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Omslagsmotiv:
Balkongerna till de atta l&genheter vi byggt i
tidigare lokaler pA Némndemansgatan 1.
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HALLSTAHEM 2019

Hallstahem - en
aktiv 75-aring

Ett handelserikt 2019 har passerat, ett ar dar Hallstahem upp-
daterats pé flera satt - bland annat med ny logga och ny grafisk
profil. Vi har ocksé haft inflyttning i elva nya lagenheter genom
vart ombyggnationsprogram, med mycket ndjda hyresgaster.
Under 2020 fyller Hallstahem dessutom 75 ar, och det ska vi firal

Miljé & hallbarhet

Hallstahem ir sedan drygt ett &r tillbaka
anslutna till Allmannyttans Klimat-
initiativ. Nir jag summerar 2019 kinns
det vildigt bra att konstatera att stora
delar av vdr utveckling och vara forbatt-
ringar har en tydlig klimat- och hallbar-
hetsstimpel. I princip hela vart bestind
har nu miljébodar iging vilket méjliggor
hushallsnara kallsortering for alla hyres-
gister. Overlag fungerar sorteringen bra
i de flesta omraden, pa en del hall finns
det brister som beror bade pé vér ren-
hallningsentreprenér men framfor allt
pa felaktig sortering. Har behéver vi vara
hyresgisters hjilp for att dstadkomma
forbattringar. Vi kommer sjalva gora allt

vikan for att det ska fungera bra.

Under hésten startade vi upp Hallsta-
hems férsta elbilspool. Den dr 6ppen fér
alla kommuninvanare och det ar mycket
glidjande att konstatera att den kommit
igang riktigt bra! Poolen har i dagslaget
17 medlemmar.

I slutet pa aret igdngsattes var andra
solcellsanlaggning fér produktion av
miljévinlig fastighetsel pa Namnde-
mansgatan 1. Under aret beslutades
ocksa att utbyggnaden av fler solcells-
anldggningar ska fortsitta med en ny
anldggning per ar i fem ar. Narmast pa

tur under 2020 ir Strémsholm.

Ekonomi

De senaste tvd aren har Hallstahem
investerat 6ver 120 miljoner kr i vira
fastigheter och f6r 2020 raknar vi med
ytterligare 6ver 100 miljoner. Det dr
stora pengar som satsats bland annat

i ombyggnation av tidigare lokaler till
ligenheter, i vira stambyten, och i kom-
mande nyproduktion. Over tid ar det
inte hallbart att till 100 % ta nya lan for
alla investeringar utan vi beh6ver skapa
en storre andel av dessa pengar pd egen
hand, genom hogre resultat. Detta dr
ocksa ett krav vi har fran vér dgare,
Hallstahammars kommun. Vi har fo6r
2019 tagit ett steg i ratt riktning da vart

resultat fore skatt och exkl reavinster
uppgar till 10,3 msek vilket &r 1,7 msek
hégre dn aret fore. Dessa resultatforbitt-
ringar behover fortsitta i annu hogre

takt framover.

Kunder & marknad

Efterfragan pa hyreslagenheter ar fortsatt
mycket stor. Det ser vi bland annat
genom antalet bostadss6kande i var ko,
men ocksa nar vi hyr ut nyproducerade
ldgenheter med lite hogre hyra. Intresset
for dessa har varit mycket stort. Storleken
pa bostadskon 6kade med 10 % och
passerade 7 000 under hésten (7 093 vid
arsskiftet). Alla ar forstas inte i ett akut
behov av ny bostad utan méanga planerar
for framtiden. Oavsett anledning sa dr
det roligt och fértroendeingivande att

sd manga vill bo hos oss. Férutom att
bostadskon har ¢kat i antal s& har dven
omsittningen av lagenheter ékat under
2019. Totalt bytte 20 % av vara lagenheter
hyresgist under aret vilket indikerar en
hygglig rorlighet trots allt.

Vi har under aret som gatt uppdaterat
vér grafiska profil och lanserat en ny,
mer tidsenlig logga. Personligen tycker
jag det blev ett stort lyft och att vart nya
uttryck signalerar mycket av det vi vill
visa; engagemang, trygghet och sam-

hallsbygge.

Fastighetsutveckling

Ett av vara allra viktigaste uppdrag i
foretaget ar att ta hand om och utveckla
vara fastigheter och bostadsomraden.
Det gor vi dagligen genom att till exem-
pel underhalla, reparera, klippa gris och
skotta sn6. Vi vill att vira hyresgaster och
deras gister ska kinna sig trygga i vira
omréden. Det gor vi genom att stindigt
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jobba med forbattringar i utemiljderna.
Exempel pa det ar ny eller forbéattrad
belysning, eller en ny grill-/métesplats
mellan husen. Vi satsar ocksa stora resur-
ser pd att forbattra inomhusklimatet i
véra lagenheter. Det arbetet kommer
fortsatta med oforminskad kraft ocksa
under 2020 och framét.

Vért ombyggnationsprogram borjar
ndrma sig slutet. Under 2019 fardig-
stilldes ytterligare elva nya lagenheter
med nyproduktionsstandard pa Park-
gatan 2 och Namndemansgatan 1. Totalt
har darmed arton nya ligenheter skapats
och under 2020 fardigstills de tre sista
pa Hasthoven, vilket ger sammanlagt 21
lagenheter i programmet.

Medarbetare

Vi har under aret jobbat vidare med den
grundplattform vi formade under 2018,
framfor allt vara varderingar (samar-
bete, engagemang och trygghet) och
vad de betyder for oss i véir vardag. Ett
utvecklingsomrdde under aret har varit
“information” dir vi bland annat jobbat
mer med foretagsgemensamma informa-
tionstréaffar for att 6ka delaktigheten och
kunskapen.

I bérjan av 2019 inférde vi férindrade
arbetstider for alla medarbetare. I for-
dndringen ingick bland annat méjlighet
till flextid vilket funnits som ett 6ns-
kemal och som nu anvénts en hel del.
Som en del i vért aktiva friskvardsarbete
hojde vi friskvardsbidraget till samtliga
medarbetare.

Hallstahem 75 ar
2020 blir ett speciellt ar eftersom vi
fyller 75 ar! Detta ska vi forstds upp-

mérksamma och fira pa flera sitt under

hela dret, vi kommer ocksa ha en speciell

jubileumsdag i sommar dér vi bjuder in
alla vara hyresgister men ocksd 6vriga

kommuninvanare. Hall utkik!

TACK!
Avslutningsvis vill jag rikta ett STORT
tack till alla fantastiskt duktiga med-

arbetare i foretaget som varje dag gor sitt

yttersta for att vira hyresgéster ska trivas
isina hem, och till styrelsen i Hallsta-
hem for ett bra samarbete under &ret

som gatt.

Ulf Magnusson
VD, AB Hallstabem
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Hallstahem

idag

Hallstahem ar ett anrikt fore-
tag, vi bildades 1945 och fyller
alltsd 75 &r 2020. Vi ags av
Hallstahammars koammun till
100 % och var styrelse bestar
av fortroendevalda politiker
tillsatta av Kommunfullmak-
tige.

Var verksamhet bedrivs i Hallstaham-
mars kommun, i samtliga tre orter;
Hallstahammar, Kolback och Stroms-
holm. Hallstahems primirmarknad ar
Hallstahammars kommun, och med den
inskrankning som finns i kommunal-
lagen dgs inte nagra fastigheter i andra
kommuner. Historiskt kan sdgas att
synen pa vad som ar bolagets marknad

begransats till just den egna kommunen.

Idag betraktas marknaden ur ett mycket
bredare perspektiv. Narheten till bland
annat Visteras, Koping, Eskilstuna och
den stora efterfragan pa ligenheter i
hela Milardalen samt de forbattrade
pendlingsméjligheterna ar faktorer som
innebar att marknaden successivt har
utvidgats och idag utgdrs av ett storre
geografiskt omrade.

Ett bostadsbolag med hyreslidgenheter
som affdrsidé ar starkt beroende av
befolkningsutvecklingen i kommunen.
Hallstahammar led under drtionden av
en krympande befolkning vilken kulmi-
nerade i borjan pa 2000-talet. Darefter

har kurvan lutat svagt uppat igen under
10-talet &r, och vi har passerat 16 250
personer i kommunen. Hela 25 % av
kommunens invdnare bor i Hallstahems
ligenheter. Vi ir dirmed en stor ange-
lagenhet f6r kommunen och en viktig
spelare pa bostadsmarknaden.

Bostadsmarknaden i kommunen skiljer
sig at en hel del jimf6rt med narliggande
grannkommuner, frimst i det faktumet
att sméhus och Hallstahems hyresrat-

ter tillsammans utgér 6ver 80 % av alla
bostdder. Den it ex Visterds linga och
utbredda historiken med bostadsritter
finns inte pd samma satt i var kommun.
Andelen privat hyresratt ar ocksa den,
relativt sett jimfort med andra, ganska
liten. Dock har en férindring skett under
de senaste dren dé privata aktérer byggt
flertalet hyresritter, bland annat i Ostra

Bostadsmarknaden i
Hallstahammar kommun

@ Aganderatt, smahus
. Hallstahem
. Bostadsratt

Privat hyresratt

Specialbostad

Nibble, vilket bidragit till omdaningen
av det bostadsomradet. Sammantaget
har Hallstahem ca 89 % av alla hyresla-
genheter, vilket innebér en klar domi-
nans och med det féljer ocks4 ett stort

ansvar pa bostadsmarknaden.
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Ny cykelbod pa Tradgardsgatan. Entréer vid Vdastmannavéagen i Tunasen.



