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Stiftelsen Karlstadshus

VD:s kommentarer till verksamheten 2019

2019 har varit ett mycket positivt ar resultatmdassigt fér Stiftelsen.
Fastighetsmarknadens akt6rer har under de senaste aren inklusive 2019 gynnats av
mycket laga rantenivier. De |3ga rintenivaerna har kompenserat fér kraftfullare
prisdkningar pa framfdérallt reparationer och underhall.

Ser vi framat i tiden star vi inf6r stora utmaningar i form av en underhalls- och
investeringspuckel de ndarmsta tre aren. Vi behdver energieffektivisera vart
fastighetsbestand for att mota framtida kostnadsékningar men samtidigt anpassa
oss efter malsattningar i affarsplanens energi och miljédel. Vi far sannolikt svart att
fullt ut kompensera oss for kostnadsdkningar via hyreshéjningar vilket innebdr att vi
maste hitta kostnadsbesparande atgdrder. Vi har jobbat mycket med kostnadsjakt
inom energiomradet och miljé och energibesparingar ar viktiga mal i Stiftelsens
affdrsplan.

Efterfragan pa hyresrdtter ar fortsatt mycket god och vi ser ingen avmattning. Det
begrédnsade utbudet av hyresrétter har inneburit att Stiftelsen for forsta géngen
kommer under nyckeltalsmalet 19 % i ldgenhetsomsattning.

Vi strdvar hela tiden efter att bli en bdttre och attraktivare aktor pad
fastighetsmarknaden och jobbar mycket med social hallbarhet.

Jag vill tacka styrelsen for ett gott samarbete. Ett stort tack till medarbetare och
dvriga samarbetspartners for fina insatser under aret.

Slutligen ser jag fram mot ett 2020 dér Stiftelsen fortsdtter att utvecklas positivt och
uppfattas som en attraktiv aktor pa hyresmarknaden. Vi @r pa vég in i en spénnande
resa dér flera potentiella nyproduktionsprojekt utreds.

Hans Pallin

TF VD




Arets resultat fore skatt uppgick till 14.663 tkr
(efter skatt 11.559 tkr) foregdende ar 16.819 tkr (efter skatt 13.967 tkr).

Soliditeten var 2019-12-31, 22,8 procent (21,6 procent)

Likviditeten var 2019-12-31, 166 procent (256 procent)

Hyrorna for ligenhetsbestandet hojdes 2019 med 1,95 %.
(2018 med 0,7 %).

Genomsnittlig skuldrinta 1,47 % (1,65 %)

Direktavkastning pa totalt kapital 6,30 % (6,28 %)
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F 5rvaltning3ber¢'ittelse 2019

Styrelsen och verkstillande direkttren for Stiftelsen Karlstadshus org.nr. 873200 — 1105 avger hdrmed

arsredovisning for &r 2019.
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

2019-12-31 till 186.788 tkr.
Stiftelsens dndamal &r att 1 Karlstads kommun &ga, forvalta och uthyra bostéder med tillhdrande lokalytor.

Stiftelsen skall vara allménnyttig.

Forvaltning

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

Genom avtalet tillhandah&lles foljande tjénster:

Ekonomisk forvaltning

Teknisk forvaltning
Underhallsplanering
Fastighetsskotsel/energiservice
Verkstéllande direktor och sekreterare

Stiftelsen omfattade 2019-12-31: 2.596 bostadsligenheter, 169.090 m?, 86 lokaler, 11.363 m?, 751 garage och
520 bilplatser.

Investefingar i fastigheter

Under 2019 har takentreprenaden pé Gitarrgatans 219 ligenheter fardigstillts. Slutkostnaden blev 30.691 tkr.
Under aret startade dven ROT renovering av samma kvarter. Projektet bertknas pégd under ca 4 &r och
investeringen #r kalkylerad till ca 77 mkr. Projektet genomféres i form av partneringavtal med entreprendren

NCC.

Yttre miljo

Investeringarna i yttre miljo har under 2019 pégétt pa norra Kronoparken och uteplatser pd kv Stocken 7 pa
Véxnis . Uteprojektet p& Gitarrgatan beriknas vara klart om ca 3 4r. Finansiering sker med eget kapital. Under
2019 har 9,8 mkr investerats. I projektet ingér forutom markytor, markldgenheternas uteplatser dér hyresgisterna

mot tillvalskostnad kan vilja inglasning.

Underhalisarbeten

Stiftelsen har under 2019 utfort atgérder enligt underhallsplanen. Dar kan né#mnas energibesparande atgirder ,

sedvanligt ytskiktsunderhall p& ca 200 ligenheter.

