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Spdannande tider!

Stiftelsen Karlstadshus kan blicka tillbaka pa ytterligare ett spannande ar. Hyresmarknaden &r fortsatt
het i Karlstad vilket gor att vi har ett stort soktryck pa de lagenheter som laggs ut for uthyrning. Den
ldga vakansen i kombination med flera andra faktorer, som laga rantekostnader och ett snofattigt ar,
har skapat fortsatt gynnsamma forhallanden for Stiftelsen Karlstadshus och andra aktérer i
branschen.

Stiftelsen bildades 1953 med syfte att aktivt verka for en 6kad tillgdng pa bostader i Karlstads
kommun. Senast Stiftelsen nyproducerade bostader var 1990 men nu &r tiden den rétta for att ater
verka for en Okad tillgang av ldgenheter i staden. Stiftelsen arbetar nu med ett par olika
detaljplanedrenden for att skapa mojligheter till nyproduktion under de kommande aren. Ett fortsatt
arbete pagar dessutom med att omvandla befintliga lokaler i bestandet till Iagenheter, en satsning
som nu pagatt i ett par ar och som har varit lyckad.

Ett stort fokus ligger ocksa pa att sdkerstdlla att vara befintliga bostader ar langsiktigt hallbara och i
ett sa bra skick att vi vid en framtida minskad efterfragan, i en tid av mycket nyproduktion av
ldgenheter i Karlstad, ar fortsatt attraktiv som hyresvdrd. Stora underhalls- och
investeringssatsningar kommer att goras i det befintliga bestandet under de kommande aren, alltid
med ndjda hyresgaster i fokus.

| den tid vi lever i idag ar det tydligt att det sociala ansvaret som fastighetsdgare har blivit allt
viktigare. Redan idag tar Stiftelsen ett stort ansvar i sociala fragor, t ex genom avtal med Karlstads
kommun dar bostader upplats for bostadssociala andamal. Mycket mer finns dock att géra for att
motarbeta utanférskap och andra sociala problem. Stiftelsen kommer darfor att under 2018 utarbeta
en plan for social hallbarhet — som vi hoppas kan bli en ledstjdrna for andra aktorer i Karlstads
hyresmarknad.

Mycket spannande hander nu inom Karlstad — och inom Stiftelsen Karlstadshus.
Jag vill avslutningsvis tacka alla vara hyresgdster och inte minst mina medarbetare fér mitt forsta ar
som VD. Varje dag ar en ldroresa och det dr en ynnest att fa lara kdnna er alla.

Fredrik Bergldf, VD



Arets resultat fore skatt uppgick till 11.360 tkr
(efter skatt 8.805 tkr) foregdende ar 19.162 tkr (efter skatt 14.956 tkr).

Soliditeten var 2017-12-31, 19,6 procent (18,4 procent)

Likviditeten var 2017-12-31, 237 procent (238 procent)

Hyrorna for ligenhetsbestandet héjdes 2017 med 0,7 %.
(2016 med 0,7 %).

Genomsnittlig skuldrinta 1,93 % (2,08 %)

Direktavkastning pa totalt kapital 6,21 % (6,76 %)
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Styrelsen och verkstillande direktoren for Stiftelsen Karlstadshus org.nr. 873200 — 1105 avger hdrmed
arsredovisning for ar 2017.

Stiftelsens grundfondkapital har ursprungligen tillskjutits till 60 % av Karlstads kommun och 40 % Riksbyggen
ekonomisk férening. Darutéver har forstérkning i huvudsak skett genom eget resultat. Det egna kapitalet uppgick
2017-12-31 till 160.362 tkr.

Stiftelsens &ndamal &r att i Karlstads kommun 4ga, forvalta och uthyra bostdder med tillhorande lokalytor.
Stiftelsen skall vara allménnyttig.

Forvaltning

Stiftelsen har ingen egen anstélld personal utan forvaltas genom avtal av Riksbyggen marknadsomrade
Virmland..