Nymaélat trapphus pé Sofielundsvégen i Stromsholm.
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Affarside,
vision och

vardegrund

For tvd ar sedan gjordes en Gversyn av
bolagets affarsidé for att bland annat
anpassa den efter gillande lagstiftning
kring allménnyttiga bostadsbolag.
Hallstahems afférsidé lyder numera:
Hallstahem ska pa affdrsmdssiga villkor
erbjuda ett tryggt, attraktivt och hall-
bart boende for alla. Vi ser vdrt uppdrag
langsiktigt och tar stort ansvar for vdra
hyresgdster och bostadsomrdden.

Nyckelord i affidrsidén ar langsiktigt

och affarsmdssiga villkor. Att forvalta
fastigheter och erbjuda ett bra boende 4r
ett dtagande och uppdrag som kraver en
lingsiktighet och uthallighet i allt vi gor.

Vi ska ocksd, enligt lagen, vara affarsmas-

siga i vdra beslut. Vad innebér det? Det
finns ménga definitioner och beskriv-
ningar pa begreppet affairsmassighet. En
ar att sakerstalla tillrackliga vinster varje
ar sd att eget kapital kan genereras till
kommande investeringar och ddrmed
minimera uppliningen och nya skulder.

Vision och virdegrund
Varen 2018 deltog alla medarbetare pa

Hallstahem aktivt i ett arbete med att
ta fram en vision for bolaget, och en
virdegrund. En vision ir en beskrivning
av ett framtida drémtillstind. Tidshori-
sonten dr lang, 25 ar, 50 ar, kanske upp
emot 100 ar bort. En vision ska vara svar,
ndstan omojlig att uppnd. Det &r stegen
pa vagen, sjdlva resan mot visionen, som
ir det viktigaste.

Vision

Var vision ar ett boende i vérldsklass. Med
den vill vi spanna bagen ordentligt. Vi
vill inte n6ja oss med att bli Sverigebast.
Vi kanske inte ndr hela vigen fram, men
de forbattrings- och utvecklingssteg vi
tar under resans gang kommer gora oss
till ett battre foretag jimfort med var vi
star idag.

Visionen ar i forsta hand ett internt
verktyg. Vir vision ska fungera som en
riktningsvisare, eller en beslutskompass.
Star vi infor ett vigval om hur vi ska
prioritera eller vad vi bér investera i, sa

ska vi stélla oss sjalva frigan; Tar detta

oss narmare ett boende i varldsklass?
Om svaret ar JA, s kan vi vara sikra pd
att vi ar pa vag at ratt hall.

Vardegrund

I vardegrundsarbete ar delaktighet och
inflytande oerhort viktigt for ett bra
resultat. For att uppnd biasta mojliga
resultat har vi alla pa Hallstahem jobbat
fram vdra varderingar tillsammans.
Virderingarna blir darfor en sjdlvklar
del av var vardag pa Hallstahem. De
végleder nir beslut ska tas och nir mal
ska sattas. Vardegrunden blir var inre
kompass som hjdlper oss i vart agerande
pa jobbet. Lever vi vara virderingar har
vi alla férutsdttningar att skapa nytta for
Hallstahem i form av n6jdare kunder,
hégre vi-kinsla och inte minst tar det oss
ett steg ndrmare vr vision. Varde-
grunden sammanfattas i vara tre varde-

ord; samarbete, engagemang och tryggbet.
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Kunder och
marknad

Bostéader

Over 4 000 personer bor i Hallstahems ligenheter vilket
ar ungefir en fjardedel av invdnarna i kommunen. Vi star
for ca 89 % av hyresmarknaden. Det gér oss till den storsta
fastighetsdgaren, vilket innebir att vi har ett stort ansvar

for utvecklingen i vara bostadsomraden.

Lokaler

Vi har ett mindre antal kommersiella lokaler med vari-
erade verksamheter — bland annat kaminf6rsaljare, frisér
och restaurang. Totalt har vi drygt 300 lokaler, varav 80 ir
affirs- och kontorslokaler och resten ar forrddslokaler. D&
efterfrigan pa affirslokaler har minskat under senare &r, si
har vi under de senaste tva aren byggt om lokaler till ligen-
heter. Det kan du ldsa mer om i kapitlet Vira fastigheter.

Parkeringsplatser

Manga efterfragar idag en egen parkeringsplats. Darfor in-
forde vi under 2019 ytterligare 345 hyrda platser. Vid arets
slut hade vi 1 401 hyrda parkeringsplatser, och av dem

var 134 vakanta. Forutom dessa p-platser med eller utan
elstolpe, erbjuder vi andra typer av bilplatser - varmgarage,
kallgarage och carports. Bilplatserna kan endast hyras av
véra hyresgaster.

Uthyrning

Vakanserna under 2019 har varit 21 i snitt (11). Okningen
beror pa att fler lagenheter i ar har stallts av f6r renovering
innan vi kunnat hyra ut dem. Dels handlar det om lagen-
heter som varit i daligt skick och i behov av omfattande
underhallsinsatser, och dels renovering for vattenskador.

Kotiden for att fa en ligenhet 4r generellt sett lang, om du
har sdrskilda krav pa lagenhetens egenskaper (t ex hiss eller
omréde). Ar du diremot flexibel med typ av boende och

Ett rattvist
kosystem

+ Alla lediga lagenheter publiceras
och soks direkt pa var webbplats

Lediga lagenheter ligger vanligen ute pa
webben i minst 5 dagar
» Den som vill kan prenumerera och far da

mejl nar en ledig ldgenhet publiceras
« Den stkande med flest kopodng och godkand
betalningsforméaga far forsta erbjudandet

For att behalla dina kpodng maste du
uppdatera din anstkan varje ar

« Du kan stalla dig i ko frén 16 ars alder
 Kodagar ar personliga och kan inte Gverlatas

aktivt soker de lagenheter som publiceras pa webben s
kan det 6ka dina chanser att fa lagenhet snabbare.
Mojligheten att f en lagenhet avgérs av manga faktorer,
men framfor allt hur ménga som s6ker den aktuella ligen-
heten, hur manga av dem som har godkind inkomst och
hur manga képoang de sékande har. Darfor dr det viktigt
att stilla sigi ko i god tid for att samla képoang (en poing
per dag) och dirmed ha alternativ den dagen du ar redo att

flytta.

Ar du 18-25 &r har du méjlighet att pa utvalda ligenheter
fd ungdomsrabatt i tva ar — forsta aret 35 % rabatt, andra
dret 25 % rabatt. Alla som fyllt 16 ar kan stélla sig i k6 hos
oss. Den som 4r registrerad som sokande maste uppdat-

era sina uppgifter arligen for att vi ska halla vara register
aktuella. Omflyttningen, som visar hur stor andel av vara
kunder som under ett ar byter ligenhet internt eller limnar
Hallstahem, 1&g under dret pd 20 % i snitt (16 %).

Nytt for i ar ar skdrpta regler f6r andrahandsuthyrning, i
och med en ny lag. Den nya lagen syftar till att f6rhindra
handel med hyreskontrakt och minska otilliten andra-
handsuthyrning. Om du hyr ut din ldgenhet i andra

hand utan Hallstahems samtycke leder det till att du blir
uppsagd fran din ligenhet direkt. Tar du dessutom ut hégre
hyra kan du démas till boter eller fangelse i upp till tva ar.




Kundrelationer

Kundenkaten ar vart viktigaste verktyg

i arbetet med boinflytande. Enkaten ger
oss en mattstock p& hur de som bor hos
oss upplever dels vér service och bemo-
tande, dels ligenheterna, gemensamma
utrymmen och narmiljon kring huset.
Svaren vi far in hjalper oss att prioritera
och ta beslut kring utveckling och f61-
battringar av var service, vara ligenhe-
ter och bostadsomraden. Vér senaste
kundenkit delades ut i september 2018,
och varen 2019 arbetade vi med sam-
manstallning av resultatet och dterrap-
portering till hyresgisterna. Det gjordes
via informationsblad per omréde, som
limnades i brevladan. Detta foljdes upp
med grillméten 1 bostadsomradena, dér
hyresgésterna hade mojligheten att prata
med vara medarbetare om resultatet och
planerna for deras respektive bostads-
omréde.

Vad giller information och aterkopp-
ling, visade kundenkiten att en av tre
hyresgister foredrar att fi information
digitalt. Detta féranledde att vi beslutade
att kopa in en funktion i vart fastighets-
system som gor det mojligt att skicka
information till hyresgésterna via sms
och e-post, t ex vid akuta vattenavbrott
eller andra hindelser som paverkar
boendet.

