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Full fart framat!

Det dr med en valdigt bra kdnsla vi nu stéanger 2018. Forutsattningarna for fastighetsigande
organisationer ar fortsatt gynnsamma pa bade nationell som pa lokal niva vilket gér vdra muskler
starkare infor de stora satsningar och utmaningar vi star infor.

Stora delar av vart fastighetsbestand borjar bli till dren och ett mycket ambitidst underhallsprogram
ar nu i rullning vilket kdnns valdigt bra — och lite Iaskigt. Vara pagdende detaljplaneprocesser rullar
ocksd pa och forhoppningen &r att vi under 2019 ska kunna fatta ett inriktningsbeslut for var och nér

vi ska pabdrja nyproduktionsprojekt vilket ocksa &r fantastiskt spinnande.

Flera av styrelsens ledamoter avgar nu efter lang och frogen tjanst. Nar de tillsammans med oss
blickar bakat pa den historia stiftelsen haft sa &r vi rérande 6verens om att vi har genomgétt ménga
upp- och nedgangar men att vi nu star starkare dn pa véldigt ling, i rak motsats till de absolut flesta
bostadsstiftelser som har forsvunnit runt om i landet.

Jag vill tacka de ledamdter som nu avgar — och vdlkomna in de nya som ansluter under varen.

Fredrik Berglof, VD



Kort om 2018

Arets resultat fore skatt uppgick till 16.819 tkr
(efter skatt 13.967 tkr) foregaende ar 11.360 tkr (efter skatt 8.805 tkr).

Soliditeten var 2018-12-31, 21,6 procent (19,6 procent)

Likviditeten var 2018-12-31, 256 procent (237 procent)

Hyrorna for ligenhetsbestdndet hdjdes 2018 med 0,7 %.
(2017 med 0,7 %).

Genomsnittlig skuldrinta 1,65 % (1,93 %)

Direktavkastning pa totalt kapital 6,28 % (6,21 %)
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Styrelsen och verkstillande direktoren for Stiftelsen Karlstadshus org.nr. 873200 — 1105 avger hérmed
arsredovisning for ar 2018.

Stiftelsens grundfondkapital har ursprungligen tillskjutits till 60 % av Karlstads kommun och 40 % Riksbyggen
ekonomisk forening. Darutover har forstérkning i huvudsak skett genom eget resultat. Det egna kapitalet uppgick
2018-12-31 till 175.229 tkr.

Stiftelsens dndamal 4r att i Karlstads kommun #ga, forvalta och uthyra bostdder med tillhrande lokalytor.
Stiftelsen skall vara allménnyttig.

Forvaltning
Stiftelsen har ingen egen anstilld personal utan forvaltas genom avtal av Riksbyggen marknadsomrade Vérmland.
Genom avtalet tillhandahélles foljande tjanster:

Ekonomisk forvaltning

Teknisk forvaltning
Underhallsplanering
Fastighetsskotsel/energiservice
Verkstillande direktor och sekreterare

Stiftelsen omfattade 2018-12-31: 2.596 bostadslédgenheter, 169.090 m?, 86 lokaler, 11.363 m?, 751 garage och
520 bilplatser. ‘

Investeringar i fastigheter

Stiftelsen har byggt om 4 lokaler till ligenheter. Investeringen uppgir till ca 2,6 mkr. Under hdsten fardigstalldes
vatrums- och koksrenovering av 70 ligenheter pi Banjogatan. Investeringen uppgér till ca 21 mkr av vilka 13,4
mkr belastat 2018. Takrenovering av bestandet pa Gitarrgatan har paborjats under hosten. Projektet genomfores

i form av partneringavtal med entreprendren NCC. Beréknad totalkostnad uppgér till 30 mkr. Projektet berdknas
fardigstillt hosten 2019.

