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Skordetider

2016 har precis som de nirmast foregaende aren varit mycket gynnsamt for
fastighetsigare och fastighetsforvaltare. Stiftelsen Karlstadshus ir inget undantag.

Vi levererar det niist biista resultatet i stiftelsens historia. Det ir givetvis till stor del
relaterat till ett extremt gynnsamt rinteliige for kapitalintensiv verksamhet, en mycket
mild vinter med laga elpriser och lag forbrukning men iven en spetsad
forvaltningsverksamhet.

Kort sagt sa ir det skordetid for digare av vil skotta fastighetsbestand. Vi investerar en
stor del av dverskottet i energibesparande atgirder for att parera framtida
kostnadsokningar inom kapital- och energisidan.

Stiftelsen har under aret fortsatt att leta attraktiv byggbar mark for att om majligt ga in
i en nyproduktionsfas.

En dverhettad byggsektor leder till prisokningar pa hantverkstjinster och
entreprenader, vilket i sin tur leder till kade hyror. Det iir en stor utmaning for oss att
hitta losningar som mdjliggor bra boende till en rimlig hyresnivd men med bibehallen
lIonsamhet.

Vi skall fortsiitta foridla vart befintliga bestand for att 6ka kundndjdheten. Att luta oss
tillbaka och vara belatna ir inget alternativ for oss. Det kriivs ett stindigt innovativt
forbittringsarbete. Nu siktar vi iinnu hogre. Vi skall skapa forutséittningar for att mota
teknikutvecklingen och vara redo att méta framtidens behov.

Jag passar pa att tacka var f.d. VD Jonas Ekstam som slutade i mitten av december for
ett bra och framgangsrikt arbete och nskar samtidigt var t.f. VD Fredrik Berglof
vilkommen.

Hans Pallin
vVD



Kort om 2016

Arets resultat fore skatt uppgick till 19.162 tkr
(efter skatt 14.956 tkr) foregdende &r 19.677 tkr (efter skatt 15.186 tkr).

Soliditeten var 2016-12-31, 18,4 procent (16,8 procent)
Likviditeten var 2016-12-31, 238 procent (217 procent)

Hyrorna for ligenhetsbestandet héjdes 2016 med 0,7 %.
(2015 med 0,7 %).

Genomsnittlig skuldrinta 2,08 % (2,25 %)

Direktavkastning pa totalt kapital 6,76 % (7,40 %)
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Forvaltningsberittelse 2016

STYRELSE

Styrelsen hade vid utgéngen av 2016
foljande sammanséttning:
Ordinarie ledamoter

Catharina Hellgren (kd), ordférande
Hans Igelstrém (s), v ordf

Maria Ohlsson (m)

Leif Linde

Carl-Johan Hansson

Suppleanter

Harald Alvers (m)
Per-Olof Bergstrom (1)
Esteri Nilsson (s)
Jonas Ekstam, VD
Hans Pallin, vVD

REVISORER

Ordinarie

Birgitta Samuelsson

Goran Stiglert

Linus Sandberg auk. revisor Grant Thornton

Suppleanter

Ulf Gerard
Bo Paulsson

ARVODEN

Till styrelsens ledamoter, suppleanter och valda revisorer har utbetalats 321 tkr. Z( %/T
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Forvaltningsberiittelse 2016

Styrelsen och verkstillande direktoren for Stiftelsen Karlstadshus org.nr. 873200 — 1105 avger hdrmed
arsredovisning for ar 2016.

Stiftelsens grundfondkapital har ursprungligen tillskjutits till 60 % av Karlstads kommun och 40 % Riksbyggen
ekonomisk forening. Dérutover har forstarkning i huvudsak skett genom eget resultat. Det egna kapitalet uppgick
2016-12-31 till 152.457 tkr.

Stiftelsens dndamal #r att i Karlstads kommun #ga, forvalta och uthyra bostéder med tillhérande lokalytor.
Stiftelsen skall vara allménnyttig.

Forvaltning

Stiftelsen har ingen egen anstilld personal utan forvaltas genom avtal av Riksbyggen ekonomisk forening
forvaltningsregion Vst.