Kommunikation - ny logotyp
och ny grafisk profil

I mars 2019 var det dntligen dags att lan-
sera Hallstahems nya yttre — ny logotyp
och ny grafisk profil. Den gamla grafiska
profilen fran 1999 (med nytt namn 2006
fran HFAB till Hallstahem), var féraldrad
och i stort behov av en modernisering.
Vart mal med den nya profilen var att
skapa battre forutsittningar for en tids-
enlig och enhetlig kommunikation med

en tydlig r6d trdd. Detta f6rbattrar vara

mojligheter att na fram till kunderna och
gor att vi uppfattas som mer trovardiga
och professionella. Med en modern gra-
fisk profil skapar vi snabbt igenkinning

i alla vara kanaler — frin hyresavier till
webbplats, bilar, skyltar och klader, vilket
starker vart varumarke infér framtiden.

I samband med lanseringen infor-

merade vi vara kunder via trapphus-
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information och hyresgisttidning, samt
kopte medieutrymme pa trafikskdrmar,
ilokala tidningar och pé Instagram for
att skapa allmén kinnedom om vért nya
utseende.

Ny hyresgasttidning

I samband med lanseringen av ny grafisk
profil, passade vi dven pd att ge vir
hyresgasttidning nytt namn och form
med tydliga dterkommande teman i
innehéllet. Bland annat skriver vi i varje
nummer om ny- och ombyggnation,
milj6 och klimat, socialt ansvar, trygghet
och sikerhet samt gor ett besk hemma
hos en hyresgist.

Extern kommunikation

Vi har under aret fortsatt att satsa pa
okad narvaro i externa kanaler for att
stirka varumarket. Vi har bearbetat jour-
nalister vilket genererat medieutrymme

Férsta numret av tidningen Utsik

iform av en rad positiva artiklar bland
annat om vart ombyggnadsprogram

och vért miljéarbete. Vi har ocksd kdpt
annonsutrymme i radio, i lokaltidningen
Hir & Nu, pa TV4 och pa Instagram,
bland annat i syfte att uppmarksamma
var nya logotyp och profil, var elbilspool,
vid rekrytering av sommarjobbare samt
i brandférebyggande syfte. Vi har dven
sett 6ver och forbattrat var ndrvaro pa
Google.

Det finns manga sociala plattformar
idag. Vi har valt att ligga vara resurser
pa Instagram och LinkedIn. Vart Insta-
gramkonto har pa ett ar ¢kat fran 300 till
485 foljare, vilket ar en 6kning pa 61 %.
Malet ar att 6ka antalet foljare dnnu mer
under det kommande aret, dir ett satt

ar att kopa spridning av vara inligg och
darmed fa fler att se och f6lja oss.
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Vara fastigheter

Hallstahems fastighetsbestdnd ar relativt
sett, 1 jamforelse med liknande foretag
inom Sveriges Allmannytta, ganska
dlderstiget. Narmare 80 % av ligen-
heterna finns i fastigheter byggda pa
1950- och 60-talen. I bestandet finns

Lagenheterna i vart bestand
fordelade pa storlek
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41 fastigheter med totalt 2 441 ligen-
heter. Tyngdpunkten ligger pa tvd- och
trerumsldgenheter. Dessa utgor hela

75 % av samtliga ligenheter. Utbudet
pa stora ldgenheter, 5 rum och kék och
storre, dr begransat, endast sju lagenhe-
ter finns i fastigheterna.

Fordelningsmonstret liknar manga andra

allmannyttiga bostadsbolag 1 var storlek.

Nya lagenheter

Forutom lagenheter forvaltar bolaget
drygt 300 lokaler av olika karaktdrer.
Marknaden for kommersiella lokaler i
Hallstahammar ar tuff. 2017 initierades
darfor ett ombyggnationsprogram dér
vakanta affdrs- och kontorslokaler byggs
om till nya ligenheter. Detta bland annat
for att mota den stora efterfragan pa
bostider som finns i kommunen. Totalt
kommer programmet skapa ett drygt 20-
tal nya, moderna lagenheter dér de allra
flesta ligger i centralt lige i Hallstaham-
mar. Under 2019 fardigstélldes:

* 3 ldgenbeter pa Parkgatan 2, lokaler som
tidigare inhyst bland annat VLT

« 8 ldgenbeter, de flesta om tre rum och
kok, pa Nimndemansgatan 1 dar det

tidigare 1ag en pizzeria, en harsalong

samt foreningslokaler.

Efterfragan pa dessa elva nya lagenheter
var mycket stor. Hyresgasterna kom i
huvudsak fran olika typer av boenden i
Hallstahammar, men ocksd frin Visteras.
I genomsnitt behovdes en kotid pa over
fyra ar for att fa ett kontrakt. Det faktum
att dessa lagenheter, med relativt sett
rejélt hogre hyror an 6vriga bestandet,
efterfrigades av sd manga dr en viktig
och positiv signal som stérker oss i var
nyproduktionsplanering. Sedan tidigare
fardigstalldes sju lagenheter pa Park-
gatan 4 inom programmet, och under
2020 kommer de sista tre ligenheterna
bli inflyttningsklara. Dessa byggs i
trygghetsboendet Histhoven i Ostra
Nibble. Samtidigt anpassas och utveck-
las gemensamhetsytorna dir kommunen
tillsammans med Hallstahem driver
aktiviteter f6r de boende.

Alla ldgenheter har nyproduktions-
standard med parkett i alla rum, egen
tvattmaskin och diskmaskin, och flertalet
har en trevlig balkong. P4 Namndemans-
gatan 1 installerades dven en solcellsan-
laggning pa taket som producerar miljé-
vanlig fastighetsel till hela fastigheten.



HISTORISK TILLBAKABLICK  rcomaine

Hallstagarden, Ndmndemansgatan 1 — fran hotell till Iigenheter

Hotellverksamheten i bygden var linge férbehallet industriforetagens egna behov, t ex Brukshotellet
(numera Asby hotell), som byggdes 1946 av Hallstahammars AB och Bulten-Kanthal. I Tomtebo
fanns pd 50-talet ngra mindre hotellrdrelser — Hallstahammars Hotell, Thors Hotell och Pensionat
samt Hotell Hemgarden. De styrande i den vixande kopingen Hallstahammar tyckte nog att orten
behévde nagot som liknade ett stadshotell. Platsen for bygget blev omradet mellan Tradgardsgatan
och Nimndemansgatan. Nar titorten borjade vixa 6sterut med hyreshus efter kriget tinkte man sig
att Parkgatan och Tradgardsgatan skulle bli affirsgator med en torgbildning har. Nu blev det hotell
och restaurang, byggt i vinkel mot ett nytt polishus vid Parkgatan. Aret var1953 och namnet blev
Hallstagarden.

En krogare kontrakterades. Det blev bar i bottenvaningen och hotellrum samt festvaning man kunde
hyra pé 6vervaningen. Husmanskost var det som gallde. Maten bestélldes genom att ligga fram
trakulor i olika farger pa disken — gron kula for pytt-i-panna, svart kula for fisk och sa vidare. Ett
original som kallades "Pricken” hérde till stamgésterna. Somliga pastar att han till och med hade
posten adresserad dit. Hur som helst var det nigra som skulle skicka ett vykort till honom. De gjorde
bara en prick och skrev Hallstahammar — och det kom fram!

I huset fanns dven ett par affirslokaler. P4 50-talet lig hiar Munkens TV, Radio & Musik. "Munken”
hade ingen bakgrund i kloster, utan kom fran Munktorp och hade dven butik i Képing. Sortimentet
bestod férutom radio- och TV-apparater av grammofonskivor, dragspel, gitarrer — och barnvagnar.