Nedlagd kostnad 2018 uppgér till 5,2 mkr och ligger bokfort som pagéende projekt. Redovisningsreglementet K3
har medfort att underhallskostnader for 23,7 har aktiverats som anlédggningstillgang som skrivs av som
byggnadskomponent. Atgérderna avser bl.a. fonster och ovanstdende ombyggnad. Under aret har projekteringen
av eventuell nyproduktion av ligenheter fortsatt pa Férjestad och Klara Park.

Yttre miljo

Investeringarna i yttre miljo har under 2018 pégétt pa norra Kronoparken . Projektet kommer att pégé under en 6-
arsperiod och #r kostnadsberdknat till ca 50 mkr. Finansiering sker med eget kapital. Under 2018 har 8,3 mkr
investerats. I projektet ingar forutom markytor, markldgenheternas uteplatser dér hyresgésterna mot
tillvalskostnad kan vilja inglasning.

Underhallsarbeten

Stiftelsen har under 2018 utfort tgérder enligt underhallsplanen. Dér kan ndmnas energibesparande atgérder ,
sedvanligt ytskiktsunderhall pd ca 200 lagenheter, hissar pa s6dra Kronoparken samt fonster pa Gruvlyckan.
Underhallsbudget 2019 uppgar till ca 31.000 tkr och investeringar enligt K3 regler for ca 63 mkr. Under éret
kommer bl.a. att fortsittning pé &tgirder inom energiplanen att genomforas, hissrenoveringar pé sodra
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Kronoparken, utbyte av fonster pé kv. Silvret, fortsatt takrenovering pa Gitarrgatan, samt kok och
badrumsrenovering pa Gitarrgatan. Styrelsens mél &r att hélla en fortsatt hog standard pé lagenheternas ytskikt.

Hyresforhandlingarna

Hyrorna for ligenheter hgjdes under 2018 med 0,7 %. Hojningen trddde i kraft 2018-01-01.
For 2019 hojdes hyrorna for bostdder med 1,95 % fr.o.m. 2019-01-01.

Bostadsmarknaden

Hyresmarknaden i Karlstad dr het och det réder obalans mellan efterfrdgan och utbud. 2018-01-01 hade stiftelsen
15 vakanta objekt som vid utgéngen av aret 1&g pa 15 ldgenheter. Stiftelsen har under 2018 enligt
overenskommelse med Karlstads kommun fordelat ut ett ansenligt antal ligenheter for bostadssociala éndamaél.
Styrelsen har triffat verenskommelse om forldngning av det bostadssociala avtalet tom 2020.

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

Vi fortsitter med standardhéjande &tgérder i syfte att hoja attraktionskraften och att kunden skall uppfatta en
balans mellan pris och standard. Styrelsen trycker i afférsplanen pé vikten av att minska omséttningen pé
ldgenheter i syfte att minska omflyttningsunderhéllskostnaderna. Vi ligger fortfarande trots bristen pé ligenheter
pé en forhdllandevis hog omséttning.

Hyresforluster 2018 (avskrivna fordringar och juridiska kostnader) uppgick till 761 tkr eller 0,43 % av utgdende
hyror, jamfort med 499 tkr eller 0,28 % 2017.

Ligenhetsomséttningen uppgick ar 2018 till 22,0 %, att jamfora med 23,0 % 2017. Den forhallandevis hoga
omsittningen forklaras delvis med en stor andel studentldgenheter. Exkluderat studentlédgenheterna ligger
omséttningen 2018 pé 18,4 %, (19,2 % 2017). Styrelsen har tryckt pa vikten av att minska
omsittningshastigheten genom att ldgga in méalsatta nyckeltal i afférsplanen. Malet i affidrsplan &r att genom okad
trivsel i omradena, bra standard i ldgenheterna till konkurrenskraftiga hyror éver tid uppné 19 % i total
omséttning.

Miljé

Stiftelsen Karlstadshus skall i sin verksamhet ha ett 1angsiktigt héllbart forhallningsstt till miljon. Detta giller
oavsett roll som hyresvird, kund, fastighetséigare eller byggherre. Stiftelsen skall stréva efter att ligga i framkant i
sitt arbete for att bidra till att minska miljopaverkan.