Genom avtalet tillhandahalles foljande tjénster:

Ekonomisk forvaltning

Teknisk forvaltning
Underhallsplanering
Fastighetsskotsel/energiservice
Verkstillande direktor och sekreterare

Stiftelsen omfattade 2016-12-31: 2.587 bostadslégenheter, 168.684 m?, 91 lokaler, 11.561 m?, 751 garage och
520 bilplatser.

Investeringar i fastigheter

Stiftelsen har byggt om 4 lokaler p& Gruvlyckan till ligenheter. Investeringen uppgér till ca 2,2 mkr. Planen ar att
under 2017 fortsétt med ytterligare 8 ombyggnationer. Under &ret har Stiftelsen mer aktivt sonderat marknaden
pé byggbar attraktiv tomtmark for nyproduktion. Redovisningsreglementet K3 har medfort att
underhallskostnader for 11,8 mkr har aktiverats som anldggningstillgéng som skrivs av som byggnadskomponent
pa 20 ar. Atgérderna avser bl.a. fonster, hissar och ovanstiende ombyggnad.

Yttre miljo

Investeringarna i yttre miljo har under 2016 flyttats dver till norra Kronoparken. Projektet kommer att paga under
en 5-arsperiod och #r kostnadsberéknat till 45 mkr. Finansiering sker med eget kapital. Under 2016 har 3 mkr
investerats. I projektet ingér forutom markytor, marklagenheternas uteplatser.

Underhallsarbeten

Stiftelsen har under 2016 utfort atgirder enligt underhallsplanen. Dér kan ndmnas energibesparande atgérder pa
kv. Stocken 4 p& Véxnis, sedvanligt ytskiktsunderhéll pa ca 200 ligenheter, hissar pa sodra Kronoparken samt
fonster p& Rud och Véxnis.

Underhallsbudget 2017 uppgar till ca 28.000 tkr och investeringar enligt K3 regler for ca 34 mkr. Under aret
kommer bl.a. att fortsittning pa atgirder inom energiplanen att genomforas, hissrenoveringar pa sddra
Kronoparken. Utbyte av fonster pé kv Stocken 4 samt fiberinstallation pa studentomradet Duvkulla och kv
Stocken 7. Styrelsens malsattning &r att halla en fortsatt hog standard pa ldgenheternas ytskikt. L;, (1.75{) ?\



Forvaltningsberdttelse 2016

Hyresférhandlingarna

Hyrorna for ligenheter hojdes under 2016 med 0,7 %. Hojningen tradde i kraft 2016-01-01.
Fo6r 2017 hojdes hyrorna for bostédder med 0,70 % fr.o.m. 2017-01-01.

Bostadsmarknaden

Hyresmarknaden i Karlstad 4r het och det rader obalans mellan efterfrdgan och utbud. 2016-01-01 hade stiftelsen
6 vakanta objekt som vid utgangen av aret 1&g pa 16 ligenheter. Stiftelsen har under 2016 traffat
overenskommelse med Karlstads kommun om att under en 2-&rsperiod éronmérka ca 50 ligenheter per &r for
bostadssociala dndamal.

Vi ser idag ingen avmattning i efterfrigan. Vakansnivén ligger idag p& en miniminiva som vi méste ha for att
klara evakuering vid ex vattenskador.

Vi fortsitter med standardhdjande atgzrder i syfte att hoja attraktionskraften och att kunden skall uppfatta en
balans mellan pris och standard. Styrelsen trycker i affirsplanen pa vikten av att minska omséttningen pa
lagenheter i syfte att minska omflyttningsunderhéllskostnaderna. Vi ligger fortfarande trots bristen pa ligenheter
pa en forhéllandevis hog omséttning.

Hyresforluster 2016 (avskrivna fordringar och juridiska kostnader) uppgick till 409 tkr eller 0,23 % av utgéende
hyror, jamfort med 651 tkr eller 0,37 % 2015.