Genom avtalet tillhandahalles f6ljande tjénster:

Ekonomisk forvaltning

Teknisk forvaltning
Underhéllsplanering
Fastighetsskotsel/energiservice
Verkstdllande direktor och sekreterare

Stiftelsen omfattade 2017-12-31: 2.592 bostadsliigenheter, 168.936 m? 91 lokaler, 11.561 m>, 751 garage och
520 bilplatser.

Investeringar i fastigheter

Stiftelsen har byggt om 5 lokaler pd sodra Kronoparken till ligenheter. Investeringen uppgar till ca 3,3 mkr.
Planen &r att under 2018 fortsétta med ytterligare 4 ombyggnationer. Under hdsten paborjades vatrums- och
koksrenovering av 70 ldgenheter pa Banjogatan. Beriknas fardigstéllt hosten 2018 . Investeringen uppgar till ca
21 mkr av vilka 6,2 belastat 2017. Redovisningsreglementet K3 har medfort att underhallskostnader for 18,9 har
aktiverats som anliggningstillging som skrivs av som byggnadskomponent pa 20 &r. Atgérderna avser bl.a.
fonster, hissar och ovanstdende ombyggnad. Under édret har forprojektering for eventuell nyproduktion av
ligenheter paborjats pa Firjestad och Klara Park.

Yttre miljo

Investeringarna i yttre miljé har under 2017 pégéatt p& norra Kronoparken . Projektet kommer att pagd under en 6-
arsperiod och #r kostnadsberiknat till ca 50 mkr. Finansiering sker med eget kapital. Under 2017 har 7,8 mkr
investerats. I projektet ingar forutom markytor, markldgenheternas uteplatser dir hyresgésterna mot
tillvalskostnad kan vilja inglasning.

Underhallsarbeten

Stiftelsen har under 2017 utfort atgérder enligt underhallsplanen. Dér kan némnas fiardigstidllande av
energibesparande atgérder pa kv. Stocken 4 pd Véxnis, sedvanligt ytskiktsunderhall pa ca 200 ldgenheter, hissar
pé sodra Kronoparken samt fonster pd Rud och Vaxnis.

Underhéllsbudget 2018 uppgér till ca 31.000 tkr och investeringar enligt K3 regler for ca 37 mkr. Under &ret
kommer bl.a. att fortsdttning pé &tgérder inom energiplanen att genomforas, hissrenoveringar pé sddra
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Kronoparken. Utbyte av fonster pd kv Silvret samt paborjande av takrenovering pa Gitarrgatan pga
aterkommande lickageproblem.. Styrelsens mal &r att halla en fortsatt hog standard pa lagenheternas ytskikt.

Hyresférhandlingarna

Hyrorna for ldgenheter hojdes under 2017 med 0,7 %. Hojningen tréadde i kraft 2017-01-01.
For 2018 hojdes hyrorna for bostdder med 0,70 % fr.o.m. 2018-01-01.

Bostadsmarknaden

Hyresmarknaden i Karlstad dr het och det radder obalans mellan efterfragan och utbud. 2017-01-01 hade stiftelsen
14 vakanta objekt som vid utgangen av aret lag pa 15 lagenheter. Stiftelsen har under 2017 enligt
overenskommelse med Karlstads kommun fordelat ut ett ansenligt antal ldgenheter for bostadssociala d&ndamal.
Avtalet giller dven 2018 och uppgér till ca 40 lidgenheter.

Vi ser ingen avmattning i efterfrdgan. Vakansnivén ligger pa en miniminivé som vi maste ha for att klara
evakuering vid ex vattenskador.

Vi fortsdtter med standardhdjande dtgérder i syfte att hoja attraktionskraften och att kunden skall uppfatta en
balans mellan pris och standard. Styrelsen trycker i affdrsplanen pé vikten av att minska omséttningen pa
lagenheter i syfte att minska omflyttningsunderhéllskostnaderna. Vi ligger fortfarande trots bristen pa ldgenheter
pé en forhallandevis hog omséttning.