Hallstagarden hade nio rum, varav ett med bad. TV och telefon fanns pa samtliga rum, och det
fanns sallskapsrum och garage. Ett enkelrum kostade 22kr/natt och for ett dubbelrum fick man

ge 36 kr. Restaurangen var 6ppen l6rdagar och séndagar 12-22. P4 vardagar mellan 7-19 var det
sjdlvservering. Konkurrenter pd restaurangfronten var vid den har tiden endast barerna i varuhusen
EPA och Domus. Pa 80-talet avvecklades hotellrorelsen. Brukshotellet var nu 6ppet f6r allmanheten

och rackte vél f6r ortens behov. Restaurangen blev nu en néjeskrog med namnet Evergreen.
Overvéningen blev dagcenter f6r pensionirer. Senare hade Hyresgistforeningen lokaler hir. Polisen

byggde nytt pa annan plats 1979. Det fore detta polishuset revs i slutet av 90-talet och ersattes av ett Bild verst: Hallstagarden 1970.

bostadshus med lokaler for Arbetsférmedlingen (numera Hallstahems huvudkontor) och en asiatisk Fotograf: Herbert "Sumpan" Johansson.
restaurang i bottenviningen. ) ) .
Bild ovan: Munkens affdr 1958. Expediten héller fram en LP
med musiken fran filmen "King Creole" med Elvis Presley,
Evergreen hann byta namn till Gaston och Torpet innan det slutligen blev Hallstahammars aldsta som utkom vid den hér tiden. En av de férsta storsaljarna
i LP-format, som fick svensk guldskiva fér 100.000 sélda

pizzeria, La Torre, som flyttade in har. Den hade funnits lingre upp pé Parkgatan sedan 1978.1
exemplar 1959. Fotograf: Ramstens foto.

de nya lokalerna satsade man pa lunchbuffé vardagar, med husmanskost, men plétsligt forsvann

La Torre i konkurrensen. Nar butikslokalerna vid samma tidpunkt blev tomma tyckte Hallstahem Bild nedan vénster: Hallstagrden fr nytt tak p3 80-talet.

att tiden var mogen att bygga om fastigheten till ligenheter. Fasaden fick nu ett nytt utseende Fotograf: Nils P Blix.

som harmonierar med huset mot Parkgatan. Centralt boende, girna i markplan, ar efterfragat och

Bild nedan héger: Némndemansgatan 1 idag. Nu &r

. ] tidigare lokalerna ombyggda till 8 ldgenheter med nypro-
sugen pa lite pytt-l-panna? duktionsstandard. Hyresnivan &r 1380-1460 kr/kvm.

lagenheterna hyrdes ut pa nolltid. Men var gar man nufértiden i centrala Hallstahammar om man ar
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Ombyggnationen pa Parkgatan och Némndemansgatan har genererat 11 nya ldgenheter.

Nyproduktion

I véart uppdrag som kommunigt bo-
stadsbolag ingdr att medverka till att
nya bostidder skapas i kommunen. I det
bostadsf6rsérjningsprogram som tagits
fram av vdr dgare prognosticeras for en
fortsatt befolkningsékning varfor det
behovs ett tillskott av bostider, bland
annat fler hyresldgenheter.

Under 2018 togs en nyproduktionsplan
fram, som sedan uppdaterades under

hésten 2019 och beslutades om av styrel-

sen i slutet pa dret. Planen innehaller ett
antal tankbara projekt f6r nyproduktion
av lagenheter i alla tre titorter, Hallsta-
hammar, Kolback och Stromsholm. Ett
projekt har under aret avskrivits, det
inneholl ett 25-tal mindre lagenheter i

kvarteret Niten i Hallstahammar. Svara
markforhallanden, begransning pé bygg-
h6jd till tva vaningar och en ekonomisk
kalkyl som inte gick att fa thop gjorde att
vi fick avbryta planeringen.

I dagslaget pagér planering i tvd projekt:
» Trygghetsboende i Kolbick pa den sa
kallade Myrantomten med upp till 40
lagenheter. Nagra av lagenheterna stalls
om till gemensamhetsytor som kom-
munen vill ha f6r dagliga aktiviteter f6r
de boende. Detaljplanen vann laga kraft
i slutet av 2019. Mojlig byggstart; forsta
halvéret 2020.

« "Rondellen". Hir planeras f6r 55-60
lagenheter pa fastigheten Visttuna
1:198 i Hallstahammar. En projektidé

finns framtagen som innefattar tvd- och
trerumslagenheter i upp till sju vaningar.
For nérvarande pagar detaljplaneproces-
sen och den berdknas vara klar under
2020, med en méjlig byggstart ar 2021.

Fastighetsaffarer

En mindre fastighetsaffir genomfordes
under 2019 nir ca 350 m* mark pé fast-
igheten Varden 1 sildes f6r 35 000 kr.

Ko6pare var Hallstahammars kommun.

Ombyggnation

I bérjan pé hésten 2019 avslutades
etapp 11 det treariga stambytet 1 kv.
Vixthuset. Totalt ska 304 ligenheter pa
Surbrunnsvigen och Tunalundsvigen fa
nya stammar, nytt badrum, nya fonster,
spiskdpa, ny elcentral, skalskydd och
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sikerhetsdorr. Detta ar ett mycket omfat-

tande projekt med kvarboende som
utgdngspunkt, vilket stiller héga krav pa
oss och vér byggentreprenér samtidigt
som det innebdr ett besvar f6r hyres-
gasterna. Efter en intrimningsperiod sa
fl6t arbetet under etapp 1 pé valdigt bra,
ekonomin i projektet star sig bra och hy-
resgisterna svarade overlag positivt i en
uppfoljningsenkit avseende bland annat
entreprendrens arbete och informationen
fran oss under processen. Etapp 2 dr nu
igang och hela projektet planeras vara
fardigt hosten 2021.

Drift och underhall
Nya lagenheter, ombyggnationer och
stambyten ir projekt som kraver mycket

resurser i form av tid och kapital. Huvud-

delen av den vardagliga verksamheten
pa Hallstahem handlar dock om att

ta hand om och skéta vara fastigheter.
Det innefattar reparationer, bade inne
ilagenheterna och utvindigt pa till
exempel tak, fasader, i tvittstugan eller
i kallarutrymmen. Det omfattar ocksa

1%

Kommunen =
Hallstahammars
kommun &r enda hyres-
gast i kategoriboenden,
t ex Lovdsen och

fastighetsskotsel; att klippa gris och bus-
kar, skotta sno och sanda. Mer och mer
resurser laggs pa teknisk forvaltning, t ex
drift- och 6vervakning samt optimering
av varmesystem, pumpar och ventila-
tion. Har finns savil ekonomiska som
miljémassiga vinster att gora.

Véra underhallskostnader bestar dels

av de atgarder som gors 16pande i vira
lagenheter (malning, golvliggning, kyl,
spis, frys etc.), dels av dtgdrder som ar
mer av planerad karaktir. Exempel pd
storre, planerade underhallsatgirder
som gjordes under 2019 &r upprustning
av flertalet lekparker, och ommalning
och uppfraschning av delar av Strand-
garden i Kolback.

Fastighetsvardering

Vi genomf6r varje ar en intern mark-
nadsvérdering av samtliga vara fastighe-
ter. Som huvudmetod anvinds kassa-
flédeskalkyler dir framtida driftnetton
inklusive ett restvirde har nuvardesbe-
raknats. I varderingen anvinds faktiska

hyresintékter tillsammans med mark-

Strandgéarden.

Fastighetshestand efter liige
‘ Hallstahammar /A
. Hallstahammar /B

. Hallstahammar/C

@ «obbick/C

Kommunen

Stromsholm / A

nadsmissigt bedémda drift- och under-
hallskostnader. Arets virdering gjordes
i ett nytt verktyg, Datscha, vilket gor att
direktavkastningskrav och vakansnivier
utgdr ifran Newsecs marknadsbeddm-
ningar.

Virderingen som genomf6rdes vid
bokslutet 2019 visade att fastighetsvér-
dena ¢kat med drygt 50 mkr till att totalt
uppga till 1 474 mkr, vilket motsvarar ca
8 300 kr/m> Overvirdet i portféljen ir
betydande och uppgér till 801 mkr.

Med den indelning i ligen ur ett mark-
nadsperspektiv som gors i varderingen
kan det konstateras att bolaget har en
bra mix i fastighetsportféljen. Drygt half-
ten av ligenheterna finns inom Hallsta/A
och Hallsta/B-lagena. Till dessa ska
Stromsholm tilliggas med 29 ligenhe-
ter. Sammantaget r bestandet fordelat
enligt diagrammet ovan.
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Medarbetare

Pa Hallstahem arbetar 36 medarbetare.
Andelen kvinnor ar 25 %, och medel-
dldern f6r samtliga uppgar till ca 48 ar.
Foretaget ar rikt pa kunskap och erfaren-
heter dd minga medarbetare har jobbat
vildigt lange pa foretaget, framfor allt
pa fastighetssidan. Den genomsnittliga
anstallningstiden totalt sett uppgar till
cal6ar

Den totala sjukfranvaron 6kade nagot
under 2019 och uppgick till 4,3 %

(3,2 %). Korttidsfranvaron var oforind-
rad vilket innebér att det var langtids-
franvaron som steg under aret. I en
mindre organisation blir all frinvaro
snabbt pataglig, darfor ar det viktigt med
snabb, noggrann och proaktiv uppf6ljning
pd individnivd for att minimera franvaro.
Som ett led i detta arbete har vi infort s&
kallade omtankessamtal vid upprepad

franvaro inom en kortare tidsperiod.

Antal medarbetare

36.:

Antal kvinnor

9 27

Antal man

Friskvard

Vartannat ar genomgdr samtliga medar-
betare en halsokontroll hos féretagshal-
sovarden. Hallstahem erbjuder dess-
utom vissa vaccinationer, till exempel

influensa och TBE {6r personal som

arbetar mycket utomhus. Foretaget erbju-

der ocksa en motionstimme/vecka pa
arbetstid f6r att stimulera till traning och
motion. Dessutom finns ett friskvards-
bidrag som 2019 hojdes till 3 500 kr/ar
och medarbetare.