Overgripande mél &r att minska forbrukningen av fjarrvérme, fastighetsel och vatten enligt av styrelsen faststdllda
mal i Stiftelsens affidrsplan. Samtliga mediaslag uppvisar forbrukningsminskning 2018 jamfort med 2017 om &n
pé marginell niva.

Samtliga stiftelsens omréden &r idag infasade i kiillsopsorteringssystem med separering av matavfall.

Organisationsanslutning

Stiftelsen &r ansluten till HBV.
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Ekonomi

Bostadshyrorna #r Stiftelsens storsta intédktspost och utgér dérmed grunden for sdvil marknadsvérde som resultat.
Eftersom bostadshyrorna utgor ca 90 procent av Stiftelsens intékter, har dessa en vésentlig paverkan pé resultatet.

Bostadshyrorna faststills genom forhandlingar med Hyresgéstforeningen och paverkas inte av kortsiktiga
forandringar p4 marknaden. Detta ger en stabil grund for savil resultat som fastighetsvdrden. Det dr viktigt att
hyran foljer den allménna prisutvecklingen for fastigheter for att Stiftelsen skall bibehélla bade ett realt
oforandrat resultat och realt oforédndrade fastighetsvérden.

Styrelsens intention over tid 4r att forbittra drifinettot genom atgérder kopplade till driftoptimeringsplanen som
skall sinka mediakostnaderna, samtidigt som vi kompenserar for allmén prisutveckling genom hyresjusteringar.
Under 2018 #r driftnettot i fas med 2017.

Likviditeten uppgick 2018-12-31 till 256 % (237 %) och soliditeten till 21,6 % (19,4 %).

Inom parentes har foregéende ars nyckeltal redovisats

Stiftelsen fér inte tillimpa uppskrivning av fastighetsvérden. En fiktiv uppskrivning motsvarande 75 % av ett
kalkylerat marknadsvérde indikerar en soliditet pa ca 55 %. Fiktiv beléningsgrad i forhallande till bedomt
marknadsvirde uppgar till ca 32 %.

Stiftelsen hade for 2018 ett budgeterat resultat pa 7,3 mkr fore skatt, utfallet blev 16,8 mkr (13,9 mkr efter
bokslutsdispositioner och skatt).

Resultatforbittringen beror till stor del pa ett vésentligt béttre utfall pa uppvérmningskostnader, légre
rintekostnader samt realisationsvinster till foljd av avyttring av virdepapper.

Styrelsen har i anslutning till faststéllande av nytt finansreglemente tagit beslut att samtliga
virdepappersplaceringar succesivt skall avvecklas under 2018. Vid érsskiftet dr samtliga
virdepappersplaceringar avyttrade och likviden ligger idag pé olika bankkonton.

Fastigheternas virde

Vi har efter avstamning med vérderingsinstitut och kreditgivare konstaterat att fastigheternas prisutveckling
under 2018 inte rort sig namnvirt. Direktavkastningskraven har under aret varit i stort sett oforandrade paen
forhallandevis 1ag niva som framforallt beror pa ett 1agt rénteldge och lag inflation. Mojligtvis skulle lite oro pé
fastighetsmarknaden kunna leda till forandrad riskbedomning och dérmed négot hogre direktavkastningskrav.
Det kinns dock som att #ldre bra underhéllet fastighetsbestind med bra kassafloden @ven fortséttningsvis &r
attraktiva pd marknaden.

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 4,00 % och
5,00 % beroende pé lige m.m. Det framréknade vérdet for hela bestdndet uppgér till ca 1,85 miljarder.
Fastigheternas virde vid en eventuell forsiljning kan avvika fran framréknade vdrdet beroende pé att en kopare
kan ha ett annat avkastningskrav och andra bedomningskriterier pa sin investering.

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

Genomsnittsranta for kreditportfoljen uppgick per balansdatum till 1,60 % att jamfora med 2,28 % 2017-12-31.
Kreditportfoljens 16ptider och genomsnittsréantor framgér i not 16.