Hyresforluster 2017 (avskrivna fordringar och juridiska kostnader) uppgick till 499 tkr eller 0,28 % av utgdende
hyror, jamfort med 409 tkr eller 0,23 % 2016.

Ligenhetsomséttningen uppgick &r 2017 till 23,0 %, att jamfora med 20,7 % 2016. Den forhdllandevis hoga
omsittningen forklaras delvis med en stor andel studentldgenheter. Exkluderat studentlégenheterna ligger
omsittningen 2017 pé 19,2 %, (16,9 % 2016). Styrelsen har visat vikten av att minska omsittningshastigheten
genom att ldgga in mélsatta nyckeltal i affdrsplanen. Malet 4r att genom 6kad trivsel i omrédena, bra standard i
lagenheterna till konkurrenskraftiga hyror 6ver tid uppné 19 %.

Miljé

Stiftelsen Karlstadshus skall i sin verksamhet ha ett 1&ngsiktigt hallbart forhallningssétt till miljon. Detta giller
oavsett roll som hyresvérd, kund, fastighetségare eller byggherre. Stiftelsen skall strdva efter att ligga i framkant i
sitt arbete for att bidra till att minska miljopéaverkan.

Overgripande mal #r att minska forbrukningen av fjarrvirme, fastighetsel och vatten enligt av styrelsen faststillda
mal i Stiftelsens affdrsplan.

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

Under 2018 kommer atgérder kopplade till atgérdsforslag i energideklarationer, samt Stiftelsens
energioptimeringsprogram att genomforas i syfte att minska forbrukningen ytterligare.

Organisationsanslutning

Stiftelsen ér ansluten till HBV. )Z 7 /?



Ekonomi

Bostadshyrorna #r Stiftelsens storsta intdktspost och utgor dérmed grunden for sivil marknadsvirde som resultat.
Eftersom bostadshyrorna utgor ca 91 procent av Stiftelsens intikter, har dessa en visentlig paverkan pé resultatet.

Bostadshyrorna faststélls genom forhandlingar med Hyresgistforeningen och paverkas inte av kortsiktiga
forandringar pa marknaden. Detta ger en stabil grund for s&vil resultat som fastighetsvérden. Det ar viktigt att
hyran foljer den allmédnna prisutvecklingen for fastigheter for att Stiftelsen skall bibehalla bade ett realt
oforandrat resultat och realt oforandrade fastighetsvirden.

Styrelsens intention &ver tid dr att forbattra driftnettot genom atgarder kopplade till driftoptimeringsplanen som
skall sénka mediakostnaderna, samtidigt som vi kompenserar for allmén prisutveckling genom hyresjusteringar.
Under 2017 har drifinettot forsimrats med ,8,6% jamfort med 2016 delvis beroende p& hogre underhalisinsatser
som over tid skall sénka driftkostnader samt hogre reparationskostnader till f5ljd av vattenskador..

Likviditeten uppgick 2017-12-31 till 237 % (238 %) och soliditeten till 19,6 % (18,4 %).

Inom parentes har foregaende drs nyckeltal redovisats

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

Stiftelsen hade for 2017 ett budgeterat resultat pé 8.650 tkr fore skatt, utfallet blev 11.360 tkr (7.905 tkr efter
bokslutsdispositioner och skatt). '

Mal i affarsplan betraffande uppvérmning har uppnatts. Klimatérskorrigerad forbrukning har minskat med 4 %.
Aven p4 elkostnader har vi en positiv differens jamfort med budget men dér kopplat till det 1aga prisutfallet under
2017. Vidare har vi battre utfall 4n budget pa hyresforluster, rantekostnader och vakanskostnader. Betydande

Kkostnader utéver budget har belastat reparationer i form av stora vattenskadekostnader pa tak pa norra
Kronoparken.