Lagenhetsomsittningen uppgick &r 2016 till 20,7 %, att jaimfora med 21,9 % 2015. Den forhéllandevis hoga
omsittningen forklaras delvis med en stor andel studentldgenheter. Exkluderat studentldgenheterna ligger
omsittningen 2016 pa 16,9 %, (18,8 % 2015). Styrelsen har visat vikten av att minska omsittningshastigheten
genom att ligga in malsatta nyckeltal i afférsplanen. Malet &r att genom tkad trivsel pa omradena, bra standard i
ligenheterna till konkurrenskraftiga hyror ver tid uppna 19 %. Minskningen av vakanta objekt i stiftelsen samt
generellt i Karlstad har lett till en minskning av omséttningshastigheten. Hér ser vi sannolikt dven effekten av en
okad omradestrivsel pa sddra Kronoparken efter satsningen som gjorts pa omrédena i form av satsningar pé yttre
miljo. Omsittningshastigheten ligger nu i fas med jamforbara SABO foretag.

Miljo

Stiftelsen Karlstadshus ska i sin verksamhet ha ett langsiktigt hallbart forhallningsstt till miljon. Detta géller
oavsett roll som hyresvird, kund, fastighetsdgare eller byggherre. Stiftelsen skall stréva efter att ligga i framkant i
sitt arbete for att bidra till att minska miljopaverkan.

Overgripande mal #r att minska forbrukningen av fjérrvérme, fastighetsel och vatten enligt av styrelsen faststéllda
mal i Stiftelsens afférsplan.

Samtliga stiftelsens omraden #r idag infasade i kéllsorteringssystem med separering av matavfall.

Under 2017 kommer étgarder kopplade till &tgardsforslag i energideklarationer, samt Stiftelsens
energioptimeringsprogram att genomforas i syfte att minska pa forbrukningen ytterligare.

Organisationsanslutning

Stiftelsen dr ansluten till HBV.

LS /KSCVV



Forvaltningsberidttelse 2016

Ekonomi

Bostadshyrorna 4r Stiftelsens storsta intdktspost och utgér ddrmed grunden for savél marknadsvérde som resultat.
Eftersom bostadshyrorna utgor ca 91 procent av Stiftelsens intdkter, har dessa en vésentlig paverkan pé resultatet.

Bostadshyrorna faststills genom forhandlingar med Hyresgistforeningen och péverkas inte av kortsiktiga
forandringar pa marknaden. Detta ger en stabil grund for savil resultat som fastighetsvirden. Det &r viktigt att
hyran foljer den allménna prisutvecklingen for fastigheter for att Stiftelsen skall bibehdlla bade ett realt
oforéndrat resultat och realt oforéndrade fastighetsvérden.

Styrelsens intention 6ver tid 4r att forbittra driftnettot genom atgérder kopplade till driftoptimeringsplanen som
skall sinka mediakostnaderna, samtidigt som vi kompenserar for allmén prisutveckling genom hyresjusteringar.
Under 2016 har driftnettot forsimrats med 8% jamfort med 2015 delvis beroende pa hogre underhéllsinsatser
som over tid skall sidnka driftkostnader.

Likviditeten uppgick 2016-12-31 till 238 % (217 %) och soliditeten till 18,4 % (16,8 %).

Inom parentes har foregdende &rs nyckeltal redovisats

Stiftelsen fir inte tillimpa uppskrivning av fastighetsvirden. En fiktiv uppskrivning motsvarande 75 % av ett
kalkylerat marknadsvérde indikerar en soliditet pd ca 50 %.

Stiftelsen hade for 2016 ett budgeterat resultat pa 10.500 tkr fore skatt, utfallet blev 19.162 tkr (14.956 tkr efter
bokslutsdispositioner och skatt).

Malsittningen i affirsplan betriffande uppvérmning har uppnatts. Klimatarskorrigerad forbrukning har minskat
med 3 %. Aven p4 elkostnader har vi en positiv differens jamfort med budget men dér kopplat till det laga
prisutfallet under 2016. Under andra halvan av 2016 har dock elpriset rort sig ganska kraftigt uppét. Vidare har vi
bittre utfall &n budget pa hyresforluster, réntekostnader och vakanskostnader samt en realisationsvinst pé 3,9 mkr
vid avyttring av en likvidplacering.

Utfallet for underhall ligger visentligt 6ver budget. Styrelsen har varit informerad om prognoser och haft en
medvetet hog ambitionsnivd. Bl.a. ligger det stora kostnader for energibesparande &tgarder som 6ver tid kommer
att minska forbrukningskostnader. Styrelsen har utdver budget tillfort 2,2 mkr for tidigarelaggning av
fasadrenovering pé del av norra Kronopatken.