Stiftelsen har under 2018 inte jobbat med ndgra derivatinstrument. Ca 19% av lanestocken ligger med rorlig
rénta. Stiftelsen har ett finansreglemente som bl.a. reglerar policy for placering av likvida medel och
kreditportfsljens riskspridning.

5 ar i sammandrag

2018 2017 2016 2015 2014
Resultat fore skatt 16.819 11.360  19.162 19.677 17.171
Driftnetto 51.048 51.108  55.931 60.828  59.485
Omsittning 182.790 181.707 180.537  180.300 177.420
Omslutning 812.830 823.165 826.934  821.777 816.197 .
Soliditet : 21,6% 19,5% 18,4% 16,8%  15,0%
Direktavkastning i % bf 6,28%  6,21% 6,76% 7,40%-  7,28%

Budget 2019
Stiftelsen har budgeterat ett dverskott pa 7,8 Mkr fore skatt 2019.
Stiftarnas direktiv

Stiftelsen har under 2018 uppfyllt kriterierna i stiftardirektiven utan avvikelser.

Eget kapital Grundfond Reservfond Fritt eget kapital

Belopp vid arets ingdng 104.994 4.000 52.268

Vinstdisposition 2017

Enligt stimmobeslut 8.805 -8.805

Arets resultat 13.967

Belopp vid arets utgéng 113.799 4.000 57.430

Grundfondkapitalet utgors av1.137.990 andelar

Fordelning: Karlstads kommun 682.794 andelar 68.279
Riksbyggen ek. forening 455.016 andelar 45.502
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Resultat 2018

Styrelsen foreslar att &rets overskott 13.967 tkr fordelas enligt foljande:
13.967 tkr avsitts till grundfonden som rénta pa insatt kapital.

Stiftelsens resultat och stillning samt finansiering

Stiftelsens resultat och stéllning samt finansiering redovisas i efterfoljande resultat- och balansrékning,
kassaflodesanalys samt tillhdrande noter, vilka 4r en del av arsredovisningen.



Resultatrakning

Belopp i kkr Not 2018 2017
Intékter
Hyresintakter 1 179 199 178 117
Ovriga férvaltningsintakter 2 3 591 3590
Summa intakter 182 790 181 707
Kostnader i fastighetsforvaltningen
Driftkostnader 3 -85 646 -84 020
Underhallskostnader -31 104 -33 288
Fastighetsskatt -3 489 -3 452
Avskrivningar 4 -30 543 -28 090
Summa fastighetskostnader -150 782 -148 850
Bruttoresultat 32 008 32 857
Centrala kostnader 5,6 -11 503 -9 839
Rorelseresultat 20 505 23 018
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intakter 6 650 910
Finansiella kostnader 7 -10 336 -12 568
Summa finansiella poster -3 686 -11 658
Resultat fére skatt 16 819 11 360
Bokslutsdispositioner
Avsattning till periodiseringsfond -815 0
Aterféring avsattning 2012 815 0
0 0
Resultat efter bokslutsdispositioner 16 819 11 360
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt 8 -2 975 -841
Uppskjuten skatt 9 123 -1714
-2 852 -2 555
Arets resultat 13 967 8 805
9
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Balansrakning

Belopp i kkr Not 2018 2017
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark 10 696 730 694 749
Pagéende ombyggnad tak 5236 0
Inventarier 11 2123 2 406
Summa materiella anldggningstillgangar 704 089 697 155
Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar 12 40 40
Ovriga langfristiga fordringar 228 248
Summa finansiella anldggningstillgangar 268 288
Summa anldggningstillgangar 704 357 697 443
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 523 875
Ovriga fordringar 2577 2 381
Skattefordran 2031 4235
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 13 8 288 7513
Summa kortfristiga fordringar och upplupna intékter 13 419 15 004
Kortfristiga placeringar 14 0 26 538
Kassa och bank 95 054 84 180
Summa omsittningstillgangar 108 473 125 722
SUMMA TILLGANGAR 812 830 823 165