En aktiv friskvirdskommitté gor ett
uppskattat arbete for att stimulera till
motion och rorelse. Alla pa foretaget
deltog i varas i en flerveckorstévling som
gick ut pa att motionera sd mycket som
mojligt samt 16sa ett antal halsouppdrag.
Ett drygt 10-tal medarbetare deltog
ocksa pa Blodomloppet i Vésteras i slutet

av augusti.

Anstéllningstid, medel

16 ar

Sjukfranvaro

4,5,

Medarbetarundersékning

En medarbetarenkat genomférdes ocksd
under 2019. Aven denna ging fanns ett
stort engagemang, 100 % svarade pa
enkiten. De fraigeomraden som fick
hogst resultat handlade om trivsel med
kollegor, mojlighet att jobba sjdlvstan-
digt och lésa problem, samt att med-
arbetarna kinner stolthet 6ver att jobba
pa Hallstahem. Stérsta utmaningarna
finns inom omradena tydlighet, stress-
hantering, arbetssitt samt ledarskap.
Enkétsvaren summeras i ett medarbe-
tarindex, som uppgick till 79,3 %, och ett
ledarskapsindex som landade pa 74,8 %.
Enkiten genomf6rdes tillsammans med
en ny leverantdr varfor interna jamforel-

ser med tidigare ar saknas.

Utifran resultatet har dels avdelningsspe-
cifika actions listats, dels har foretagsled-
ningen faststéllt ett antal fokusomraden
som innefattar bland annat information

samt process- och rollbeskrivningar.

Flextid

I bérjan pa 2019 infordes mojlighet till
flextid for samtliga medarbetare, vilket
har varit ett 6nskemal fran personalen.
Samtidigt justerades arbetstiderna, och
dven vara telefon- och besokstider. De
nya arbetstiderna har fatt uppskattning, i
medarbetarenkiten uppgav 100 % att de
var néjda med de nya arbetstiderna.
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Social hallbarhet

Bostadssociala fragor

I enlighet med dgardirektivet ska vi
upplita 40 lagenheter till kommunen
for bostadssociala kontrakt, s& kallade
traningslagenheter. Vi har ocksa andra
boenden, till exempel gruppbostader
och dldreboenden, som blockhyrs och
fordelas via kommunen. Sju nyanlinda
har fatt lagenhet genom oss under aret.
Varje nyanland individ eller familj som
flyttar in fir en grundlig introduktion
till sitt nya boende tillsammans med en
sprakkunnig boinformat6r. Samarbetet
med kommunen i de hér frigorna fung-
erar mycket bra, och vi jobbar tillsam-
mans for att utveckla arbetet.

Schysst Framtid
Sedan 2018 ir vi huvudpartner for pro-

jektet Schysst Framtid i Hallstahammar.
Schysst Framtid férelaser for sjatteklas-
sare om halsa, kost, mobbning, psykisk
ohilsa och rasism. Alla skolor i kom-
munen fir besok och varje nytt 1asar star
nya 6:or pa tur. Forutom ett tretimmars-
pass i klassrummet, far varje grupp aka
till Prison Island f6r samarbetsévningar
som starker bade individerna och ge-
menskapen. Dir aterkopplar man ocksa
till det som togs upp i klassrummet. Alla
aktiviteter kopplade till Schysst Framtid
ar kostnadsfria for skolorna.

Evenemang

Vi har under aret arrangerat eller deltagit
ifyra externa evenemang i syfte att
komma ut och fysiskt méta vara kunder
och andra intressenter.

F s

t

Schysst framtid.

Tillsammansdagen ir ett dterkommande
evenemang som arrangeras av kom-
munen i juni varje dr, med matfestival,
upptradanden, tavlingar och lekar pa
programmet. I ar arrangerades dagen vid
var Multiarena, och sjalvklart ville vi vara
pa plats dir. Evenemanget lockade runt
500 personer under dagen, och vi hade
konstant lang ko till nyckelkastnings-
tavlingen 1 vart talt.

Summer Camp dr vart eget arrangemang
och pagick i tre dagar under den sista
sommarlovsveckan pa var Multiarena,
placerad mitt i ett av vira bostadsomra-
den. Dar holl vi i aktiviteter f6r ung-
domar 7-14 ar. Vi involverade Schysst
Framtid samt tre lokala idrottsforen-
ingar som holl i ledarledda traningar



Seniorméssan.

Tillsammansdagen.

pd arenan i kombination med fritt spel.
Det erbjods ett brett utbud av prova-pa-
aktiviteter helt kostnadsfritt— brottning,
innebandy, fotboll, boxning, ponnyrid-
ning och dans. Ca 50 ungdomar per dag
besokte Summer Camp, vilket var fler dn
foregdende ar. Evenemanget blev mycket
uppskattat av bade deltagande féreningar
och bestkande ungdomar.

Trygg- och sikerhetsdagen arrangeras
arligen av Civilférsvarsférbundet pa
Hammartorget i Hallstahammar, och

vi fanns pa plats for att berdtta om de
trygghetsatgarder vi genomfor i vara
fastigheter och omrdden - t ex sikerhets-
dorrar, skalskydd, forbattrad belysning,
trimning av buskar och vart nara samar-

bete med kommun och polis i sikerhets-

Summer Camp.. .

fragor. Vi lyfte dven vér policy Husku-
rage, dér vi tillsammans med grannar
vill skapa mer trygghet for valdsutsatta
kvinnor och barn.

Seniormdssan arrangerades i Folkets
Hus i Hallstahammar under hosten, och
vi fanns pa plats for att informera vira
dldre om hur man staller sig i ko och
soker lagenhet hos oss.

Samarbeten med féreningar
Hallstahem har en ldng tradition av att via
sponsring och samarbeten med féren-
ingar bidra till en positiv utveckling i
kommunen. Det ar viktigt att sponsringen
skapar nytta bade f6r oss som bolag,

och f6r dem vi sponsrar. Vi prioriterar
samarbeten med féreningar som har en

E

Trygg- och sékerhetsdagen.
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stor barn- och ungdomsverksamhet och
aktivt arbetar med jamstalldhet.

Arbete for unga

Under sommaren hade vi 27 sommar-
jobbare, 16-18 ar, ute pd vira omraden
som jobbade med bland annat mélning
och rensning av rabatter. Ndgra av dem
hjalpte ocksa till under var Summer

Camp.

Huskurage

Huskurage ar en policy som uppmanar
grannar till medmanskligt agerande vid
oro for vald eller missférhillanden hos
grannen. Det handlar om att knacka pa
vid brak i grannldgenheten, ga ihop fler
grannar om det behdvs och/eller ringa
polisen. Vid misstanke om att barn far
illa, uppmanar vi till att géra en orosan-
malan till kommunens individ- och
familjeomsorg. Information kring
policyn och hur man som granne ska
gé tillviga finns i alla trapphus och har

kommunicerats i bade kundtidning och
sociala medier. Vi har dven under &ret
satt upp information i alla vara tvatt-
stugor. Av de som &r utsatta for vald i
hemmet ar de flesta kvinnor, och det ir
fortfarande en évervigande andel kvin-
nor som anvinder vira gemensamma
tvattstugor. Darfor ar tvittstugan en bra
plats att nd ut till dem som kan tinkas
vara i behov av hjilp, eller som kanner
nagon som behéver det.

Krisberedskap

Vi har under aret jobbat en hel del med
att forbattra var beredskap i hindelse av
kris eller olycka. Vi har deltagit i Lanssty-
relsen kriskommunikationsnitverk och
pa chefsnivd jobbat fram en krisbered-
skapsplan som gor oss battre férberedda
den dagen till exempel en storbrand

ar ett faktum. Framover ska vi ocksé
genomfora en krisévning for att testa
rutinerna i krisplanen och ddrmed bli dn

mer proaktiva.

)

-

3
A
rad
b

. Orolig for vald hos grannen?

: 1.Knacka p& hos grannen
© 2.0m det behdvs - hamta

hjalp fran andra

: 3.Ring polisen pa tel 112

om laget kanns akut

—_——
L
B
| -
L]
——————

HUSKURAGE
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Ekologisk hallbarhet

Klimatforandringarna ar ett
reellt hot mot kommande
generationers mojligheter att
leva pd var planet. Varldens
lander har darfor enats i ett
klimatavtal (Parisavtalet) om att
den globala temperaturokning-
en ska hallas under 2 grader.

| Sverige innebar detta att vi
senast 2045 inte ska ha ndgra
nettoutslapp av vaxthusgaser.
Har har allmannyttan en viktig
roll

Miljo

Klimatinitiativet

Allmannyttan har en viktig roll for
Sveriges klimatomstéllning och vill

ta sitt ansvar. Darfor startade SABO
(numera Sveriges Allmannytta) hésten
2018 Allméinnyttans klimatinitiativ, ett
gemensamt upprop for att minska ut-
slappen av vaxthusgaser. Malet 4r att de
allménnyttiga bostadsféretagen ska vara
fossilfria senast ar 2030 och att energian-
vandningen ska minska med 30 % (rdknat
fran 2007).