Underhallsbudget 2020 uppgar till ca 33.000 tkr och investeringar enligt K3 regler for ca 61 mkr. Under aret
kommer bl.a. att fortsittning pé &tgérder inom energiplanen att genomforas, hissrenoveringar pa sédra
Kronoparken, utbyte av fonster och kok pé kv. Silvret, fortsatt ROT renovering pé Gitarrgatan. Styrelsens mal ar

att hélla en fortsatt hog standard pa lagenheternas ytskikt.




Fb’rvaltninngerdttelse' 2019

Hyresforhandlingarna

Hyrorna for lagenheter hojdes under 2019 med 1,95 %. Hojningen tradde i kraft 2019-01-01.
For 2020 htjdes hyrorna for bostdder med 1,75 % fr.o.m. 2020-01-01.

Bostadsmarknaden

Hyresmarknaden i Karlstad &r het och det rdder obalans mellan efterfrégan och utbud. 2019-01-01 hade stiftelsen
15 vakanta objekt som vid utgéngen av &ret ldg pa 26 ligenheter. Stiftelsen har under 2019 enligt
tverenskommelse med Karlstads kommun fordelat ut ett ansenligt antal Idgenheter for bostadssociala dndamal.
Styrelsen har triffat §verenskommelse om forldngning av det bostadssociala avtalet tom 2020.

Vi ser ingen avmattning i efterfrigan. Vakansnivan ligger p& en miniminiva som vi méste ha for att klara
evakuering vid ex vattenskador. Ett antal ldgenheter har dessutom stéllts av som evakueringslédgenheter for ROT
projektet pa Gitarrgatan

Vi fortsétter med standardhjande atgérder 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 omsitiningen pé
Idgenheter i syfte att minska omflyttningsunderhéllskostnaderna.

Hyresforluster 2019 (avskrivna fordringar och juridiska kostnader) uppgick till 679 tkr eller 0,37 % av uigdende
hyror, jamfort med 761 tkr eller 0,43 % 2018.

Ligenhetsomsétiningen uppgick &r 2019 till 18,7 %, att jamfora med 22,0 % 2018. Den forhallandevis hdga
omsitiningen forklaras delvis med en stor andel studentléigenheter. Exkluderat studentligenheterna ligger
oms#ttningen 2019 pa 15,6 %, (18,4 % 2018). Styrelsen har tryckt pa vikten av att minska
oms#ttningshastigheten genom att ldgga in mélsatta nyckeltal i affirsplanen. Malet 1 afférsplan 4r att genom 6kad
frivsel i omrédena, bra standard i l4genheterna till konkurrenskraftiga hyror 6ver tid uppnd 19 % i total

omsittning. Malséittningen har uppnétts under 2019,
Miljo
Stiftelsen Karlstadshus skall i sin verksamhet ha ett 1dngsiktigt hallbart forhaliningssit till miljon. Detta géller

oavsett roll som hyresvird, kund, fastighetséigare eller byggherre. Stiftelsen skall striva efter att ligga 1 framkant

isitt arbete for att bidra till att minska miljopéverkan.
Overgripande mal #r att minska forbrukningen av fjarrvirme, fastighetsel och vatten enligt av styrelsen
faststillda mal i Stiftelsens affdrsplan. Samtliga mediaslag uppvisar forbrukningsminskning 2019 jamfort med

2018 om #&n pa marginell niva.
Samtliga stiftelsens omrdden &r idag infasade i kéllsopsorteringssystem med separering av matavfall.

Organisationsanslutning

Stiftelsen 4r ansluten till HBV.




Forvaltningsberittelse 2019

Ekonomi

Bostadshyrorna #r Stiftelsens storsta intdktspost och utgér ddrmed grunden for sdvil marknadsvérde som
resultat. Eftersom bostadshyrorna utgér ca 90 procent av Stiftelsens intékter, har dessa en visentlig paverkan p&

resultatet.

Bostadshyrorna faststills genom forhandlingar med Hyresgistforeningen och paverkas inte av kortsiktiga
forandringar p& marknaden. Detta ger en stabil grund for s&vil resultat som fastighetsvirden. Det 4r viktigt att
hyran foljer den allm#nna prisutvecklingen for fastigheter for att Stiftelsen skall bibehélla bade ett realt
oforandrat resultat och realt oforindrade fastighetsvérden.

Styrelsens intention dver tid &r att forbéttra driftnettot genom &tgérder kopplade till driftoptimeringsplanen som
skall sinka mediakostnaderna, samtidigt som vi kompenserar for allmén prisutveckling genom hyresjusteringar.
Under 2019 har drifinettot forbéttrats med 9,4% jamfort med 2018 (4,8 mkx).

Likviditeten uppgick 2019-12-31 till 166 % (256 %) och soliditeten till 22,8 % (21,6 %).