Belopp i kkr Not 2018 2017
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Grundfond 113 799 104 994
Reservfond 4 000 4 000
Summa bundet eget kapital 117 799 108 994
Fritt eget kapital

Dispositionsfond 43 463 43 463
Arets resultat 13 967 8 805
Summa fritt eget kapital 57 430 52 268
Summa eget kapital 175 229 161 262
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 15 815 815
Avsittningar

Avsattning for berédknad uppskjuten skatt 9 9798 9921
Langfristiga skulder

Fastighetslan 16 584 656 598 190
Summa langfristiga skulder 584 656 598 190
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 12 994 20 544
Forskottshyror 9269 12 242
Ovriga Kortfristiga skulder 43 0
Skulder till kreditinstitut 16 12 500 12 000
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 7 526 8 191
Summa kortfristiga skulder 42 332 52 977
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 812 830 823 165



Kassaflodesanalys

Belopp i kkr Not 2018 2017
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 16 819 11 360
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m.m. 19 30 543 28 090
47 362 39 450
Betald skatt =771 -3 005
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 46 591 36 445
Kassafldde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -619 -1 901
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -11 144 262
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 34 828 34 806
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -37 478 -26 813
Investeringar i finansiella tillgangar - -43
Avyttring av finansiella tillgangar 20 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -37 458 -26 856
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - -
Amortering av laneskulder -13 034 -14 550
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -13 034 -14 550
Arets kassafléde -15 664 -6 600
Likvida medel vid arets bérjan 110718 117 318
Likvida medel vid arets slut 20 95 054 110 718
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Noter till resultat och balansrakning ar 2018

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen 2018 har uppréttats med tillimpning av arsredovisningslagen och Bokférings-
namndens allménna rad BFNAR 2012:1 arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Underhéllskostnader redovisas efter évergang till K3 till stor del som aktiverade férbattringsarbeten
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

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

Inkomstskatter

Total skatt utgors 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 ar. Hit hor aven att bolaget tillampar justering av aktuell skatt hanférlig tidigare perioder.
uppskjuten skatt beréknas enligt balansmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan
redovisade och skatteméssiga varden pa tiligangar och skulder.

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

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar férutom inképspriset dven utgifter som ar hanforliga direkt till
férvarvet.

Tilkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde. For vissa av de
materiella anlaggningstillgangarna, byggnader, har skillnaden i forbrukningen av betydande komponenter bedémts

vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.
Avskrivningar
Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den forvantade

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

Nyttjiandeperiod

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 véarderade utifran
anskaffningsvéardet) i BFNAR 2012:1

Vardering av finansiella tillgangar

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

Finansiella omséttningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillfallet till det Iagsta av anskaffnings-
véardet och nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

Avsiéttningar

En avséttning redovisas i balansrékningen nar foretaget har en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av
en intraffad handelse och det &r sannolikt att ett utflode av resurser krévs for att reglera férpliktelsen och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Vid férsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till den basta uppskattningen av det belopp som kommer

att krévas fér att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningarna omprévas varje balansdag.

Alla belopp &r angivna i tusental kronor om inget annat anges.

/},,%‘sﬂw
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Not 1 Hyresintdkter 2018 2017

Bostader 166 657 165 670
Lokaler 9 948 9742
Ovrigt 5755 5763
Summa 182 360 181175
Hyresbortfall

Bostéader -1679 -1709
Lokaler -154 -162
Garage, p-platser -859 -827
Hyresrabatter -469 -360
Summa -3 161 -3 058
Summa nettohyra 179 199 178 117

Stiftelsen har 2 stérre lokalkontrakt med Karlstads kommun som hyresgést.
Servicehus pa S.a Kronoparken, hyresintakt 4.082 kkr. Kontraktet I6per ut 2022-09-01.
Gruppboende pa Rud, hyresintakt 3.049 kkr. Kontraktet I6per ut 2022-12-31.