Stiftelsens placeringar i aktiefonder &r p& balansdagen upptaget till det lagsta av anskaffnings- och
marknadsvirde. Vid arsskiftet Sversteg marknadsvérdet anskaffningsvirdet med 4.741 tkr.
Styrelsen har i anslutning till faststallande av nytt finansreglemente tagit beslut att samtliga
virdepappersplaceringar succesivt skall avvecklas under 2018.

Fastigheternas viirde

Vi har efter avstdmning med vérderingsinstitut och kreditgivare konstaterat att fastigheternas prisutveckling
under 2017 inte rort sig nAmnvart. Direktavkastningskraven har under aret varit i stort sett oforandrade pa en
forhallandevis 1ag niva som. framforallt beror pa ett 1agt réntelige och lag inflation. Mojligtvis skulle lite oro pa
fastighetsmarknaden kunna leda till forandrad riskbedomning och ddrmed négot hogre direktavkastningskrav.
Det kiinns dock som att dldre bra underhéllet fastighetsbestdnd med bra kassafloden dven fortséttningsvis &r
attraktiva p& marknaden. :

Vi har utfort en virdebeddmning utifrén en schablonvérdering som ger en indikativ bild av en fastighets- eller
fastighetsgrupps vérde. Analysen har gjorts : en kassaflodesmodell med direktavkastningskrav mellan 4,50 % och
5,50 % beroende pa lige m.m. Det framriknade virdet for hela bestdndet uppgar till ca 1,67 miljarder.
Fastigheternas vérde vid en eventuell forsiljning kan avvika frén framréknade virdet beroende pa att en kdpare
kan ha ett annat avkastningskrav och andra bedémningskriterier pa sin investering.
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Uppgifter om direktavkastningskrav och normaliserade vérden pa drift och underhall har erhallits fran
fastighetsvirderare och banker. Underlag som ytor, hyror, fastighetsskatt och rantebidrag 4r himtade ur egna
system.

Finansiering

Genomsnittsrénta for kreditportfoljen uppgick per balansdatum till 2,28 % att jamfora med 2,13 % 2016-12-3 1.
Kreditportfoljens 16ptider och genomsnittsréantor framgar i not 16.

Stiftelsen har under 2017 inte jobbat med nigra derivatinstrument. Ca 18 % av lanestocken ligger med rorlig
rinta. Stiftelsen har ett finansreglemente som bl.a. reglerar policy for placering av likvida medel och
kreditportfsljens riskspridning..

5 ar i sammandrag

2017 2016 2015 2014 2013

Resultat fore skatt 11.360 19.162 19.677 17.171 3.594
Driftnetto 51.108  55.931 60.828 59.485 47.114
Omsittning 181.707 180.537  180.300. 177.420 173.313
Omslutning 823.165 826.934  821.777 816.197 819.345
Soliditet 19,5% 18,4% 16,8% 15,0  13,3%
Direktavkastning i % bf 6,21% 6,76%  740% 7,28%  5,75%
Budget 2018

Stiftelsen har budgeterat ett dverskott pa 7,3 Mkr fore skatt 2018.
Stiftarnas direktiv

Stiftelsen har under 2017 uppfyllt kriterierna i stiftardirektiven utan avvikelser.

Eget kapital Grundfond Reservfond Fritt eget kapital

Belopp vid arets ingéng 90.038 4.000 58.419

Vinstdisposition 2016

Enligt stimmobeslut 14.956 -14.956

Arets resultat 8.805

Belopp vid arets utging 104.994 4.000 52.268

Grundfondkapitalet utgors av1.049.940 andelar

Fordelning: Karlstads kommun 629.964 andelar 62.996

Riksbyggen ek. forening 419.976 andelar 41(‘998 ,

113 5
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Resultat 2017

Styrelsen foreslar att &rets dverskott 8.805 tkr fordelas enligt foljande:
8.805 tkr avsiitts till grundfonden som rénta pé insatt kapital.