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 pa ca 55 %. Fiktiv beldningsgrad i forhallande till bedomt

marknadsvirde uppgar till ca 32 %.

Stiftelsen hade for 2019 ett budgeterat resultat pa 7,8 mkr fore skatt, utfallet blev 14,6 mkr (11,6 mkr efter
bokslutsdispositioner och skatt).

Resultatforbattringen beror till stor del pé ett vésentligt battre utfall pd kostnader hanforliga till den extremt
milda inledningen pé vintern som uppvarmningskostnader, ligre elkostnader, snérojning samt en kraftig
uppbromsning i utfall pa reparationer och underhall under december ménad.

Fastigheternas virde

Vi har efter avstimning med vérderingsinstitut och kreditgivare konstaterat att fastigheternas prisutveckling
under 2019 inte rort sig namnvért. Direktavkastningskraven har under &ret varit i stort sett oforéndrade pé en
forhallandevis 1&g niva som framforallt beror pa ett 14gt rénteldge och 1ag inflation. Mojligtvis skulle lite oro p&
fastighetsmarknaden kunna leda till forédndrad riskbedémning och ddrmed négot hogre direktavkastningskrav.
Det kéinns dock som att #ldre bra underhallet fastighetsbestdnd med bra kassafloden &ven fortsattningsvis &r
attraktiva p& marknaden. .

Vi har utfort en virdebedomning utifrén en schablonvérdering som ger en indikativ bild av en fastighets- eller
fastighetsgrupps vérde. Analysen har gjorts i en kassaflodesmodell med direktavkastningskrav mellan 3,55 %
och 5,15 % beroende pé lige m.m. Det framriknade vérdet f6r hela bestdndet uppgér till ca 2,1 miljarder.
Fastigheternas virde vid en eventuell forséljning kan avvika fran framriknade vérdet beroende pé att en kopare
kan ha ett annat avkastningskrav och andra bedémningskriterier pd sin investering.

Uppgifter om direktavkastningskrav och normaliserade vérden pé drift och underhdll har erhéllits fran
fastighetsvirderare och banker. Underlag som ytor, hyror och fastighetsskatt &r himtade ur egna system.




Forvaltningsberiittelse 2019

Finansiering

Genomsnittsrinta for kreditportféljen uppgick per balansdatum till 1,56 % att jéimfora med 1,60 % 2018-12-31.
Kreditportfoljens 1optider och genomsnittsrantor framgér i not 16.

Stiftelsen har under 2019 inte jobbat med négra derivatinstrument. Ca 19% av ldnestocken ligger med rorlig
rénta. Stiftelsen har ett finansreglemente som bl.a. reglerar policy for placering av likvida medel och

kreditportfoljens riskspridning.

5 4r i sammandrag

2019 2018 2017 2016 2015
Resultat fore skatt 14.663 16.819 11.360 19.162 19.677
Driftnetto 55.849 51.048 51.108 55.931 60.828
Omsittning 187.465 182.790 181.707 180.537 180.300
Omslutning 820.825 812.830 823.165 826.934 821.777
Soliditet 22,8% 21,6% 19,5% 18,4% 16,8%
Direktavkastning i % bf 6,80% 6,28% 6,21% 6,76% 7,40%

Budget 2020

Stiftelsen har budgeterat ett §verskott pa 7,5 Mkr fore skatt 2020.

Stiftarnas direktiv

Stiftelsen har under 2019 uppfyllt kriterierna i stiftardirektiven utan avvikelser.

Eget kapital Grundfond Reserviond Fritt eget kapital
Belopp vid drets ingéng  113.799 4.000 57.430
Vinstdisposition 2017

Enligt stimmobeslut 13.967 -13.967

Axets resultat 11.560

Belopp vid arets utgdng 127.766 4.000 55.023

Grundfondkapitalet utgors av1.277.660 andelar
Fordelning: Karlstads kommun 766.596 andelar 76.660
Riksbyggen ek. forening 511.064 andelar 51.106




Férvalmingsberiittelse 2019

Resultat 2019

Styrelsen foreslar att drets dverskott 11.559 tkr fordelas enligt foljande:
11.559 tkr avsitts till grundfonden som rénta pd insatt kapital,

Stiftelsens resultat och stillning samt finansiering

Stiftelsens resultat och stillning samt finansiering redovisas i efterféljande resultat- och balansrikning,
kassaflodesanalys samt tillhorande noter, vilka 4r en del av arsredovisningen.