Not 2 Ovriga forvaltningsintékter 2018 2017
Erséttningar fran hyresgéaster 721 1160
Elavgifter lagenheter 2232 2252
Ovriga intékter 638 178
Summa 3591 3590

Not 3 Driftkostnader

Reparationer -18 372 -20 111
Skétselkostnader inkl snérenhalining -23 236 -21776
Uppvarmning -21 381 -21 200
Vatten -7 419 -7 546
El -7 108 -5 777
Sophantering -4 650 -4 445
Erséttning till Hyresgéastféreningen -778 -716
Forsakringspremier -1 002 -1 034
Kabel-TV -939 -916
Hyresférluster m.m. -761 -499
Summa -85 646 -84 020

Not 4 Avskrivningar

Planenliga avskrivningar byggnader enligt K3 regler
Arets avskrivning pa byggnader motsvarar 2,47 % (f. ar 2,37 %) paan-  -24 932 -23 468
skaffningsvardet.

Ovriga planenliga avskrivningar

Markanlaggning, 5 %. -3 986 -3737
Standardférbattringar, 5 respektive 10 %. -308 -308
Maskiner och inventarier, 10 respektive 20 %. -526 -577
Ovrigt -791 0
Summa avskrivningar -30 543 -28 090

Not 5 Centrala kostnader

| centrala kostnader ingar av Riksbyggen kopt administrativ
férvaltning, styrelse och revision, 6vriga konsultkostnader
samt reklam och marknadsforing.

Not 6 Arvode till vald revisionsbyra

Arvode till KPMG och Grant Thornton avseende revision. 95 80
Konsultationer 79 15
Utdver ovanstaende arvode till valda revisionsbolag har arvode 174 95

utgatt for lekmannarevision med 25 kkr (25 kkr).

Not 7 Finansiella kostnader

Réntor pa fastighetslan -10 328 -12 563
Ovriga finansiella kostnader -8 -5
Nedskrivning vardepapper 0 0
Avgar rantebidrag 0 0
Summa finansiella kostnader -10 336 -12 568
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Not 8 Avstimning av effektiv skatt 2018 2017

Procent  Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 16 819 11 360
Skatt enligt géllande skattesats fér moderféretaget 22,0% -3700 22,0% -2 499
Ej avdragsgilla kostnader -7 -9
Ej skattepliktiga intakter 0 0
Temporéra skillnader avseende byggnader 669 1644
Skatt hanforlig till tidigare ar 83 40
Ovrigt -20 -17
Redovisad skatt 17,7% -2 975 7,4% -841
Not 9 Uppskjuten skatt 2018-12-31

Redovisat Skattemésigt Temporar
véarde véarde skillnad

Visentliga temporéra skillnader
Byggander 665838 618 273 47 565

665838 618273 47 565
Not 10 Mark, byggnader och markanldggning 2018 2017
Mark ingéende anskaffningsvarde 30 892 30 892
Summa markvarde 30 892 30 892
Byggnader: bokfért anskaffningsvérde 990 848 971 860
Utrangering byggnadsvérde -6 828
Standardférbattringar (UER) 66 804 66 804
Arets anskaffning 23 659 18 987
Ackumulerade avskrivningar -447 922 -424 144
Utrangering byggnadsvérde 6 037
Arets avskrivning -25 239 -23 777
Summa byggnadsvérde 607 359 609 730
Markanléggning bokfért anskaffningsvéarde 78 791 70 965
Arets anskaffning 8339 7827
Ackumulerad avskrivning -24 665 -20 928
Arets avskrivning -3986 -3737
Planenligt restvédrde 58 479 54 127
Summa mark, byggnad och markanlédggning 696 730 694 749
Taxeringsvarde byggnad 1 067 964 1 067 964
Taxeringsvarde tomtmark 375 636 375 636
Summa taxeringsviarde 1443 600 1443 600
Not 11 Inventarier
Inventarier IB 16 068 16 068
Arets inkép 244 0
Ackumulerade avskrivningar -13 663 -13 085
Avrets avskrivning -526 -577
Utgaende balans 2123 2 406
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 2123 2 406
Not 12 Aktier och andelar
En andel i Husbyggnadsvaror HBV 40 40
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Upplupna ranteintakter 0 26
Forskottsbetalda forsakringar 861 63
Forskottsbetald skotsel/forvaltning kv 1 2019 6 988 6 806
Ovriga interimsposter 439 618
Summa 8288 7513
Not 14 Kortfristiga placeringar Bokfort virde Marknadsvérde
Certifikat/obligationer/specialinlaning 0 0
Aktiefonder 0 0
Summa 0 0
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Not 15 Periodiseringsfond 2018 2017
Avsatt beskattningsar 2012 0 815
Avsatt beskattningsar 2018 815 0
Saldo 815 815
Not 16 Fastighetslan 2018 2017
Fastighetslan 597 156 610 190
Avgar nastkommande ars amorteringar -12 500 -12 000
Saldo 584 656 598 190
Genomshnittsranta under rakenskapsaret uppgar till 1,71 %.
Réntebindningstid Kapitalskuld Genomsnittsranta Andel av
lan