For Hallstahems del innebér det att vi tar
féljande klimatansvar fram till 2030:

« All fastighetsel ska vara baserad pa
tornybara eller atervunna branslen

« Vi ska investera i nya solcellsanlagg-
ningar varje ar

* Vi ska jobba for en fossilfri fordonspark

R
(I ey ey

Ny miljébod med full kdllsortering pé Trédgardsgatan.

« Vi ska minska var fjarrvarmef6rbruk-
ning med 60 % och var elférbrukning
med 30 % (riknat fran 2007 &rs férbruk-
ning)

« Vi ska forbattra killsortering i miljé-
bodar och tvattstugor

« Vi ska kontinuerligt tipsa hyresgéster
om klimatsmarta val och beteenden i
vardagen.

Under &ret har vi involverat medarbe-
tarna i workshops for att vi sjdlva ska
gora fler klimatsmarta val i vardagen pa
jobbet. Detta har mynnat uti en ling
lista pa saker vi ska gora for att minska
vart klimatavtryck som féretag. Denna
har vi sedan diskuterat och gjort en
prioritering pa drsvis. Det r6r sig dels om
rena beteendeférindringar, men ocksé

om hur vi ska tinka vid sm4 som stora

inkép, att vi ska kallsortera i samtliga
lokaler, samaka och transportera oss
pa cykel i storre utstrackning, for att ta
nagra exempel.

Kallsortering

Vid arsskiftet hade vi tva bodar kvar till
full killsortering i hela bestdndet. De
sista tva blir klara under januari 2020.
Den stora utmaningen framéver ir att
dels fa tdmningarna att fungera dnda-
malsenligt och att fa fler hyresgéster att
sortera ut mer och dirmed minska ande-
len restavfall som gér till f6rbrinning. P4
vissa omraden gjorde vi en informations-
insats infor inférandet, i forberedande
syfte. D& knackade vi dorr, delade ut
matavfallskorgar och bruna pasar samt
information pa flera sprik om hur man
sorterar och varfor. Vi riknar med en
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@ Energi

upplirningstid och inser att vi stindigt
kommer behéva pdminna hyresgisterna
hur de sorterar ritt och varfor det ar sa

viktigt.

Inkép och upphandling

Vi vill fraimja att upphandlade varor och
tjdnster bidrar till en god livsmiljé och
en langsiktigt hallbar utveckling, och

har som riktlinje att vilja de produkter
som ar minst skadliga f6r miljé och
maénniskor nar vi handlar. Vid upphand-
lingar och inkdp ska vara leverantdrer
uppfylla lagstadgade krav ur hilso- och
miljésynpunkt. Vi staller ocksd miljokrav
genom att i de tekniska specifikationerna
hanvisa till kriterier f6r miljémarkningar.
Vér ambition ar att vara leverant6rer
alltid ska anvinda produkter och meto-
der som har s3 liten miljébelastning som

mojligt.

Fordon

Vi vill successivt bli mindre beroende

av fossila brinslen i verksamheten. I
dagslaget drivs fastighetsskotarnas for-
don och maskiner pa antingen el, bensin
och diesel. Under det hir &ret har vi
dock avvecklat tre bensindrivna bilar till
forman for en eldriven servicebil och en
eldriven golfbil. Alla nya bilar vi képer in
ska ga mot elbilar och elhybridbilar. Vira
grasklippare har multiclipfunktion, som
minskar transporter av 16v och gddslar

véra grasmattor effektivt. P4 vissa adres-

Bilpoolen hade vid'arets slut 17 medlemmar.

ser dir motorvirmartekniken tillater kan
vi ocksd erbjuda hyresgésterna mojlighet
till elbilsladdning.

Elbilspool

I oktober invigde vi vér elbilspool med
en 100 % eldriven Nissan Leaf. Elbilen
har en rickvidd p& 20-30 mil pa en ladd-
ning, och 4r 6ppen for alla invanare. Den
anvinds ocksd av Hallstahems medarbe-
tare i tjansten. For hyresgdsterna kostar
det inget att vara medlem i bilpoolen,
medan 6vriga betalar 62 kr/manad.

Man betalar sedan per timme som bilen
anvinds, och laddar den via snabbladd-
ning med elstolpe pa Parkgatan 4 i
centrala Hallstahammar. Som medlem
far man &ven tillgang till elbilspooler pa
ett tjugotal andra orter i Sverige. Regist-
rering, bokning och nyckelhantering sker
digitalt via féretaget Move About. Vid

arsskiftet hade bilpoolen 17 medlemmar,
och bilen bokas frekvent bade pé varda-
gar och pa helger.

Ovriga miljé-
atgarder

Fjarrvirme och ventilation

Vi jobbar intensivt med att komma
tillratta med temperaturobalanser
mellan huskroppar och ligenheter, och
har till f6ljd av det ibland fatt ¢ka vissa
framledningstemperaturer. Vi har ocksa
installerat och forstarkt franluftsfloden
pé en del platser. Detta till trots har fjarr-
varmeforbrukningen under aret minskat
med 0,8 % jamf6rt med foregdende ar.
Vi arbetar 16pande med att jamna ut
temperaturskillnader pa lagenhetsnivd.
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For att motverka framtida energi6kning-
ar har vi fortsatt vart arbete med att
installera inomhustemperaturgivare f6r
att snabbare kunna upptécka och agera
pa 6ver- och undertemperaturer. Vi har
ocksd uppgraderat vart styrsystem med
nya funktioner som dr anpassade till nya
fjarrvirmetaxan, med bland annat en
forfinad effektregleringsfunktion. Det
innebir att vi varmvattenprioriterar och
maxbegransar effektuttaget. Funktionen
overstyrs vid fallande medelinomhus-
temperatur och minimerar energian-
vandningen. Under 2020 kommer vi
trimma och optimera dessa funktioner.
Vi har aven fortsatt arbeta med VMA-
funktionen (Viktigt meddelande till
allménheten). Funktionen majliggér for
oss att pa ett effektivt sitt stinga av ven-
tilationen vid storre faror sdsom brand

eller andra luftburna utslapp.

Fastighetsel

Under 2019 har fastighetselforbrukning-
en varit oférindrad jamfért med forega-
ende ar. Virt arbete med LED-belysning
och optimering av ventilation har
fortsatt, och gett minskad férbrukning.
Utbyggnad av ventilationen pa Fredhem
samt ny belysning pa flera omraden

har ékat forbrukningen. Fastighetsel-
forbrukningen paverkas bland annat av
tvattstugor, hissar, belysning, ventilation

och motorvirmare.

Solceller

2017 installerade vi en 37 kwp stor
solcellsanlaggning pa Tradgardsgatan
22. Kalkylen haller fortfarande vilket
innebir en payoff tid om mindre dn

8 dr. Under aret har vi kompletterat med
en anlaggning till pa 35 kwp pa Namn-
demansgatan 1. Solcellspanelerna tillfér
fastighetsel till tvattstuga, belysning

och ventilation. Vi kommer att fortsitta
utbyggnaden av solceller med en anlagg-
ning per dr under fem ar.

Vattenforbrukning
Vattenforbrukningen har minskat med
3,8 % sedan forra &ret. Vi ser effekter av
inférandet av IMD (Individuell mitning
och debitering). I dagsléget har vi 221
ligenheter med IMD. Antalet lagen-
heter med IMD kommer att 6ka med
det dubbla fram till arsskiftet 2021.

Vi har under 2019 fortsatt att bygga in
fjarravlista kall- och varmvattenmitare
for totalflodet. Det gor att vi kan upp-
ticka onormalt héga férbrukningar och
lackage i ett tidigt skede.

Radon

Radoninventering har genomforts pa
alla omraden. I de fall arsmedelvérdet
overstigit 200 Bq/kbm har en atgirdsut-
redning genomf6rts dér vi f6rdjupat oss
i vilka férutsittningar som rader fér den
specifika byggnaden. Utredningen har
syftat till att ta reda pa om det ar mark-
radon som tringer in i byggnaden eller
om det dr byggnadsmaterialet som avger
radon. Alla nyproducerade ligenheter,

samt dar vi har utfort storre forandringar

sd som till exempel fénsterbyte, andrad
ventilation eller tillaggsisolering, har
mitts och dokumenterats. Aven befintliga
lagenheter som misstdnks ha en hogre
radonniva har utretts och behandlats fran

fall till fall.

Energideklarationer

Alla vara fastigheter dr energideklarerade
och resultaten finns uppsatta i alla vara
trapphus. Energideklarationer 4r ett bra
verktyg for att se hur energikrivande vara
byggnader ar och hur man kan minska
energidtgingen. Deklarationerna gors
var 10:e ar och nya deklarationer gjordes
under 2019.

Kemikalier

Under 2019 har vi inventerat alla vara
kemikalier och listat 205 olika kemiska
produkter. Vi har direkt plockat bort alla
cancerogena kemikalier. Var malsittning
ar att minska ner produktantalet till ca
70, och darefter riskbedoma detta mindre
antal. Vara medarbetare har tillgang till
alla sikerhetsdatablad i sina smart-
phones, samt listor pé vilka produkter
som far inhandlas.
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Var styrelse

Hallstahems styrelse utses av Kommunfullmaktige och véljs pa
fyra ar, efter varje riksdags- och kommunalval. Nuvarande styrel-
se utsags saledes efter valet 2018, och faststalldes pa arsstam-
man i april 2019. Styrelsen har under aret haft 6 styrelsematen
samt ett konstituerande méte i samband med arsstamman.