Resultatrdkning

Belopp i kkr Not 2019 2018
Intékter
Hyresintakter 1 182 487 179 199
Ovriga forvaltningsintakter 2 4978 3591
Summa intdkter 187 465 182 790
Kostnader i fastighetsfoérvaltningen
Driftkostnader 3 -86 839 -85 646
Underhéliskostnader -29 410 -31 104
Fastighetsskatt -3 556 -3 489
Avskrivningar 4 -31 874 -30 543
Summa fastighetskostnader -151 679 -150 782
Bruttoresultat 35786 . 32008
Centrala kostnader 56 -11 811 -11 503
Roérelseresultat 23 975 20 505
 Resultat fran finansiella poster
Finansiella intakter 95 6 650
Finansiella kostnader 7 -9 407 -10 336
Summa finansiella poster -9 312 -3 686
Resultat fére skatt 14 663 16 819
Bokslutsdispositioner
Avséttning till periodiseringsfond 2018 0 -815
Aterforing avséttning 2012 0 815
0 0
Resultat efter bokslutsdispositioner 14 663 16 819
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt 8 -3 466 -2 975
Uppskjuten skatt 9 362 123
-3 104 -2 852
Arets resultat 11 559 13 967




Balansrdkning

Belopp i kkr Not 2019 2018

TILLGANGAR

Anlaggningstililgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10 709 899 696 730

Pagaende projekt 11 19 188 5236

Inventarier 12 2 626 2123

Summa materiella anldggningstillgangar 731713 704 089

Finansiella anldggningstillgangar

Aktier och andelar 13 40 40

Ovriga langfristiga fordringar 284 228

Summa finansiella anldggningstillgangar 324 268

Summa anlaggningstillgangar 732 037 704 357

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 286 523

Ovriga fordringar 2 542 2 577

Skattefordran 1011 2 031

Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 14 7723 8 288

Summa kortfristiga fordringar och upplupna intédkter 11 562 13 419

Kortfristiga placeringar 0 0

Kassa och bank 77 226 95 054

Summa omsittningstillgangar 88 788 108 473
820 825

SUMMA TILLGANGAR

812 830
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Belopp i kkr Not 2019 2018
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Grundfond 127 766 113 799
Reservfond 4 000 4000
Summa bundet eget kapital 131 766 117 799
Fritt eget kapital

Dispositionsfond 43 463 43 463
Arets resultat 11 559 13 967
Summa fritt eget kapital 55 022 57 430
Summa eget kapital 186 788 175 229
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 15 815 815
Avsittningar

Avsattning for berdknad uppskjuten skatt 9 9436 9798
Langfristiga skulder

Fastighetsian 16 570 298 584 656
Summa langfristiga skulder 570 298 584 656
Kortfristiga skulder

LeverantOrsskulder 15 597 12 994
Forskottshyror 12 874 9269
Ovriga kortfristiga skulder 96 43
Skulder till kreditinstitut 16 13 555 12 500
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 11 366 7 526
Summa kortfristiga skulder 53 488 42 332
SUMNA EGET KAPITAL OCH SKULDER 820 825 812830

1




Kassaflédesanalys

Belopp i kkr Not 2019 2018
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 14 663 16 819
Justeringar for poster som inte ingar i kassafiodet, m.r 19 31874 30 543
46 537 47 362
Betald skatt -2 446 =771
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
férandringar av rérelsekapital 44 091 46 591
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 837 -619
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 10 101 -11 144
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 55 029 34 828
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -59 498 -37 478
Investeringar i finansiella tillgangar -56 -
Awyttring av finansiella tiligangar - 20
Kassaflode fran investeringsverksamheten -59 554 -37 458
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - -
Amortering av laneskulder -13 303 -13 034
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -13 303 -13 034
Arets kassafléde -17 828 -15 664
Likvida medel vid arets borjan 95 054 110 718
Likvida medel vid arets slut 20 77 226 95 054
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Noter till resultat och balansrikning ar 2019

Allm#nna redovisningsprinciper
Arsredovisningen 2019 har uppréttats med tillampning av &rsredovisningslagen och Bokforings-
namndens aliménna rad BFNAR 2012:1 arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Underhé&liskostnader redovisas efter dvergang till K3 till stor del som aktiverade forbattringsarbeten
pa forvaltningsfastigheter, Underhéalisarbeten dér vasentligt utbyte skett av befintlig komponent
investeringsfors pa fastigheten.

Vérderingsprinciper m.m.
Tillg&ngar, skulder och avsatiningar har vérderats till anskaffningsvérden och skulder till nominella

belopp, om inget annat anges nedan.

Intdktsredovisning
Intéikter redovisas nar inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt s&tt och nér huvudsakligen alla
risker och rattigheter som &r férknippade med &gandet 6vergétt till képaren, vilket normalt intréffar

i samband med leverans.