Stiftelsens resultat och stéllning samt finansiering

Stiftelsens resultat och stillning samt finansiering redovisas i efterféljande resultat- och balansrikning,
kassaflodesanalys samt tillhdrande noter, vilka &r en del av &rsredovisningen. ZS ?/
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Resultatrdkning

Belopp i kkr Not 2017 2016
Intakter
Hyresintakter 1 178 117 177 086
Ovriga forvaltningsintakter 2 3 590 3451
Summa intéakter 181 707 180 537
Kostnader i fastighetsférvaltningen
Driftkostnader 3 -84 020 -81 204
Underhallskostnader -33 288 -29 852
Fastighetsskatt -3 452 -3 277
Avskrivningar 4 -28 090 -27 383
Summa fastighetskostnader -148 850 -141 716
Bruttoresultat 32 857 38 821
Centrala kostnader 5,6 -9 839 -10 273
Rorelseresultat 23 018 28 548
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intakter 910 4 440
Finansiella kostnader 7 -12 568 -13 826
Summa finansiella poster -11 658 -9 386
Resultat fore skatt 11 360 19 162
Bokslutsdispositioner
Avséttning till periodiseringsfond 0 0
Resultat efter bokslutsdispositioner 11 360 19 162
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt 8 -841 -3 142
Uppskjuten skatt 9 -1714 -1 064
-2 555 -4 206
Arets resultat 8 805 1



Balansrakning

Belopp i kkr Not 2017 2016
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 10 694 749 695 449
Inventarier 11 2 406 2 983
Summa materiella anlaggningstillgangar 697 155 698 432
Finansiella anldaggningstillgangar

Aktier och andelar 12 40 40
Ovriga langfristiga fordringar 248 205
Summa finansiella anlaggningstillgangar 288 245
Summa anlidggningstillgangar 697 443 698 677
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 875 286
Ovriga fordringar 2 381 214
Skattefordran 4235 2071
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 13 7 513 8 368
Summa kortfristiga fordringar och upplupna intdkter 15 004 10 939
Kortfristiga placeringar 14 26 538 29 898
Kassa och bank 84 180 87 420
Summa omsittningstillgangar 125 722 128 257
SUMMA TILLGANGAR 823 165 826 934

X
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Belopp i kkr Not 2017 2016
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Grundfond 104 994 90 038
Reservfond 4 000 4 000
Summa bundet eget kapital 108 994 94 038
Fritt eget kapital

Dispositionsfond 43 463 43 463
Arets resultat 8 805 14 956
Summa fritt eget kapital 52 268 58 419
Summa eget kapital 161 262 152 457
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 15 815 815
Avsittningar

Avsattning for beraknad uppskjuten skatt 9 9 921 8 207
Langfristiga skulder

Fastighetslan 16 598 190 611 575
Summa langfristiga skulder 598 190 611 575
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 20 544 18 771
Forskottshyror 12 242 12 989
Ovriga kortfristiga skulder 0 66
Skulder till kreditinstitut 16 12 000 13 165
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 8 191 8 889
Summa kortfristiga skulder 52 977 53 880
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 823 165 826 934

1655 4
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Kassaflodesanalys

Belopp i kkr Not 2017 2016

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 11 360 19 162

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m.m. 19 28 090 27 378
39 450 46 540

Betald skatt -3 005 -2 997

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 36 445 43 543

Kassafléde fran foréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -1 901 490

Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 262 2 295

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 34 806 46 328

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgéngar -26 813 -16 005

Investeringar i finansiella tillgangar -43 -88

Kassaflode fran investeringsverksamheten -26 856 -16 093

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan = -

Amortering av l&neskulder -14 550 -13 153
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -14 550 -13 153
Arets kassafléde -6 600 17 082
Likvida medel vid arets borjan 117 318 100 236
Likvida medel vid arets slut 20 110718 117 318

KT 7
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Noter till resultat och balansrékning ar 2017

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen 2017 har upprattats med tillampning av arsredovisningslagen och Bokférings-
namndens allménna rdd BFNAR 2012:1 arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

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

Intéktsredovisning

Intakter redovisas nar inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt satt och nar huvudsakligen alla
risker och rattigheter som &r forknippade med dgandet 6vergatt till koparen, vilket normalt intraffar
i samband med leverans.

