 16.

Stiftelsen har under 2022 inte jobbat med nagra derivatinstrument. Ca 16% av lanestocken ligger med rorlig
rénta. Stiftelsen har ett finansreglemente som reglerar policy for placering av likvida medel och kreditportfsljens
riskspridning. Reglementet faststills arligen av stiftelsens styrelse i anslutning till faststdllande av budgeten.

5 ar i sammandrag

2022 2021 2020 2019 2018
Resultat fore skatt 9.259 7.764 15.838 14.663 16.819
Driftnetto 58.460 54.521 60.922 55.849 51.048
Omsittning 197.217 191.651 190.356 187.465 182.790
Omslutning 889.317 894.022 822.790 820.825 812.830
Soliditet 24,1% 23,1% 24,0% 22,8% 21,6%
Direktavkastning i % bf 6,29% 6,10% 7,40% 6,80% 6,28%

Budget 2023

Stiftelsen har budgeterat ett Sverskott pa 6,7 Mkr fore skatt 2023.

Stiftarnas direktiv

Stiftelsen har under 2022 uppfyllt kriterierna i stiftardirektiven utan avvikelser.

Eget kapital Grundfond Reservfond Fritt eget kapital

Belopp vid arets ingéng 4.000 52.170

Vinstdisposition 2022

Enligt stimmobeslut -8.707

Avrets resultat 5.288

Belopp vid arets utging 158.712 4.000 48.751

Grundfondkapitalet utgors av1.587.120 andelar

Fordelning: Karlstads kommun 952.272 andelar 95.227
Riksbyggen ek. forening 634.848 andelar 63.485




Firvalmingsberiittelse 2022

Resultat 2022

Styrelsen foreslar att &rets 6verskott 5.288 tkr fordelas enligt f6ljande:
5.288 tkr avsitts till grundfonden som rénta pé insatt kapital.

Stiftelsens resultat och stéllning samt finansiering

Stiftelsens resultat och stillning samt finansiering redovisas i efterfoljande resultat- och balansrikning,
kassaflodesanalys samt tillhorande noter, vilka &r en del av drsredovisningen.




Resultatrikning

Belopp i kkr Not 2022 2021
Intdkter
Hyresintakter 1 192 062 187 014
Ovriga forvaltningsintakter 2 51565 4637
Summa intdkter 197 217 191 651
Kostnader i fastighetsférvaltningen
Driftkostnader 3 -94 550 -89 627
Underhaliskostnader -27 729 -29 483
Fastighetsskatt -4 058 -3 877
Avskrivningar 4 -39 838 -38 460
Summa fastighetskostnader -166 175 -161 447
Bruttoresultat 31042 30 204
Centrala kostnader 5,6 -12 420 -14 143
Rorelseresultat 18 622 16 061
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intakter 510 253
Finansiella kostnader 7 -9 873 -8 550
Summa finansiella poster -9 363 -8 297
Resultat fore skatt 9 259 7764
Bokslutsdispositioner
Avséttning till periodiseringsfond -2 520 0
Resultat efter bokslutsdispositioner 6739 7764
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt 8 -2 184 -1 016
Uppskjuten skatt 9 733 1959
-1 451 943
Arets resultat 5288 8 707




Balansrakning

Belopp i kkr Not 2022 2021
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10 806 833 791 937
Pagaende projekt 11 3894 589
Inventarier 12 1318 1733
Summa materiella anlaggningstillgangar 812 045 794 259
Finansiella anldggningstillgangar

Aktier och andelar 13 40 40
Ovriga langfristiga fordringar 211 258
Summa finansiella anldggningstillgangar 251 298
Summa anlaggningstillgangar 812 296 794 557
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 382 357
Ovriga fordringar 2 511 2 499
Skattefordran 2 962 4152
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 14 10 109 9242
Summa kortfristiga fordringar och upplupna intdkter 15 964 16 250
Kortfristiga placeringar 0 0
Kassa och bank 61 057 83 215
Summa omsittningstillgangar 77 021 99 465
SUMMA TILLGANGAR 889 317 894 022
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Belopp i kkr Not 2022 2021
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Grundfond 158 712 150 005
Reservfond 4000 4 000
Summa bundet eget kapital 162712 154 005
Fritt eget kapital

Dispositionsfond 43 463 43 463
Arets resultat 5288 8 707
Summa fritt eget kapital 48 751 52170
Summa eget kapital 211 463 206 175
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 15 3335 815
Avsittningar

Avsattning for beraknad uppskjuten skatt 9 9744 10 477
Langfristiga skulder

Fastighetslan 16 620 340 627 666
Summa langfristiga skulder 620 340 627 666
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 11 414 13 952
Férskottshyror 14 213 16 564
Ovriga kortfristiga skulder 113 113
Skulder till kreditinstitut 16 7 500 8 250
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 11195 10 010
Summa kortfristiga skulder 44 435 48 889
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 889 317 894 022
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Kassaflédesanalys