Inkomstskatter

Total skatt utgérs av aktuelf skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrékningen
utom d& underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatte-
effekt redovisas | eget kapital, Aktuell skait dr skait som ska betalas eller erhallas avseende
aktuelit &r, Hit hdr dven att bolaget tillimpar justering av aktuelt skatt hanforlig tidigare perioder.
uppskiuten skatt beréknas enligt balansmetoden med utgangspunkt i tempordra skillnader mellan
redovisade och skatteméassiga vérden pé tillgangar och skulder.

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

Materiella anliggningstiligangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar fdrutom inkdpspriset &ven utgifter som &r hanfarliga direkt till

forvarvet.
Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillg&ngskriteriet riknas in i tillgngens redovisade vérde. For vissa av de
materiella anldggningstiliglngarna, byggnader, har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter beddmis
vara vasentlig. Dessa tillgangar har dérfér delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgdngens berdknade nytjandeperiod eftersom det aterspeglar den forvantade
forbrukningen av tiligangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i resultat-

rakningen.

Nytjandeperiod

Byggnader 15100 ar
Inventarier 5- 20 &r
Leasing

Alla leasingavtal redovisas som operationell leasing.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tilgangar redovisas i enlighet med kapitel 11 (finansiella instrument vérderade utifran

anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1

Virdering av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstiliféllet till anskaffningsvérde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som &r direkt hanférliga till forvérvet av tiligéngen.

Finansiella omséttningstillgéngar vérderas efter forsta redovisningstilifallet till det lagsta av anskaffnings-
vardet och nettoforsaljningsvardet pa balansdagen.

Avsittningar
En avsattning redovisas i balansrakningen nar foretaget har en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av
en intraffad héindelse och det ar sannolikt att ett utfidde av resurser krdvs for att reglera forpliktelsen och en

tiliforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Vid férsta redovisningstillfallet varderas avsattningar fill den bésta uppskattningen av det belopp som kommer
att kravas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsétiningarna omprévas varje balansdag.

Alla belopp &r angivna I tusental kronor om inget annat anges.
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Not 1 Hyresintékter 2019 2018
Bostédder 169 852 166 657 .
Lokaler g 970 9948
Ovrigt 5 805 5755
Summa 185 627 182 360
Hyresbortfall
Bostéader -1 819 -1 679
Lokaler -144 -154
Garage, p-platser -836 -859
Hyresrabatter -341 -469
Summa -3 140 -3 161
Summa nettohyra 182 487 179 199
Stiftelsen har 2 sttrre lokalkontrakt med Karlstads kommun som hyresgést.
Servicehus pa S.a Kronoparken, hyresintakt 4.197 kkr. Kontraktet I6per ut 2022-09-01.
Gruppboende pa Rud, hyresintékt 3.153 kkr. Kontraktet idper ut 2022-12-31.
Not 2 Qvriga forvaltningsintikter 2019 2018
Ersattningar fran hyresgéster 727 721
Elavgifter {agenheter 2300 2232
Ovriga intakter 1951 638
Summa 4978 3591
Not 3 Driftkostnader
Reparationer -19742 -18 372
Skétselkostnader ink! sndrenhélining -24 092 -23 236
Uppvérmning -20 573 -21 381
Vatten -7 499 -7 419
E! -6 867 -7 108
Sophantering -4 685 -4 650
Erséttning till Hyresgéstféreningen 716 778
Férsakringspremier -1029 -1 002
Kabel-TV -957 -939
Hyresforiuster m.m. -679 -761
Summa -86 839 -85 648
Not 4 Avskrivningar
Planenliga avskrivningar byggnader enligt K3 regler
Arets avskrivning pa byggnader motsvarar 2,43 % (f. &r 2,47 %) pd an-  -25 309 -24 932
skaffningsvérdet.
Qvriga planenliga avskrivningar
Markanlaggning, 5 %. -4 413 -3 986
Standardforbattringar, 5 respektive 10 %. -308 -308
Maskiner och inventarier, 10 respektive 20 %. -559 -526
Ovrigt . -1 285 791
Summa avskrivhingar -31874 -30 543
Not 5 Centrala kostnader
| centrala kostnader ingar av Riksbyggen kdpt administrativ
forvaltning, styrelse och revision; dvriga konsuitkostnader
samt reklam och marknadsféring.
Not 6 Arvode till vald revisionsbyra
Arvode till KPMG avseende revision. 95 95
Konsuitationer 40 79
Uttver ovanstaende arvode tifl valda revisionsbolag har arvode 188 174
utgatt for lekmannarevision med 26 kkr (25 kkr). :
Not 7 Finansiella kostnader
Réntor pé fastighetslan -9 386 -10 328
Ovriga finansiella kostnader -21 -8
Nedskrivning vardepapper 0 0
Avgar réntebidrag 0 0
-9 407 ~10 336

Summa finansiella kostnader
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Not 8 Avstdmning av effektiv skatt