Inkomstskatter

Total skatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen
utom d& underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatte-
effekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhéllas avseende
aktuellt &r. Hit hor dven att bolaget tillampar justering av aktuell skatt hanforlig tidigare perioder.
uppskjuten skatt berdknas enligt balansmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar och skulder.

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

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inkopspriset aven utgifter som ar hanférliga direkt till
forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. For vissa av de
materiella anlaggningstillgangarna, byggnader, har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts
vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens beréknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade

férbrukningen av tillgadngens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i resultat-
rakningen.

Nyttjandeperiod

Byggnader 15-100 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
anskaffningsvéardet) i BFNAR 2012:1

Vardering av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som &r direkt hanforliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omséttningstillgdngar vérderas efter forsta redovisningstilifallet till det 1agsta av anskaffnings-
vardet och nettoférsaljningsvéardet pa balansdagen.

Avsittningar

En avséttning redovisas i balansréakningen nér féretaget har en legal eller informell férpliktelse till foljd av
en intréffad handelse och det ar sannolikt att ett utflode av resurser krévs for att reglera forpliktelsen och en
tiliforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Vid férsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till den basta uppskattningen av det belopp som kommer
att krévas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningarna omprévas varje balansdag.

Alla belopp &r angivna i tusental kronor om inget annatﬁﬂg.lg P



Not 1 Hyresintdkter 2017 2016
Bostéader 165670 163 608
Lokaler 9742 9 929
Ovrigt 5763 5451
Summa 181 175 178 988
Hyresbortfall

Bostader -1709 -735
Lokaler -162 -199
Garage, p-platser -827 -741
Hyresrabatter -360 -227
Summa -3 058 -1 902
Summa nettohyra 178 117 177 086
Stiftelsen har 2 stérre lokalkontrakt med Karlstads kommun som hyresgést.

Servicehus pa S.a Kronoparken, hyresintakt 3.997 kkr. Kontraktet I6per ut 2019-09-01.

Gruppboende pa Rud, hyresintakt 2.976 kkr. Kontraktet I6per ut 2019-12-31.

Not 2 Ovriga forvaltningsintékter 2017 2016
Erséttningar fran hyresgéaster 1160 920
Elavgifter lagenheter 2252 2256
Ovriga intakter 178 275
Summa 3590 3451
Not 3 Driftkostnader

Reparationer -20 111 -15176
Skoétselkostnader inkl snérenhalining -21776 -22 499
Uppvarmning -21 200 -22 387
Vatten -7 546 -7 467
El 5777 -5 681
Sophantering -4 445 -5017
Ersattning till Hyresgéastféreningen -716 -696
Forsékringspremier -1 034 -964
Kabel-TV -916 -908
Hyresférluster m.m. -499 -409
Summa -84 020 -81 204
Not 4 Avskrivningar

Planenliga avskrivningar byggnader enligt K3 regler

Arets avskrivning pa byggnader motsvarar 2,31 % (f. ar 2,31 %) paan-  -23 468 -22 698
skaffningsvérdet.

Ovriga planenliga avskrivningar

Markanléggning, 5 %. -3737 -3 465
Standardforbattringar, 5 respektive 10 %. -308 -308
Maskiner och inventarier, 10 respektive 20 %. -577 -912
Kabel-TV, 5 %. 0 0
Summa avskrivningar -28 090 -27 383
Not 5 Centrala kostnader

| centrala kostnader ingar av Riksbyggen kopt administrativ

férvaltning, styrelse och revision, évriga konsultkostnader

samt reklam och marknadsféring.