Belopp i kkr Not 2022 2021
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 9259 7764
Justeringar for poster som inte ingar i kassafldédet, m.m. 19 39 838 38 460
49 097 46 224
Betald skatt -3 374 -2 890
Kassafléde fran den Iopande verksamheten fére
fordndringar av rorelsekapital 45723 43 334
Kassafléde fran fordandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 749 -171
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -3 724 1959
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 42748 45122
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstiligangar -57 627 -67 733
Férvarv av immateriella anldggningstillgangar - -
Avyttring av finansiella tillgangar 47 77
Kassaflode fran investeringsverksamheten -57 580 -67 656
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - 70 000
Amortering av l&neskulder -7 326 -7 475
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -7 326 62 525
Arets kassaflode -22 158 39 991
Likvida medel vid arets borjan 83 215 43 224
Likvida medel vid arets slut 20 61 057 83 215
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Noter till resultat och balansridkning ar 2022

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen 2022 har uppréttats med tillampning av arsredovisningslagen och Bokférings-
namndens aliméanna réd BFNAR 2012:1 &rsredovisning och koncernredovisning (K3).

Underhallskostnader redovisas efter vergang tilt K3 till stor del som aktiverade forbattringsarbeten
pa férvaltningsfastigheter. Underhalisarbeten dar vasentligt utbyte skett av befintlig komponent
investeringsfors pa fastigheten,

Vérderingsprinciper m.m,
Tillgangar, skulder och avsattningar har vérderats till anskaffningsvérden och skulder till nominella

belopp, om inget annat anges nedan.

Intéktsredovisning

Intékter redovisas nar inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt och nar huvudsakligen alla
risker och rattigheter som &r férknippade med dgandet Svergétt till kbparen, vilket normalt intraffar
i samband med leverans.

Inkomstskatter

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrékningen
utom da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatte-
effekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuelit ar. Hit hér dven att bolaget tilldmpar justering av aktuell skatt hanférlig tidigare perioder.
uppskjuten skatt berdknas enligt balansmetoden med utgéngspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skatteméassiga vérden pa tiligangar och skulder.

Redovisning av hyror
Stiftelsen Karlstadshus redovisar hyresintékter for lokaler i den period de anses tillh6ra. Kvartalshyror
periodiseras och bokférs per ménad. Bostadshyresintakter redovisas manadsvis. Se vidare not 1 nedan

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar férutom inkopspriset dven utgifter som &r hanférliga direkt till
forvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tiligangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade vérde. For vissa av de

materiella anlaggningstiligangarna, byggnader, har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts
vara vasentlig. Dessa tillgangar har d&rfér delats upp i komponenter vitka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart over tillgangens bersknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den forvantade
forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i resultat-
rékningen.

Nyttiandeperiod

Byggnader 15 - 100 ar
Markanlaggning 20 ar
Inventarier 5- 20ar
Leasing

Alla leasingavtal redovisas som operationell leasing.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar redovisas i enlighet med kapitel 11 (finansiella instrument varderade utifran

anskaffningsvardet) i BENAR 2012:1
Vardering av finansiella tiligangar

Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstilifallet till anskaffningsvérde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som &r direkt hanférliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omséttningstillgangar varderas efter forsta redovisningstilifallet till det lagsta av anskaffnings-
vardet och nettoférsaljningsvérdet pa balansdagen.

Avsittningar

En avsattning redovisas i balansrakningen néar féretaget har en legal efler informell forpliktelse till fljd av

en intraffad handelse och det ar sannolikt att ett utfléde av resurser krévs for att reglera forpliktelsen och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Vid férsta redovisningstillféllet varderas avséttningar till den basta uppskattningen av det belopp som kommer
att kravas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningarna omprévas varje balansdag.

Alla belopp &r angivna i tusental kronor om inget annat anges.
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Not 1 Hyresintékter 2022 2021
Bostéder 180 300 177 105
Lokaler 10 911 10617
Ovrigt 6 420 6 246
Summa 197 631 193 968
Hyresbortfall

Bostéader -3829 -5113
Lokaler -386 -329
Garage, p-platser -902 -906
Hyresrabatter -452 -606
Summa -5 569 -6 954
Summa nettohyra 192 062 187 014
Stiftelsen har 2 stérre lokalkontrakt med Karlstads kommun som hyresgést.

Servicehus pa S.a Kronoparken, hyresintékt 4.292 kkr. Kontraktet [6per ut 2023-06-30.