2019 2018

Procent  Belopp Procent Belopp
Resultat fére skatt 14 664 16 819
Skatt enligt géllande skattesats for moderféretaget 21,4% -3 138 22,0% ~3 700
Ej avdragsgilla kostnader -9 -7
E] skattepliktiga intékter 0 0
Temporéra skillnader avseende byggnader -147 669
Skatt hanforlig till tidigare &r -170 83
Ovrigt -2 -20
Redovisad skatt 23,6% -3 466 17,7% -2 875
Not 9 Uppskjuten skatt 2019-12-31
Redovisat ~ Skattemasigt Temporér
vérde varde skillnad
Visentliga temporira skillnader
Byggander 678 268 632460 45 808
678 268 632 460 45 808
Not 10 Mark, byggnader och markanlédggning 2019 2018
Mark ingdende anskaffningsvérde 30 892 30 892
Summa markvérde 30892 30 892
Byggnader: bokfort anskaffningsvérde 1007 679 990 848
Utrangering byggnadsvérde -3 168 -6 828
Standardforbattringar (UER) 66 804 66 804
Arets anskaffning 34 668 23 659
Ackumulerade avskrivningar -467 124 -447 922
Utrangering byggnadsvérde 1883 6037
Avrets avskrivning -25 617 -25 239
Summa byggnadsvarde 615 126 607 359
Markanldggning bokfort anskaffningsvarde 87 133 78 791
Arets anskaffning 9813 8339
Ackumulerad avskrivning -28 651 -24 665
Avrets avskrivning -4413 -3986
Planenligt restvirde 63 882 58 479
Summa mark, byggnad och markanldaggning 709 899 696 730
Taxeringsvérde byggnad 1232 530 1 067 964
Taxeringsvérde tomtmark 459 967 375 636
Summa taxeringsvérde 1692 457 1443 600
Not 11 Pagaende projekt
Takrenovering Gitarrgatan 0 5236
Rotrenovering Gitarrgatan 18 374 0
Utbyte av fonster och kok Gruvlyckan 814 0
19 188 5236
Not 12 Inventarier
Inventarier IB 16 312 16 068
Arets inkdp 1062 244
Ackumulerade avskrivningar -14 189 -13 663
Arets avskrivning -559 -526
Utgaende balans 2626 2123
Kabel-TV anldggning 1B 6 036 6036
Ackumulerade avskrivningar -6 036 -6 036
Arets avskrivning 0 0
Utgdende balans 4] 0
Summa inventarier och kabel-TV 2626 2123
Not 13 Aktier och andelar
En andel i Husbyggnadsvaror HBV 40 40
Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Férskottsbetalda forsékringar 0 861
Férskottsbetald skétsel/fGrvalining kv 1 2020 7199 6 988
Ovriga interimsposter 524 439
7723 8288

Summa
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Not 15 Periodiseringsfond 2019 2018
Avsalt beskattningsar 2018 815 215
Saldo 815 215
Not 16 Fastighetslan 2019 2018
Fastighetslan 583 853 597 156
Avgér nastkommande &rs amorteringar -18 555 -12 500
Saldo 570 298 584 656
Genomsnittsrénta under ridkenskapsaret uppgar till 1,59 %.
Réntebindningstid Kapitalskuld Genomsnittsrdnta Andel av
per 2019-12-31 lan

Lan med rérlig rénta 108 032 1,19% 18,5%
1-3&r 422793 1,69% 72,4%
4-5ar 53028 1,24% 9,1%
>54r 0 0,00% 0,0%
Saldo 583 853 1,56% 100,0%
Stitlda panter och eventualférpliktelser
Fastighetsinteckningar 800 087 800 087
Eventualforpliktelser Inga Inga
Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2019 2018
Upplupna réntekostnader 940 1195
Upplupna reparations- och underhéllskostnader 5517 1523
Upplupna kostnader 61 taxebundna poster 3816 3971
Ovriga upplupna kostnader 1093 837
Summa 11 366 7526
Tilldaggsupplysningar till kasaflédesanalys
Not 18 Betalda rantor och erhallen utdelning
Erhalien utdelning 0 0
Vinst vid vardepappersférséljning o} 6 407
Erhéllen ranta 95 243
Erlagd réanta -9 406 ~10 336
Not 19 Justeringar fér poster som infe ingar i kassaflddet mm
Av- och nedskrivningar av tillgangar 31873 30543
Not 20 Likvida medel
Féliande delkomponenter ingdr i likvida medel
Kassa och bank 77 226 95 054
Kortfristiga placeringar jamstéiida med likvida medel 0 0

’ 77 226 95 054
Karlstad 2020-02-10
Johan Lokander Esteri Nilsson Leif Linde
Ordférande Vice ordférande

Carl-Johan Hansson Karl Opdal

Revisionsberittelse avseende denna arsredovisning har avgivits 2020-02-11
Andreas Magnusson Birgitta Samuelsson Goran Stiglert
Auktoriserad revisor Av Karlstad kommun Av Karistad kommun
KPMG utsedd revisor utsedd revisor
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REVISIONSDeratielse

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 2019,

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rattvisande
bild av stiftelsens finansiella stallning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r férenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Grund fér uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Det registrerade

revisionsbolagets ansvar samt Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande til 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 r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund fér vért uttalande.