René Nispeling (1)
vice ordférande

Fodd: 1956
Yrkesbakgrund:
Automationsingenjor
Gor idag: Konsult/
egenforetagare
Hallstahems styrelse:
Vice ordf. sedan 2019,
suppleant 2015-2019

r -

Jan-Erik Fallberg (m)
ledamot

Fodd: 1953
Yrkesbakgrund: Egen-
foretagare CAD-byra
Gor idag: Pensionar,
mindre CAD-jobb
Hallstahems styrelse:
Ledamot sedan 2019

Anders Johannesson
(c) suppleant

Fodd: 1957
Yrkesbakgrund:
Skogsmastare

Gor idag: Jobbar pa
LRF

Hallstahems styrelse:
Suppleant sedan 2019

Christer Persson
Personalrepresentant
Fastighets

Fodd: 1966

Gor idag:
Fastighetsskotare,
anstalld sedan 1991
Hallstahems styrelse:
Facklig representant
sedan 2007

Bo Eriksson (s)
suppleant

Fodd: 1948
Yrkesbakgrund:
|drottslarare, rektor
Gor idag: Pensionar
Hallstahems styrelse:
Suppleant sedan 2015

Emma West
Personalrepresentant
Vision

Fodd: 1982

Gor idag: Ekonom,
anstalld sedan 2007
Hallstahems styrelse:

Facklig representant
sedan 2017

‘1

Kjell lvemyr (s)
ledamot

Fodd: 1968
Yrkesbakgrund:
Snickare

Gor idag: Snickare pa
NCC

Hallstahems styrelse:
Ledamot sedan 2019,
Suppleant 2015-2019

AR

Mikael Ovesson (kd)
suppleant

Fodd: 1960
Yrkesbakgrund:
Project Manager /
Telecom engineer

Gor idag; Field applica-
tion engineer (FAE)
Hallstahems styrelse:
Suppleant sedan 2019

Rolf Hahre (s)
ordférande

Fodd: 1947
Yrkesbakgrund:
Byggnadssnickare
Gor idag: Pensionar,
ordférande Kommun-
fullmaktige
Hallstahems styrelse:
Ordférande sedan
2001

Bertil Bredin (m)
ledamot

Fodd: 1942
Yrkesbakgrund:

VD TPC 1989-2006
Gor idag: Pensionar
Hallstahems styrelse:
Ledamot sedan 2016

Christina Aspenryd (s)
suppleant

Fodd: 1948
Yrkesbakgrund:
Posttjansteman

Gor idag: Pensionar
Hallstahems styrelse:
Suppleant sedan 2005

Eleonor Zeidlitz (mp)
suppleant

Fodd: 1979
Yrkesbakgrund:
Civilingenjor, samhalls-
byggnadsteknik

Gor idag: Konsult inom
miljo- och avfallsfragor
Hallstahems styrelse:
Suppleant sedan 2015

Mikael Suokas
Personalrepresentant
Vision

Fodd: 1959

Gor idag:
Skadesamordnare,
anstalld sedan 1989
Hallstahems styrelse:
Facklig representant
sedan 2017
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Var ledningsgrupp

UIf Magnusson, vd.
Fodd 1969, anstalld

sedan 2017. Hakan Jansspn
Kristoffer Holgersson, projektchef. Fodd 1967,
TR fastighgtschef. Fodd anstalld sedgn 2017.

1981, arfstalld sedan
2015.

4

BeritMester-Anderssof ’|.
Lina Andersson, 4 : ll ekonomi- och [l=chef.
mayknads- och « . Fodd 1969, anstalld (.
kommunikationschef. | |

b ; — sedal 1899, =
Fédd 1979, anstalld k ' '- E —1 :

\ sedan 2018.
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Ursékta réran - vi bygger om! Bild fran kéken i nya ldgenheterna pd Némndemansgatan 1.

Revisorer

PwC, Johan Tingstrom, aukt. revisor (utsedd av arsstdmman)
Lekmannarevisorer (utsedda av Hallstahammars kommun)
Ordinarie: Bo Hedman och Per Hedfors

Suppleanter: Tomas Andersson och Géran Sonesson
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Agarstyrning

Bolagsordning

AB Hallstahem &gs till 100 % av Hall-
stahammars kommun, och vér dgare

ser langsiktigt pa sitt 4gande av oss som
bolag. Det allra tydligaste beviset pa
langsiktigheten utgdrs av det faktum att
bolaget fyller 75 ar under 2020. I bolags-
ordningen framgér det att verksamheten
bestdr i att inom kommunens grénser for-
varva, dga, bebygga, forvalta, foradla och
forsilja fastigheter och tomtratter med

bostadslagenheter, samt dven lokaler.

Det huvudsakliga andamaélet med
bolagets verksamhet ar att Hallstahem i
allméannyttigt syfte ska fraimja bostads-
forsdrjningen i hela kommunen samt

att verksamheten ska bedrivas enligt
affdrsmassiga principer. Den gallande
bolagsordningen faststlldes pa &rsstim-
man i april 2018 efter att ha foregatts av
ett godkdnnande i Kommunfullmaktige.

Agardirektiv

I dgardirektivet faststalls och konkre-
tiseras vilket uppdrag dgaren ger till
bolaget. Hallstahem dr kommunens
storsta bostadsforetag, och ett av dgarens
viktigaste verktyg for att nd uppsatta mal
och visioner f6r kommunen som helhet
samt med sin strategiska roll betydande
for att malen i bostadsf6rs6rjningspro-
grammet uppnas. Hallstahem ska dven
medverka till att stirka Hallstahammars
kommuns stillning som en attraktiv
bosattnings- och etableringsort. Det ska
bland annat ske genom att erbjuda ett

Agardirektivets kirna

» Bidra till en attraktivkommun

* Erbjuda ett varierat bostadsutbud

« Socialt ansvar for grupper med sarskilda behov

» Miljéansvar

» Samverkan med kommunen

» Boendeinflytande

» Ekonomiskt ansvar

varierat bostadsutbud av god kvalitet
och med prisvirda och konkurrenskraf-
tiga hyresnivaer.

Agardirektivet innehaller ocksd andra
uppdrag och ansvar:

» Socialt ansvar, till exempel genom att
tillhandahalla bostader fér grupper med
sarskilda behov

« Milj6ansvar, till exempel genom
energieffektivisering, egen elproduktion,
hushaéllsnira killsortering med mera

+ Samverkan med kommunen, dar kvali-

tets- och samordningsférdelar finns

* Boendeinflytande till exempel genom
kundenkat samt skapa och driva motes-
platser

* Ekonomiskt ansvar, till exempel genom
stirkt ekonomi och minimerade finan-
siella risker.

Nuvarande dgardirektiv faststalldes pa
arsstimman i april 2018 efter att ha
foregitts av ett godkdnnande i Kom-
munfullmiktige. Agardirektivet giller
tills vidare, dock langst till och med 31
december 2022.

Avstamning av mal i
agardirektivet

I dgardirektivet finns ett antal mal
uppsatta for bolaget. Mélen &r av olika
karaktar, vissa ar tydligt kvantitativa

och kvalitativa, andra dr av mer mjuk
karaktdr. Nedan redovisas en avstimning
av nagra av malen. En komplett mal-
avstimning limnas till Kommunstyrel-

sen en gang per ar.
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* Bolaget ska uppna en arlig genom-
snittlig direktavkastning pa lagst 7 %
(beriknas som driftnetto i forhllande
till fastigheternas bokférda varde)

* Bolaget ska efterstrava att soliditeten i
genomsnitt under en 3-drsperiod uppgdr
till minst 12 %.

* Antalet lagenheter som tillhandahalls
till grupper med sérskilda behov och
som har en svag stillning pa bostads-
marknaden ska uppga till ligst 40 st.

Nir vi summerar 2019 kan vi konstatera
att var utveckling och framatmarsch gar
i ratt riktning. Vi fortsatter att stirka
soliditeten, vilket vi gjort stadigt sedan
2016. Vi raknar med att nd malet om
minst 12 % i snitt ver 3 &r, till 2020.
Direktavkastningskravet lever vi upp till

redan idag och f6rvintas gora sa dven

framledes. Nar det giller antalet tillhan-
dahallna traningsldgenheter levererade
vi malantalet 40 st. under merparten av
2019. En tillfillig nedgang till 38 st vid
arsskiftet noterades da tva traningsligen-
heter omvandlades till vanliga bostads-
kontrakt i slutet pa aret, vilket ju ocksd ar
huvudmalet med dessa ligenheter.