Stiftelsens placeringar i aktiefonder &r p& balansdagen upptaget till det lagsta av anskaffnings- och
marknadsvirde. Vid arsskiftet dversteg marknadsvirdet anskaffningsvirdet med 3.718 tkr.

Fastigheternas viirde

Vi har efter avstimning med vérderingsinstitut och kreditgivare konstaterat att fastigheternas prisutveckling
under 2016 rort sig nagot uppét. Direktavkastningskraven har under aret varit i stort sett ofordndrade pé en
forhallandevis 1ag niva som. framforallt beror pé ett lagt rénteldge och 1ag inflation. Bedomningen é&r att stora
institutionella placerare har sett fastigheter som en sékrare placering &n borsen och att en direktavkastning pé 5,0
% #r rimlig jamforbart med alternativa placeringar och risk.

Vi har utfort en virdebedomning utifrdn en schablonvérdering som ger en indikativ bild av en fastighets- eller
fastighetsgrupps vérde. Analysen har gjorts i en kassaflodesmodell med direktavkastningskrav mellan 4,50 % och
5,50 % beroende pé lige m.m. 22 fastigheter &r externvérderade sedan arsskiftet. Det framraknade vérdet for hela
besténdet uppgér till ca 1,66 miljarder.

Fastigheternas virde vid en eventuell forsiljning kan avvika fién framrdknade vardet beroende pd att en kopare
kan ha ett annat avkastningskrav och andra bedomningskriterier pa sin investering. L\ Y, ﬁ CJ’/\



Forvaltningsberdittelse 2016

Uppgifter om direktavkastningskrav och normaliserade vérden pé drift och underhall har erhallits frén
fastighetsvirderare och banker. Underlag som ytor, hyror, fastighetsskatt och réntebidrag &r himtade ur egna
system.

Finansiering

Genomsnittsrinta for kreditportfoljen uppgick per balansdatum till 2,13 % att jémfora med 2,19 % 2015-12-31.
Kreditportfoljens 16ptider och genomsnittsréntor framgér i not 16.

Stiftelsen har under 2016 inte jobbat med négra derivatinstrument. Ca 18 % av lanestocken ligger med rorlig
rdnta. Stiftelsen har ett finansreglemente som bl.a. reglerar policy for placering av likvida medel och
kreditportfoljens riskspridning. Under 2016 har inga avvikelser gentemot reglemente skett utan styrelsens
godkinnande. Vi har medvetet under sommaren 2016 bundit korta krediter till langre bindningstider vid ett
lagranteldge for att skapa handlingsfrihet for betréffande 16ptider for framtida villkorsindringar.

4 ar i sammandrag

2016 2015 2014 2013

Resultat fore skatt 19.162 19.677 17.171 3.594
Driftnetto 55.931 60.828 59.485 47.114
Omsittning 180.537 180.300 177.420 173.313
Omslutning 826.934 821.777 816.197 819.345
Soliditet 18,4% 16,8% 15,0% 13,3%

Direktavkastning i % bf 6,76%  1,40% 7,28%  5,75%
Budget 2017

Stiftelsen har budgeterat ett dverskott pd 8,7 Mkr fore skatt 2017.
Stiftarnas direktiv

Stiftelsen har under 2016 uppfyllt kriterierna i stiftardirektiven utan avvikelser.

Eget kapital Grundfond Reservfond Fritt eget kapital
Belopp vid &rets ingéng 74.852 4.000 58.649
Vinstdisposition 2015

Enligt stimmobeslut 15.186 -15.186

Arets resultat 14.956

Belopp vid érets utgéng 90.038 4.000 58.419

Grundfondkapitalet utgors av 900.385 andelar
Fordelning: Karlstads kommun 540.231 andelar 54.023
Riksbyggen ek. férening 360.154 andelar 36.015 , W7 &
VA A



Forvaltningsberidttelse 2016

Resultat 2016

Styrelsen foreslér att &rets dverskott 14.956 tkr fordelas enligt foljande:
14.956 tkr avsiitts till grundfonden som rénta pé insatt kapital.