Not 6 Arvode till vald revisionsbyra

Arvode till Grant Thornton avseende revision. 80 85
Konsultationer 15 10
Utéver ovanstéende arvode till valda revisionsbolag har arvode 95 95
utgétt for lekmannarevision med 25 kkr (25 kkr).

Not 7 Finansiella kostnader

Rantor pa fastighetslan -12 563 -13821
Ovriga finansiella kostnader -5 -5
Nedskrivning vardepapper 0 0
Avgar rantebidrag 0 0
Summa finansiella kostnader -12 568
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Not 8 Avstimning av effektiv skatt 2017 2016

Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fére skatt 11 360 19 162
Skatt enligt géllande skattesats for moderforetaget 22,0% -2 499 22,0% -4 216
Ej avdragsgilla kostnader -9 -7
Ej skattepliktiga intakter 0 3
Temporéra skillnader avseende byggnader 1644 1094
Skatt hanférlig till tidigare ar 40
Ovrigt -17 -16
Redovisad skatt 7,4% -841 16,4% -3 142
Not 9 Uppskjuten skatt 2017-12-31

Redovisat Skattemasigt Temporér
varde varde skillnad

Visentliga temporéra skillnader
Byggander 663 855 618754 45 101

663 855 618754 45101
Not 10 Mark, byggnader och markanldggning 2017 2016
Mark ingaende anskaffningsvérde 30 892 30892
Summa markvarde 30 892 30892
Byggnader: bokfért anskaffningsvéarde 971 860 960 033
Standardforbattringar (UER) 66 804 66 804
Arets anskaffning 18 987 11 827
Ackumulerade avskrivningar -424 144 -401 138
Arets avskrivning -23777 -23 006
Summa byggnadsvarde 609 730 614 520
Markanléggning bokfért anskaffningsvérde 70 965 67 925
Arets anskaffning 7 827 3040
Ackumulerad avskrivning -20 928 -17 463
Arets avskrivning -3737 -3465
Planenligt restvarde 54 127 50 037
Summa mark, byggnad och markanldggning 694 749 695 449
Taxeringsvarde byggnad 1 067 964 1067 964
Taxeringsvarde tomtmark 375636 375636
Summa taxeringsvarde 1443 600 1443 600
Not 11 Inventarier
Inventarier 1B 16 068 14 930
Arets inkop 0 1138
Ackumulerade avskrivningar -13 085 -12173
Arets avskrivning -577 -912
Utgaende balans 2 406 2983
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 2 406 2983
Not 12 Aktier och andelar
En andel i Husbyggnadsvaror HBV 40 40
Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Upplupna rénteintékter 26 142
Forskottsbetalda forsakringar 63 1034
Férskottsbetald skotsel/forvaltning kv 1 2018 6 806 6774
Ovriga interimsposter 618 418
Summa 7 513 8 368
Not 14 Kortfristiga placeringar Bokfort varde Marknadsvérde
Certifikat/obligationer/specialinlaning 22 246 22 800
Aktiefonder 4292 9033
Summa 26 538 31833

Intjanad ranta pa certifikat redovisas under interimsposter som upplupen rénteintékt. :5

?0

15



Not 16 Periodiseringsfond 2017 2016

Avsatt taxering 2013 815 815
Not 16 Fastighetslan 2017 2016
Fastighetslan 610 190 624 740
Avgér nastkommande ars amorteringar -12 000 -13 165
Saldo 598 190 611 675

Genomshnittsranta under rékenskapséaret uppgar till 2,03 %.