Gruppboende pa Rud, hyresintakt 3.238 kkr. Kontraktet I6per ut 2025-12-31.

Not 2 Ovriga forvaltningsintikter 2022 2021
Ersattningar fran hyresgéaster 744 897
Elavgifter lagenheter 2107 1883
Ovriga intékter 2 304 1857
Summa 5 165 4637
Not 3 Driftkostnader

Reparationer -18 435 -18 020
Skotselkostnader inkl snérenhalining -24 490 -24 148
Uppvérmning -21 547 -22 333
Vatten -7 259 -8 047
El -12 526 -8 120
Sophantering -5 884 -5 231
Erséttning till Hyresgéastforeningen -723 -691
Férsakringspremier -1 257 -1277
Kabel-TV -978 -949
Hyresférluster m.m. -1 451 -811
Summa -94 550 -89 627
Not 4 Avskrivnhingar

Planenliga avskrivningar byggnader enligt K3 regler

Avrets avskrivning pa byggnader motsvarar 2,52 % (f. ar 2,51 %) pa an- -29 889 -28 990
skaffningsvardet.

Ovriga planenliga avskrivningar

Markanlaggning, 5 %. -6 455 -5 758
Standardfdrbattringar, 5 respektive 10 %. -308 -308
Maskiner och inventarier, 10 respektive 20 %. -415 -415
Ovrigt (utrangeringar) -2 771 -2 989
Summa avskrivningar -39 838 -38 460
Not & Centrala kostnader

| centrala kostnader ingar av Riksbyggen képt administrativ

férvaltning, styrelse och revision, 6vriga konsuitkostnader

samt rekiam och marknadsféring.

Not 6 Arvode till vald revisionsbyra

Arvode till KPMG avseende revision. -98 -97
Konsultationer -19 -20
Utéver ovanstaende arvode till valda revisionsbolag har arvode -117 -117
utgatt for lekmannarevision med 27 kkr (26 kkr).

Not 7 Finansiella kostnader

Réntor pa fastighetsian -9 873 -8 154
Ovriga finansiella kostnader [¢] -396
Summa finansiella kostnader -9 873 -8 550
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Not 8 Avstimning av effektiv skatt 2022 2021

Procent  Belopp Procent Belopp
Resultat fére skatt 6739 7764
Skatt enligt géllande skattesats for moderféretaget 20,6% -1388 20,6% -1 599
Ej avdragsgilla kostnader -5 -1
Ej skattepliktiga intakter ] 0
Temporéra skilinader avseende byggnader 568 1072
Skatt hanforlig till tidigare ar -626 -466
Ovrigt 0 -22
Redovisad skatt 21,5% -1 451 13,1% -1 016
Not 9 Uppskjuten skatt 2022-12-31

Redovisat  Skattemasigt Temporar
vérde varde skilinad

Vasentliga temporira skillnader
Byggnader 775940 728638 47 302

776940 728638 47 302
Not 10 Mark, byggnader och markanlidggning 2022 2021
Mark ingéende anskaffningsvarde 30892 30 892
Summa markvérde 30 892 30 892
Byggnader: bokfort anskaffningsvarde 1153 314 1104 428
Utrangering byggnadsvérde -6 932 -6 932
Standardforbéttringar (UER) 66 804 66 804
Arets anskaffning 37 793 55 818
Ackumulerade avskrivningar -540 159 -514 803
Utrangering byggnadsvirde 4160 3944
Arets avskrivning -30 197 -29 298
Summa byggnadsvirde 684 783 679 961
Markanlaggning bokfort anskaffningsvérde 124 973 113 647
Arets anskaffning 16 529 11326
Ackumulerad avskrivning -43 889 -38 130
Arets avskrivning -6 455 -5 759
Planenligt restvirde 91 158 81084
Summa mark, byggnad och markanliggning 806 833 791 937
Taxeringsvérde byggnad 1340 090 1232 530
Taxeringsvérde tomtmark 420 967 459 967
Summa taxeringsvirde 1761057 1692 497
Not 11 Pagaende projekt
Projektering Klara Park 3894 589

3894 589

Not 12 Inventarier
Inventarier 1B 17 374 17 374
Arets inkép o 0
Ackumulerade avskrivningar -15 641 -15 226
Arets avskrivning -415 -415
Utgaende balans 1318 1733
Kabel-TV anlaggning IB 6 036 6 036
Ackumulerade avskrivningar -6 036 -6 036
Arets avskrivning 0 0
Utgaende balans 0 0
Summa inventarier och kabel-TV 1318 1733
Not 13 Aktier och andelar
En andel i Husbyggnadsvaror HBV 40 40
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Férskottsbetalda forsakringar 1388 1090
Forskottsbetald skétsel/fdrvaltning kv 1 2023 7 688 7 510
Ovriga interimsposter 1033 642
Summa 10 109 9242
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Not 15 Periodiseringsfond 2022 2021
Avsatt beskattningsar 2018 815 815
Avsatt beskattningsar 2022 2520 0
Saldo 33356 815
Not 16 Fastighetslan 2022 2021
Fastighetslan 627 840 635916
Avgar nastkommande ars amorteringar -7 500 -8 250
Saldo 620 340 627 666
Genomsnittsranta under rakenskapsaret uppgar till 1,56 %.
Réntebindningstid Kapitalskuld Genomsnittsranta Andel av
per 2022-12-31 lan