Stiftelsens resultat och stiillning samt finansiering

Stiftelsens resultat och stillning samt finansiering redovisas i efterfoljande resultat- och balansrédkning,
kassaflodesanalys samt tillhorande noter, vilka &r en del av &rsredovisningen. ; . -
13 S 97



Resultatrakning

Belopp i kkr Not 2016 2015
Intakter
Hyresintakter 1 177 086 175 851
Ovriga férvaltningsintakter 2 3451 4 449
Summa intakter 180 537 180 300
Kostnader i fastighetsférvaltningen
Driftkostnader 3 -81 204 -78 383
Underhallskostnader -29 852 -26 645
Fastighetsskatt -3 277 -3 009
Avskrivningar 4 -27 383 -26 616
Summa fastighetskostnader -141 716 -134 653
Bruttoresultat 38 821 45 647
Centrala kostnader 5,6 -10 273 -11 435
Rorelseresultat 28 548 34 212
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intékter 4 440 714
Finansiella kostnader 7 -13 826 -15 249
Summa finansiella poster -9 386 -14 535
Resultat fore skatt 19 162 19 677
Bokslutsdispositioner
Avsattning till periodiseringsfond 0 0
Resultat efter bokslutsdispositioner 19 162 19 677
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt 8 -3 142 -3 115
Uppskjuten skatt 9 -1 064 -1 376
-4 206 -4 491
Arets resultat 14 956 15186,
JAY
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Balansrakning

Belopp i kkr Not 2016 2015
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgangar

Byggnader och mark 10 695 449 707 053
Inventarier 11 2 983 2757
Summa materiella anlaggningstillgangar 698 432 709 810
Finansiella anldggningstillgangar

Aktier och andelar 12 40 40
Ovriga langfristiga fordringar 205 117
Summa finansiella anldggningstillgangar 245 157
Summa anlaggningstillgangar 698 677 709 967
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 286 156
Ovriga fordringar 214 334
Skattefordran 2071 2216
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 13 8 368 8 868
Summa kortfristiga fordringar och upplupna intakter 10 939 11 574
Kortfristiga placeringar 14 29 898 56 495
Kassa och bank 87 420 43 741
Summa omsittningstillgangar 128 257 111 810
SUMMA TILLGANGAR 826 934 821777,

8ISy
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Belopp i kkr Not 2016 2015
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Grundfond 90 038 74 857
Reservfond 4 000 4000
Summa bundet eget kapital 94 038 78 857
Fritt eget kapital

Dispositionsfond 43 463 43 463
Byte av redovisningsprincip (K3) 0 0
Arets resultat 14 956 15 186
Summa fritt eget kapital 58 419 58 649
Summa eget kapital 152 457 137 506
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 15 815 815
Avsittningar

Avsattning for beraknad uppskjuten skatt 9 8 207 7143
Langfristiga skulder

Fastighetslan 16 611 575 624 740
Summa langfristiga skulder 611 575 624 740
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 18 771 15290
Forskottshyror 12 989 14 421
Ovriga kortfristiga skulder 66 173
Skulder till kreditinstitut 16 13 165 13 153
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 8 889 8 536
Summa kortfristiga skulder 53 880 51 573
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 826 934

821 77723 %/517/‘
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Kassafl6desanalys

Belopp i kkr Not 2016 2015
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 19 162 19677
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m.m. 19 27 378 26 616
46 540 46 293
Betald skatt -2 997 -1 580
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av roérelsekapital 43 543 44713
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 490 -415
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 2 295 3179
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 46 328 47 A77
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -16 005 -17 468
Investeringar i finansiella tillgangar -88 -
Avyttring av finansiella tillgéngar - 268
Avyttring/minskning av finansiella tillgéngar - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -16 093 -17 200
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n - -
Amortering av laneskulder -13 153 -14 161
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -13 153 -14 161
Arets kassafléde 17 082 16 116
Likvida medel vid arets borjan 100 236 84 120
Likvida medel vid arets slut 20 117 318 100 236

12
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Noter till resultat och balansrikning ar 2016

Allminna redovisningsprinciper
Arsredovisningen 2016 har uppréttats med tillimpning av arsredovisningslagen och Bokférings-
namndens allménna rad BENAR 2012:1 arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Underhallskostnader redovisas efter 6vergang till K3 till stor del som aktiverade férbéattringsarbeten
pa forvaltningsfastigheter. Underhallsarbeten dar vasentligt utbyte skett av befintlig komponent
investeringsférs pa fastigheten.