Lan med rorlig ranta 111 480 0,85% 18,7%
1-3ar 316 285 1,81% 53,0%
4-5ar 169 391 1,69% 28,4%
>5ar 0 0,00% 0,0%
Saldo 597 156 1,60% 100,0%
Stéllda panter och eventualforpliktelser
Fastighetsinteckningar 800 087 800 087
Eventualférpliktelser Inga Inga
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2018 2017
Upplupna réntekostnader 1195 1106
Upplupna reparations- och underhéliskostnader 1523 1615
Upplupna kostnader for taxebundna poster 3971 3 964
Ovriga upplupna kostnader 837 1506
Summa 7 526 8191
Tillaggsupplysningar till kasaflédesanalys
Not 18 Betalda réntor och erhallen utdelning
Erhallen utdelning 0 0
Vinst vid vardepappersférsaljning 6 407
Erhallen ranta 243 428
Erlagd ranta . 10 336 12 569
Not 19 Justeringar foér poster som inte ingar i kassaflédet mm
Av- och nedskrivningar av tillgangar 30 543 28 090
Not 20 Likvida medel
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel
Kassa och bank 95 054 84 180
Kortfristiga placeringar jamstéllda med likvida medel 0 26 538

95 054 110 718
Karlstad 2019-02-20
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REVISIONSDErALlelSe

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér STIFTELSEN KARLSTADSHUS for ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av stiftelsens finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Det registrerade
revisionsbolagets ansvar samt Den fortroendevalda revisorns ansvar.

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

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

Ovriga upplysningar
Revisionen av arsredovisningen for &r 2017 har utférts av en annan revisor som lamnat en revisionsberéttelse daterad den 23 februari 2018
med omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret fér den andra informationen. Den andra informationen bestar av VD kommentarer till verksamheten 2018
(sidan 1), Diagram (Bilaga 1) och Fastighetsuppgifter (Bilaga 2).

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

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

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig

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

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av stiftelsens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upply-
ser, ndr sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan
att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen av-
ser att likvidera stiftelsen, upphdra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

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

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

—— identifierar och bedoémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat ut-
ifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och @ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som be-
ror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

Revisionsberéttelse STIFTELSEN KARLSTADSHUS, org. nr 873200-1105, 2018

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

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

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om stiftelsens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den va-
sentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en stiftelse inte langre kan fortsatta
verksamheten.
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— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en réattvisande bild.

Viméste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland 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 séker-
het om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av

stiftelsens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalande

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvaltning for STIFTELSEN KARLSTADSHUS ar 2018.
Enligt var uppfattning har nagon styrelseledamot inte handlat i strid med stiftelselagen, stiftelseférordnandet eller arsredovisningslagen.

Grund for uttalande

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréickliga och &ndamalsenliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens ansvar

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

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande, &r att inhamta revisionsbevis fér att med en rimlig grad av
sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

— foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsum-
melse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot stiftelsen el-
ler om det finns skal fér entledigande, eller

— pé négot annat satt handlat i strid med stiftelselagen, stiftelse-
forordnandet eller arsredovisningslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersétt-
ningsskyldighet mot stiftelsen.