Annan information &n arsredovisningen

Det 4r styrelsen som har ansvaret for den andra informationen. Den andra informationen bestar av VD-kommentarer till verksamheten 2019

(sidan 1), Diagram (Bilaga 1) och Fastighetsuppgifter (Bilaga 2)

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 l&sa den information som identifieras ovan och évervaga om informat-
ionen i vasentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi | 6vrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller en vésentlig
felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedémer &r
nddvandig for att uppratta en drsredovisning som inte innehéiler
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av stiftelsens formaga att fortsatta verksamheten. Den upply-
ser, nar sa r tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan
att fortstta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen av-
ser att likvidera stiftelsen, upphéra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utfra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig
grad av sdkerhet om huruvida érsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oe-
gentligheter eller. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men
ar ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god re-
visionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka en véasentlig felaktig-
het om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegent-
ligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt effer
tillsammans rimligen kan férvéantas paverka de ekonomiska beslut
som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

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

—— identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tiliréckliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hégre &n for en vasentlig felaktighet som be-
ror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig inform-
ation eller dsidoséttande av intern kontroll.

— gkaffar vi oss en férstaelse av den del av stiftelsens interna kon-
trolt som har betydelse fér var revision for att utforma gransk-
ningsatgarder som &r lampliga med hénsyn till omsténdighet-
erna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

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

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om stiftelsens forméaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i rsredovisningen om den va-
sentliga os#kerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser
eller férhallanden géra att en stiftelse inte langre kan fortsétta
verksamheten.

—— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.
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Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi méste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, déribland de

eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Vi har att utfora 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 réttvisande bild av

stiftelsens resuitat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalande

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for STIFTELSEN KARLSTADSHUS ar 2019.
Enligt var uppfattning har nagon styrelseledamot inte handlat i strid med stiftelselagen, stiftelseférordnandet eller arsredovisningslagen.

Grund for uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhallande till stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt stiftelsela-
gen och stiftelsefsrordnandet.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt
avseende:

—— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot stiftelsen el-
fer om det finns skal for entledigande, eller

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

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att

en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer

att upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda ersétt-

ningsskyldighet mot stiftelsen.

Karistad den 11 februari 2020

KPMG AB

Andreas Magnusstn . Birg»' a Samuelsson

Auktoriserad révisor
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Goran Btiglert
Fértrogndevald revisor

Fértroendevald revisor

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionelit skeptisk instélining under hela revisionen. Gransk-
ningen av férvaltningen grundar sig frdmst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs base-
ras pa det registrerade revisionsbolagets professionella bedémning
och 6vriga valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och
visentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pé sadana at-
garder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for verksam-
heten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse
for stiftelsens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, be-
slutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som ér rele-
vanta for vart uttalande.
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Férdelning av fastighetsforvaltningens kostnader

o g
Administration 7% Ovrigt Kapitalkostnader

Fastighetsskatt 2% 5% 24%
El 4%

Vatten 4%

Fastig

hetsskotsel

gpvarmning 12%

°
Underhall
28%
Virmekostn./kvm 2010 - 2019 Andel hyresbortfall 2010 - 2019
%(%wm 4,50%
4,00% +
135 3,50%
130 - 3,00% 1|
125 - 2,50%
120 | 2,00% - = - -
116 1 1,50% — - —
1,00%
110 0,50% -
105 0,00% -
g = o e b 2 e = 2 2 g £ § e 3 9 ¢ &L 2 @2
& & & & & & & & & & & &8 8 R &8 ] & ®8 & 7
Resultatutveckling 2010 - 2019 . Likviditet 2010 -2019
------- Feeamingsresdut
— Re3%1 1810 6 © Intdider
Tkl’ e D213 e S0
300%
25 000 250% : > —
20000 y /_' \
200% - =
15 000 = ; N
10 000 150% 1A oy
5000 100%
0 4 50%
-5 000 + +— + —t- + + + 0% + + + + + + + +
= p o e ht 2 2 = 2 2 2 T ) o s o e E o 2
& & & Q & & & ] & ] & & i & & & & & & &
Soliditet 2010 - 2019 Eget kapital 2010 - 2019
Tkr
24,00% ‘ 195 000
22,00% = 180 000 - -
20,00% - - // « 165 000 Sl _ //
18,00% — 150 000 — - -
16,00% — / — — 135000 4— - //
14,00% - / : 120 000 ——
12,00% = - - 105 000 —
10,00% 4 : : : : + : + + 90 000 } + : } + } } '
e p o e ) 2 e £ e e e ¥ ¢ @ ho g g ] 2 e
& & & & & & & & & & &8 8 ® |88 ’&8 & K& & R§