Virderingsprinciper m.m.
Tillgangar, skulder och avséttningar har varderats till anskaffningsvéarden och skulder till nominella
belopp, om inget annat anges nedan.

Intdktsredovisning

Intakter redovisas nar inkomsten kan beraknas pa ett tillférlitligt satt och nar huvudsakligen alla
risker och rattigheter som &r férknippade med &gandet évergétt till képaren, vilket normalt intraffar
i samband med leverans.

Inkomstskatter

Total skatt utgérs 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
aktuellt &r. Hit hér dven att bolaget tillampar justering av aktuell skatt hanférlig tidigare perioder.
uppskjuten skatt berdknas enligt balansmetoden med utg&ngspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skatteméassiga vérden pa tillgdngar och skulder.

Redovisning av hyror
Stiftelsen karlstadshus redovisar hyresintékter fr lokaler i den period de anses tillhéra. Kvartalshyror
periodiseras och bokférs per manad. Bostadshyresintékter redovisas manadsvis. Se vidare not 1 nedan

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar forutom inkdpspriset dven utgifter som &r hanfoérliga direkt till
forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillg&ngens redovisade varde. For vissa av de
materiella anlaggningstillgdngarna, byggnader, har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts
vara visentlig. Dessa tillgdngar har darfér delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvéntade

férbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i resultat-
réakningen.

Nyttjandeperiod

Byggnader 15-100 ar
Inventarier 5-20ar
Leasing

Alla leasingavtal redovisas som operationell leasing.

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

Vardering av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar vérderas vid forsta redovisningstillféllet till anskaffningsvarde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som ar direkt hénférliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter férsta redovisningstillféllet till det lagsta av anskaffnings-
vardet och netoférséljningsvérdet pa balansdagen.

Avsittningar

En avsittning redovisas i balansrékningen nér foretaget har en legal eller informell férpliktelse till féljd av
en intraffad handelse och det dr sannolikt att ett utflode av resurser krévs for att reglera forpliktelsen och en
tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Vid forsta redovisningstillfallet véarderas avsattningar till den bésta uppskattningen av det belopp som kommer
att kravas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avséttningarna omprévas varje balansdag.

Alla belopp &r angivna i tusental kronor om inget annat angeszy ﬂIL/ 6
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Not 1 Hyresintédkter 2016 2015
Bostader 163 608 162 384
Lokaler 9929 10 010
Ovrigt 5451 5417
Summa 178 988 177 811
Hyresbortfall
Bostéder -735 -882
Lokaler -199 -138
Garage, p-platser -741 -628
Hyresrabatter -227 -312
Summa -1902 -1 960
Summa nettohyra 177 086 175 851
Stiftelsen har 2 stérre lokalkontrakt med Karlstads kommun som hyresgést.
Servicehus pa S.a Kronoparken, hyresintékt 3.997 kkr. Kontraktet I6per ut 2019-09-01.
Gruppboende pa Rud, hyresintékt 2.976 kkr. Kontraktet I16per ut 2019-12-31.
Not 2 Ovriga férvaltningsintikter 2016 2015
Erséttningar fran hyresgéster 920 963
Elavgifter lagenheter 2256 3100
Ovriga intékter 275 386
Summa 3 451 4449
Not 3 Driftkostnader
Reparationer -15 176 -14 157
Skoétselkostnader inkl snérenhalining -22 499 -21 815
Uppvéarmning -22 387 -21 693
Vatten -7 467 -7 163
El -5 681 -5443
Sophantering -5 017 -4 848
Erséttning till Hyresgéastféreningen -696 -762
Forsékringspremier -964 -945
Kabel-TV -908 -906
Hyresférluster m.m. -409 -651
Summa -81 204 -78 383
Not 4 Avskrivningar
Planenliga avskrivningar byggnader enligt K3 regler
Arets avskrivning pa byggnader motsvarar 2,31 % (f. ar 2,31 %) pa an-  -22 698 -22 218
skaffningsvardet.
Ovriga planenliga avskrivningar
Markanlaggning, 5 %. -3 465 -3 164
Standardférbattringar, 5 respektive 10 %. -308 -308
Maskiner och inventarier, 10 respektive 20 %. -912 -926
Kabel-TV, 5 %. 0 0
Summa avskrivningar -27 383 -26 616
Not 5 Centrala kostnader
| centrala kostnader ingar av Riksbyggen kopt administrativ
forvaltning, styrelse och revision, évriga konsultkostnader
samt reklam och marknadsféring.
Not 6 Arvode till vald revisionsbyra
Arvode till Grant Thornton avseende revision. 85 86
Konsultationer 10 10
Utover ovanstaende arvode till valda revisionsbolag har arvode 95 96
utgatt fér lekmannarevision med 25 kkr (24 kkr).
Not 7 Finansiella kostnader
Rantor pa fastighetslan -13 821 -15 244
Ovriga finansiella kostnader -5 -5
Nedskrivning vardepapper 0 0
Avgar réntebidrag 0 0
Summa finansiella kostnader -13 826 15249 , /
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Not 8 Avstamning av effektiv skatt 2016 2015

Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fére skatt 19 162 19 677
Skatt enligt géllande skattesats for moderféretaget 22,0% -4 216 22,0% -4 329
Ej avdragsgilla kostnader -7 -6
Ej skattepliktiga intakter 3 6
Temporéra skillnader avseende byggnader 1094 1214
Ovrigt -16 0
Redovisad skatt 16,4% -3 142 15,8% -3115
Not 9 Uppskjuten skatt 2016-12-31

Redovisat Skattemasigt Temporér
vérde varde skillnad

Visentliga temporédra skillnader
Byggander 664 553 627 246 37 307

664 553 627 246 37 307
Not 10 Mark, byggnader och markanldggning 2016 2015
Mark ingadende anskaffningsvarde 30 892 30 892
Summa markvirde 30 892 30 892
Byggnader: bokfort anskaffningsvérde 960 033 952 693
Standardférbattringar (UER) 66 804 66 804
Arets anskaffning 11827 7 340
Ackumulerade avskrivningar -401 138 -378 612
Arets avskrivning -23 006 -22 526
Summa byggnadsvirde 614 520 625 699
Markanldggning bokfért anskaffningsvérde 67 925 58 473
Arets anskaffning 3040 9 452
Ackumulerad avskrivning -17 463 -14 300
Arets avskrivning -3465 -3163
Planenligt restvédrde 50 037 50 462
Summa mark, byggnad och markanldggning 695 449 707 053
Taxeringsvérde byggnad 1 067 964 963 828
Taxeringsvérde tomtmark 375 636 288 729
Summa taxeringsvirde 1443 600 1252 557
Not 11 Inventarier
Inventarier IB 14 930 14 258
Arets inkép 1138 672
Ackumulerade avskrivningar -12173 -11 247
Arets avskrivning -912 -926
Utgaende balans 2983 2757
Kabel-TV anlédggning IB 6 036 6 036
Ackumulerade avskrivningar -6 036 -6 036
Arets avskrivning 0 0
Utgaende balans 0 0
Summa inventarier och kabel-TV 2983 2757
Not 12 Aktier och andelar
En andel i Husbyggnadsvaror HBV 40 40
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Upplupna rénteintakter 142 82
Férskottsbetalda férsakringar 1034 963
Férskottsbetald skétsel/forvaltning kv 1 2016 6774 6 624
Ovriga interimsposter 418 1199
Summa 8 368 8 868
Not 14 Kortfristiga placeringar Bokfdrt viarde Marknadsvéarde
Certifikat/obligationer/specialinlaning 61122 60792
Aktiefonder 4419 8187
Summa 65 541 68 979

Intjanad rénta pa certifikat redovisas under interimsposter som upplupen rénteintakt. %;(
{,8 v
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Not 15 Periodiseringsfond 2016 2015
Avsatt taxering 2013 815 815
Not 16 Fastighetslan 2016 2015
Fastighetslan 624 740 637 893
Avgar ndstkommande ars amorteringar -13 165 -13 153
Saldo 611 575 624 740
Genomshnittsrénta under rékenskapsaret uppgar till 2,19 %.
Réntebindningstid Kapitalskuld Genomsnittsrinta Andel av
lan