Réntebindningstid Kapitalskuld Genomshnittsrinta . Andel av
lan

Lan med rérlig réanta 108 120 0,78% 17,7%
1-3ar 401 627 2,27% 65,8%
4-53r 100 443 1,72% 16,5%
>5ar 0 0,00% 0,0%
Saldo 610 190 2,28% 100,0%
Stillda panter och eventualfdrpllktelser

Fastighetsinteckningar 800 087 800 087
Eventualfd@nktelse Inga Inga
Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2017 2016
Upplupna rantekostnader 1106 1098
Upplupna reparations- och underhéliskostnader 1615 1279
Upplupna kostnader for taxebundna poster 3964 3941
Ovriga upplupna kostnader 1506 2571
Summa 8191 8889

Tilldiggsupplysningar till kasaflédesanalys

Not 18 Betalda réintor och erhallen utdelning

Erhallen utdelning 0 0

Erhdllen rénta 428 548

Erlagd rénta 12 569 13 826

Not 19 Justeringar for poster som Inte ingar i kassaflddet mm

Av- och nedskrivningar av tillgangar 28 090 27 383

Not 20 Likvida medel

Foljande delkomponenter ingar i likvida medel

Kassa och bank 84 180 87 420

Kortfristiga placeringar jamstéllda med likvida medel 26 538 29898
110718 117 318

Karlstad 2018-02-20
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rappotrt om édrsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for STIFTELSEN
KARLSTADSHUS fér ar 2017.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
irsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av stiftelsens finansiella stillning per den 31 december 2017 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt
arsredovisningslagen.

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 4r oberoende i férhéllande 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 inhdmtat 4r tillrickliga och
indamilsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt 4rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer 4r
nédvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehaller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pa
fel.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av stiftelsens f6rméga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir sa dr tillimpligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera stiftelsen, upphtra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mél #r att uppné en rimlig
grad av sikerhet om huruvida 4rsredovisningen som helhet inte
innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pi fel. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet,
men ir ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:
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¢ identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
Arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pi fel,
utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhémtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
indamalsenliga for att utgdra en grund f6r mina uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter 4r
hégre 4n for en visentlig felaktighet som beror pi fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosittande av
intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstielse av den del av stiftelsens interna kontroll
som har betydelse for min revision f6r att utforma
granskningsitgirder som ér limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte f6r att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen. Jag
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
stiftelsens f6rméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pi de revisionsbevis som
inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller férhallanden gora att en stiftelse inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i 4rsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen 4terger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pi ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Jag méaste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

De fortroendevalda revisorernas ansvar

Vi har att utfora en revision enligt revisionslagen och dirmed enligt
god revisionssed i Sverige. Virt mal 4r att uppnd en rimlig grad av
sikerhet om huruvida arsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rittvisande bild
av stiftelsens resultat och stillning. l& -
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalande

Utéver vir revision av drsredovisningen har vi dven utfért en revision
av styrelsens forvaltning for STIFTELSEN KARLSTADSHUS for 4r
2017.

Enligt vér uppfattning har styrelseledaméterna inte handlat i strid med
stiftelselagen, stiftelseférordnandet eller drsredovisningslagen.

Grund for uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi 4r
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 inhéimtat 4r tillrickliga och
dndamdlsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt stiftelselagen
och stiftelseférordnandet.

Revisorns ansvar

Virt mél betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart
uttalande, ir att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i nigot visentligt
avseende:

* foretagit ndgon dtgiird eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot stiftelsen, eller om det
finns skil for entledigande, eller

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

Rimlig sikerhet ir en hdg grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka atgirder eller frsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot stiftelsen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder
den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utférs baseras pa den
auktoriserade revisorns professionella bedémning och 6vriga valda
revisorers bedémning med utgingspunkt i risk och visentlighet. Det
innebir att vi fokuserar granskningen pa sidana itgirder, omriden
och férhallanden som ér visentliga for verksamheten och dir avsteg
och overtridelser skulle ha sirskild betydelse for stiftelsens situation.
Vi gir igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
itgdrder och andra forhallanden som ir relevanta for vart uttalande.

Ka{)lstad den 23 febxiufi“ZOLB
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Auktoriserad revisor
Grant Thornton
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Férdelning av fastighetsforvaltningens kostnader
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