761 869 P26 €Ts- 2154441

188 €9 $90 e€- 9v6 96 BuruSSeueren
L8 T LS6 €9~ 08 99 Te3ULISISSAU-FHN
Y00 IeZULIRqIOIpIEpIRIS
0EC ZET 1 L6¥ 269 1 768 0€ 9% 1€9 206 9T 95¢ 850 1

6L0 65 11878 6851 911 8¢ vl 1e- LS8 69 0661 1puesey
1441724 V8E 65 S60 1 090 61 88L ¥1- 8¥8 €€ €361 0 g waxredouory uN|
790 TET 6L VLT 980 ¢ L90 001 GE6 9¢~ 200 LET 861 V 7 usredouory BN
£50 911 129 95¢ 56 01 0148144 19T v¥1- 186 ¢LE L0/TO/00/L6/Y6/EL uayredouory vig
66T 911 709 951 €T ¢ 66 69 9vE Sh- 8T SIT L6/L961 uaAL]
CEY EVT T80 1T w05 e IEL 6¢ 8T 6T $10 69 L6/¥961 01 ‘93IANIg
L9 98 115 821 63TC LT6 6E L90 €T $66 29 7007/€961 b uN00Ig
860 69 Sy 001 0L 1 Z6v 1€ 8€ 1€ $L3 9 16/3561 . 61 WIOSIATY
T6LT79 L0 68 29€ 1 LB66 ST S0€ 6T 20E SS 16/L561 T¢ ‘17 wosimay
6EL €01 £ LEL 60T S18 8¢ €61 0~ 809 6L 88/65/5561 TaISERRL, (20
ol “Bury

o_ﬁm%cu:wm»n Je303 IpIieA SPIBAISAI Bunnsuyug peussSAq opigA YesSuru
ARIBA ADIBA "XE], SBIAL Jgpiog -3PIBA -s8mugresuy -@sSipagy IPYIIOSIAYSNSE

"3 Y ddojeg *Tg-71-6T07 9PLBAsBuLIaXE] Y00
UIPIEAIS3I EPIOPIO] ‘apapAsSuupzesue ApsSurnpiz)sSipaey sAmedsax seuI1ay3usey

0Z8 IP9I1 IS 9611 9% 16%00 1 £1°9 . 680691 965 2 ZL 10€ $€8 76L 965
- - - 061 I ZE0TT 1 8L°7¢ €66 £0€ - - - o €92 BlmjAn(
<4 00¥ ST 65T z 90°6€1 1 0829 8% 9 00T - 6 S1 %4 54 1opueiSe]
- 0ssT oLl 001 1 05°096 0806 061 92 682 09 38 16 2 z uaredonory viN|
- - - - - Tv'8o1 1 1199 906 $1 - - - o1 ¥ (481 To1Ua5) T Souory
- 0Ly 8T €665 LI 19°€Z6 9929 8LE 1S 078 - 199 68T 00€ 9LT uayredonory v:g
2 sTI 1 9L 609€  TT 10°6¥6 6L LOS LT 122 z . 31 o¥1 (97 91 USYAL]
6L1 092 1 ¥8 Lig 8z SL066 002, 891 81 $5T - €€ €S <4t 134 010 101ATIS
9L 0ZL j54 102 12 010 1 0£°69 918 01 951 £ 09 06 £ -  uSdNo0Ig
6¢ 80¢ ST 61T £ 6E'6CI 1 $9°99 86L9 201 - A 09 24 9 71T WosIAy
43 122 7€ 08% 9 STE90 1 0089 €64 L11 L €1 24 9z Lz 61 WOSIAYY
9b1 $o¥ 8T $9 z 6LSIT T 0109 £2C €l 0%z - €1 €s 3€1 91 USISELIET, Yoo
. -plg Bury
ey j2¥ § ey B1X jiatisvy BIAqULIBA BILIOPIIA e1x JLebisa jLaling [Bluy By jLatisyg ey
1d-g a8eaen J3[B}OY J9PE)Soq BIIwWES o1 § oy jqoig Hox g oI 1 9PBIWOSIOYI ST

T€-CI-GT0Z opgIwosioysysey 1o)e opejopddn wAY Jod eIKysIg yao g4 [erne SBILIOJOYUASE|SPERISOg

YALATOddNSLAHDIISVA