Karlstad den 25 februari 2019

KPMG AB

irgitt Samuelsson

Andreas Magnusson

Auktoriserad revis Foértroendevald revisor

Goran Stigfert
Foértroendevald revisor
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
det registrerade revisionsbolaget professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgédrder som utférs base-
ras pa det registrerade revisionsbolagets professionella bedémning
och évriga valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana at-
gérder, omraden och férhallanden som &r vasentliga fér verksam-
heten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse
for stiftelsens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, be-
slutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som é&r rele-
vanta fér vart uttalande.
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Férdelning av fastighetsférvaltningens kostnader

Administration 7% Ovrigt Kapitalkostnader
Fastighetsskatt 2% 5% 24%

El 4%
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FASTIGHETSUPPGIFTER

Bostadsligenheternas antal, yta och irshyra per kvm uppdelade efter fastichetsomride 2018-12-31

Fastighetsomride 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok Samtliga bostider Lokaler Garage P-pl.
Antal Antal Antal Antal Antal Antal Yta Medelyta Varmhyra Antal Yta Antal Yta Antal

Ring, Bjork-
och Taltrasten 16 138 53 13 - 220 13223 60,10 109445 2 65 28 464 146
Revisorn 19 27 26 44 13 7 117 7923 68,00 104291 6 480 34 644 52
Revisorn 21,22 6 24 60 12 - 102 6798 66,64 1103,87 3 219 15 308 39
Stocken 4 - 3 90 60 3 156 10 816 69,30 991.09 4 201 41 720 76
Silvret 6,10 43 125 53 33 - 254 18 168 72,00 971,80 28 317 84 1260 179
Fryken 16 45 140 18 2 221 17 507 79,22 930,86 22 3609 76 1125 4
S:a Kronoparken 176 300 289 55 - 820 51378 62,66 905,95 17 5923 278 4170 -
Kronog 1 (senior 1gh) 4 10 - - - 14 906 64,71 1146,08 - - - - -
N:a Kronoparken 2 48 91 88 60 289 26 190 90,80 942,13 1 100 170 2550 -
Laglandet 43 33 15 9 - 100 6248 62,80 111728 2 259 25 400 24
Duvkulla 263 40 - - - 303 9932 32,78 1 196,98 1 190 - - -
596 792 835 301 72 2596 169 089 65,13 985.69 86 11363 751 11 641 520

Fastigheternas respektive firdigstillningsér, anskaffningsvirde, bokférda restvirden
och taxeringsviirde 2018-12-31. Belopp i tkr.

Fastighetsomride Firdigstill- Anskaffnings- Viirde- Bokfort Mark Tax. viirde Varav
ningsar viirde byggnad minskning restvirde virde totalt byggnadsviirde
Ring-, Bjork-
och Taltrasten 1955/59/88 79 608 -39 289 40319 2092 113 880 90 328
Revisorn 21, 22 1957/91 55302 -28 188 27114 1362 78 986 57912
Revisorn 19 1958/91 62 874 -30 084 32 790 1720 89 694 64 299
Stocken 4 1963/2002 62994 21176 41818 2289 114-842 81436
Silvret 6, 10 1964/97 67 196 =27 601 39 595 3502 186 253 131253
Fryken 1967/97 113036 -42 152 70 834 3203 130 036 96 544
S:a Kronoparken 73/94/97/00/02/07 371813 -134 440 237373 10 954 455371 339794
N:a Kronoparken 2 A 1982 91151 -37034 54117 3086 150910 114 475
N:a Kronoparken 2 C 1983 33848 -13250 20598 1095 50672 37927
Laglandet 1990 69 857 -30 262 39 595 1589 72 956 53 996
1007679 -403 476 604 203 30 892 1443 600 1067 964

Standardforbattringar och

UER-investeringar 66 804 -63 650 3154

Markanldggning 87133 -28 651 58482
1161616 -495 777 665 839