Lan med rorlig réanta 112 418 0,72% 18,0%
1-3ar 318 837 2,85% 51,0%
4-5ar 193 485 1,77% 31,0%
>5&r 0 0,00% 0,0%
Saldo 624 740 2,13% 100,0%
Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2016 2015
Upplupna réntekostnader 1098 1129
Upplupna reparations- och underhallskostnader 1279 1 545
Upplupna kostnader for taxebundna poster 3941 3 586
Ovriga upplupna kostnader 2 571 2 276
Summa 8 889 8 536
Stéllda panter och eventualforpliktelser
Fastighetsinteckningar 800 087 800 087
Eventualférpliktelser Inga Inga
Tilliggsupplysningar till kasaflédesanalys
Not 18 Betalda réntor och erhallen utdelning
Erhallen utdelning 0 0
Erhallen rénta 548 530
Erlagd réanta 13 826 15 249
Not 19 Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet mm
Av- och nedskrivningar av tillgangar 27 383 26 616
Not 20 Likvida medel
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel
Kassa och bank 87 420 43 741
Kortfristiga placeringar jamstélilda med likvida medel 29 898 56 495

117 318 100 236
Karlstad 2017-02-24
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REVISIONSBERATTELSE

Till styrelsen i STIFTELSEN KARLSTADSHUS
Org.nr. 873200-1105

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for STIFTELSEN KARLSTADSHUS for ar 2016.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av stiftelsens finansiella stéllning per den 31 december 2016 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt &rsredovisningslagen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs
nirmare i avsnitten "Den auktoriserade revisorns ansvar" samt "Den fortroendevalde revisorns ansvar". Vi dr
oberoende i forhallande till stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat #r tillrickliga och dndamélsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer dr nodvandig for att
uppritta en &rsredovisning som inte innehaller négra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pé fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av stiftelsens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir sa #r tillimpligt, om forhallanden som kan péverka formégan at fortsitta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte
om styrelsen avser att likvidera stiftelsen, upphdra med verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt mal 4r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel. Rimlig sikerhet dr en hog
grad av sikerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av
oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som r tillrickliga och andamélsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre n for en visentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll. 15 (// ’
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o skaffar jag mig en forstaelse av den del av stiftelsens interna kontroll som har betydelse for min revision for
att utforma granskningsétgérder som dr limpliga med hinsyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala mig
om effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvirderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

o drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om stiftelsens forméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osidkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen féista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhéllanden gora att en stiftelse inte
langre kan fortsitta verksamheten.

o utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sétt
som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fortroendevalde revisorns ansvar
Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och ddrmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal dr
att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen har upprittats i enlighet med

arsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en rittvisande bild av stiftelsens resultat och stillning. p
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Rapport om andra Kkrav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalande

Utéver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for
STIFTELSEN KARLSTADSHUS for &r 2016.

Enligt var uppfattning har styrelseledaméterna inte handlat i strid med stiftelselagen, stiftelseférordnandet
eller arsredovisningslagen.

Grund for uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt denna beskrivs nérmare i
avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr oberoende i forhallande till stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige. Jag
som auktoriserad revisor har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt stiftelselagen och stiftelseférordnandet.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed véart uttalande, #r att inh#mta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nigot vésentligt avseende:

+ foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot stiftelsen, eller om det finns skil for entledigande, eller

* péd ndgot annat sitt handlat i strid med med stiftelselagen, stiftelseférordnandet eller &rsredovisningslagen.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller férsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot stiftelsen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder den auktoriserade revisorn professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
grundar sig framst pé revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors
baseras pa den auktoriserade revisorns professionella bedomning och &vriga valda revisorers bedémning med
utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sddana tgirder, omraden
och férhéllanden som é&r vésentliga for verksamheten och dir avsteg och dvertridelser skulle ha sérskild
betydelse for stiftelsens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder
och andra forhallanden som é&r relevanta for vért uttalande.

Karlstad den 28 februari 2017 /7/ («‘
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Foérdelning av fastighetsférvaltningens kostnader
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