Lan med rérlig rénta 101 397 3,55% 16,2%
1-3ar 376 447 1,94% 60,0%
4-5ar 149 995 1,64% 23,9%
>5ar 0 0,00% 0,0%
Saldo 627 839 2,13% 100,0%
Stillda panter och eventualforpliktelser
Fastighetsinteckningar 819 866 819 866
Eventualforpliktelser Inga Inga
Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 2022 2021
Upplupna rantekostnader 1363 1095
Upplupna reparations- och underhallskostnader 1217 1620
Upplupna kostnader for taxebundna poster 6 058 5512
Ovriga upplupna kostnader 2 557 1783
Summa 11195 10010
Tilldggsupplysningar till kasaflédesanalys
Not 18 Betalda rédntor och erhallen utdelning
Erhallen utdelning 0 0
Vinst vid vardepappersférséljning 0 0
Erhallen ranta 510 253
Erlagd ranta -9 873 -8 550
Not 19 Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddet mm
Av- och nedskrivningar av tillgangar 39838 38 460
Not 20 Likvida medel
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel
Kassa och bank 61057 83216
Kortfristiga placeringar jamstallda med likvida medel 0 0

61057 83 216
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Revisionsherattelse

Till styrelsen i STIFTELSEN KARLSTADSHUS, org. nr 873200-1105

Rapport om arsredovisningen

Uttalande
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for STIFTELSEN KARLSTADSHUS for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av stiftelsens finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Grund for uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nédrmare i avsnitten Det registrerade
revisionsbolagets ansvar samt Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska an-
svar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och &ndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Annan information &n arsredovisningen

Den andra informationen bestar av VD-kommentarer till verksamheten (sidan 1), Diagram (Bilaga 1) och Fastighetsuppgifter (Bilaga 2).

Det &r styrelsen som har ansvaret fér den andra informationen.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovisningen &r det vart ansvar att l4sa den information som identifieras ovan och évervdga om informat-
ionen i vasentlig utstréckning &r oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller en vésentlig

felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &ar
nddvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av stiftelsens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upply-
ser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan
att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen av-
ser att upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt al-
ternativ till att géra detta.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller misstag. Rimlig sékerhet &r en hég grad av séker-
het, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska be-
slut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och beddémer vi riskerna foér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som 4&r tillrackliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre &an for en vésentlig felaktighet som be-
ror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

Revisionsberattelse STIFTELSEN KARLSTADSHUS, org. nr 873200-1105, 2022

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av stiftelsens interna kon-
troll som har betydelse for var revision for att utforma gransk-
ningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omsténdighet-
erna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdgmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon véasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana héndelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om stiftelsens formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
oséakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den va-
sentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden gora att en stiftelse inte l&angre kan fortsatta
verksamheten.
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—— utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Vi har att utféra en revision enligt revisionslagen och darmed enligt god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig grad av saker-
het om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réattvisande bild av

stiftelsens resultat och stélining.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalande

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for STIFTELSEN KARLSTADSHUS ar 2022.
Enligt var uppfattning har nagon styrelseledamot inte handlat i strid med stiftelselagen, stiftelseférordnandet eller arsredovisningslagen.

Grund for uttalande

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i férhallande till stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt stiftelsela-
gen och stiftelseférordnandet.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

— foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot stiftelsen el-
ler om det finns skal for entledigande, eller

—— pé nagot annat satt handlat i strid med stiftelselagen, stiftelse-
férordnandet eller arsredovisningslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot stiftelsen.

Karlstad den 9 februari 2023

KPMG AB
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Andreas Magnusso
Auktoriserad rev'yﬁ%r

Birgittd Samuelsson
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Goran Stiglert
Fértroende

d revisor
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Fortroendevald revisor

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Gransk-
ningen av férvaltningen grundar sig framst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs base-
ras pa det registrerade revisionsbolagets professionella bedémning
och 6vriga valda revisorers bedomning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana at-
géarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga fér verksam-
heten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
for stiftelsens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, be-
slutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar rele-
vanta for vart uttalande.
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Fordelning av fastighetsforvaltningens kostnader
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