Soliditet % 10,3 % 115 %
Soliditet %, genomsnitt 10 % 10,5 %
senaste 3 aren

Direktavkastning % i for- | 81 % 81 %
hallande till bokf. vérden

Antalet Igh tillhanda- 30 38

hallna till kommunen

117 % 12 % 150 %
112 % >12 % >12 %
7.8 % 85 % 9.0 %

38 40 40



28

HALLSTAHEM 2019

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for AB Hallstahem, org.nr. 556046 - 4421,
far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2019.
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Ekonomi

Resultat

Arets resultat efter finansnetto landade
pa 10,3 mkr (13,1 mkr) vilket dr lagre dn
forra aret. Det kan till stor del forklaras
av att vi 2018 silde en fastighet som

gav oss en vinst pa 4,5 msek. Vara laga
varmekostnader har bidragit till att vart
resultat ar battre an budgeterat och rin-
tenivan ar ocksa en betydande parameter
som paverkar vart resultat positivt.

Viéra intakter har 6kat med 5 mkr vilket
dels beror pd arets hyreshojning och pa
att nya ligenheter har tillkommit och
darmed minskat vakanserna f6r vara
lokaler. Under aret har vi skapat fler
uthyrda parkeringsplatser och héjt hyror
genom standardho6jande atgdrder t ex
skalskydd och sdkerhetsdérrar vilket ger
oss 6kade intakter. Hyresbortfallet for
lagenheter, lokaler, fordonsplatser och
rabatter ligger pd samma niva som 2018,
2,8 mkr och uthyrningsgraden for bosta-
der dr 99,1 % (99,5 %) for 2019.

Antalet vakanta lagenheter i snitt har
okat till 21 stjamfort med 11 st f6r 2018.
Vid arets slut hade vi 24 st ekonomiska
vakanser som var tomstallda pa grund av
renovering. Omflyttningsfrekvensen for
bostader har 6kat till 20 % (16 %).

Hyror

Overenskommelsen med Hyresgistfor-
eningen f6r 2019 innebar att bostader
och lokaler med férhandlingsklausul
héjdes med 1,93 % fran 2019-01-01.
Hyror med index hojdes enligt kpi med

Soliditet %
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2,32 %. Parkeringar med el hojdes med
10 kr/man och enskilda varmgarage
héjdes med 20 kr/man.

Hyresférhandling 2020

F6r 2020 har dnnu ingen 6verenskom-
melse gjorts, trots ett antal f6rhand-
lingstillfallen. Hallstahem har darfor

hanskjutit drendet till HMK, Hyresmark-

nadskommittén.

Soliditet
Soliditeten uppgar till 11,7 % (11,5 %).

2017 2018 2019

Likviditet/ Finansiering

Vi jobbar aktivt med finansieringsfragor
i samrdd med en extern finansradgivare.
Vir snittranta har sjunkit till 2,16 %
(2,21 %) och rantebindningstiden upp-
gick till 3,33 ar.

Vi fortsatter att satsa pa investeringar
som gor att var likviditet minskar och
nyuppléning har darfor gjorts med 39,1
mkr f6r 2019. Var laneportfolj innehaller
swappar som sakring pa vara lan, och vi

har under 2019 utokat med en forward-
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swap pa 80 Mkr.

Vid arsskiftet var lanevolymen totalt
585 mkr uppdelat pa 5 st lan. Vi har
kommunal borgen pa alla véara lan och
har erlagt borgensavgift till Hallstaham-
mars kommun pa 1 958 tkr.

Balansrdkning / Investeringar
Bolagets balansomslutning uppgr till
734,5 mkr vilket dr en 6kning pa 47,6
mkr jimfért med 2018. Okningen beror
framst pa att bolaget under dret har
investerat 76 mkr (52,4) i anlaggnings-
tillgdngar.

Virt stora renoveringsprojekt, stambytet
pa kvarteret Vixthuset och ombygg-
naden pd Nimndemansgatan 1 dr en
stor del av vara investeringar. Pigaende
anldggningar pa balansdagen uppgir till
23,3 mkr.

Fastighetsunderhall

Kostnader for underhall av bolagets fast-
igheter uppgick till 30,2 mkr. En stor del
av kostnaden gér till vart inre underhall,
det vill sidga renoveringar av vara ligen-
heter som malning, byte av golv, utbyte

av vitvaror.

Vi har under 2019 fortsatt arbetet med
att 6ka sikerheten och tryggheten pa
véira omraden. Vi har satsat pa belys-
ning och har bytt ut till mer energisnala
alternativ 6ver vdrt bestand och vi har
fortsatt att installera skalskydd i vara hus
som en del i vart arbete fér en tryggare
boendemilj6. Under 2019 har vi instal-
lerat skalskydd i ca 300 st lagenheter.
Renovering av 2 st tvdttstugor har utforts
och vara parkeringar har fatt battre upp-
mérkning med nya skyltar.

Stambyte kvarteret Vaxhuset - 72 lagenheter (av 305)

Ombyggnad av lokaler - 11 lagenheter

Ny ventilation Tunasen - 92 lagenheter

Byte till sakerhetsdorrar - 440 lagenheter

Miljobodar, ombyggnad till kallsortering - 5 st

Cykelbodar - 5 st

K6p/Forsaljning

Hallstahem har salt en markyta pa
fastigheten Virden 1, Fasanvdgen 7 till
Hallstahammars kommun f6r 35 000 kr.
Forsiljningen gav en vinst pa 9 352 kr.

Fastighetsvardering

Hallstahem genomf6r arligen en intern
virdering av hela fastighetsbestandet.
Vardet av Hallstahems fastighetsportflj
uppgar till totalt 1 474 405 (1 421 570)
tkr. Fastigheterna &r bokforda till

673 756 tkr vilket ger ett 6vervarde pa
800 649 tkr. For virdering har vi anvant
programmet Datscha. Varderingen byg-
ger pa faktiska hyresnivaer och schablo-
ner avseende drift- och underhallskost-

nader baserat pd Newsecs bedémningar.

Justerad soliditet

Hallstahems redovisade egna kapital per
2019-12-31 uppgar till 86 048 tkr och
soliditeten till 11,7 %. Virderingen visar
pa ett 6vervarde, om 78,6 % av detta
overvarde inkluderas uppgar den juste-
rade soliditeten till 46,6 %.

Bundet eget kapital

Vid arets borjan 48 666
Vid arets slut 48 666
Fritt eget kapital

Vid arets bérjan 30 671
Arets resultat 6 709
Vid arets slut 37380
Eget kapital

2019-12-31 86 046

Behandling av resultat

Till &rsstammans forfogande

star balanserade vinstmedel:

30 671 062
6 709 461

37 380 524

Arets vinst

Styrelsen och verkstallande
direktoren féreslar 2020 ars
arsstamma att vinstmedlen
disponeras sa att i ny rakning

overfors: 37 380 524
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Resultatrakning

Not 2019 2018
Nettoomsattning
Hyresintakter 2,3 168 524 163 929
Ovriga férvaltningsintakter 4 2216 1947
Summa nettoomséttning 170 740 165 876
Fastighetskostnader
Underhallskostnader -30 214 -28 506
Driftkostnader 56 -85 543 -83 646
Fastighetsskatt -2735 -2756
Av- och nedskrivningar 7 -22 271 -21 600
Summa fastighetskostnader -140 763 -136 508
Bruttoresultat 29977 29 368
Centrala administrationskostnader 5,8 -5157 -5 263
Vinst / forlust vid forsaljning 9 4 516
Rorelseresultat 24 829 28 621
Finansiella intékter och kostnader
Resultat fr finansiella anlaggningstillgangar
Ranteintakter och liknande resultatposter 174 194
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -14 699 -15 660
Summa finansiella poster -14 525 -15 466
Resultat efter finansiella poster 10 304 13 155
Arets skatt 10,11 -3 595 -2 436

ARETS VINST 6 709 10 719
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Balansrakning

Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 12 673756 630 114
Inventarier 13 1390 1073
Pagdende nyanlaggning 14 23 344 12 605
698 490 643792
Finansiella anldggningstillgdngar
Langfristiga vardepappersinnehav 15 110 110
Summa anldggningstillgangar 698 600 643 902
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 735 1498
Ovriga kortfristiga fordringar 4279 4133
Foérutbetalda kostnader 3338 2742
8352 8373
Kassa och bank 27 502 34639
Summa omsattningstillgdngar 35854 43 012

Summa tillgangar 734 454 686 914
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Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 16

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,18,19

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20

Summa eget kapital och skulder

2019-12-31

35898
12768
48 666

30 671
6709
37 380

86 046

21526

585 000

18 330

1157
22 395
41 882

734 454

2018-12-31

35898
12768
48 666

19 952
10719
30671

79 337
17 931
545 900

21654

4 644
17 448
43 746

686 914
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Direkt metod 2019 2018
Den I6pande verksamheten
Inbetalningar fran kunder 176 304 163 557
Utbetalningar till leverantérer och anstallda -131 058 -122 555
Kassaflode fran den I6pande versamheten
fore betalda rantor och inkomstskatter 45 246 41002
Erhallen rénta 174 194
Erlagt ranta -14 699 -15 660
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 30721 25536
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -76 993 -52 386
Salda materiella anlaggningstillgangar 35 11 450
Avyttringar/amorteringar av 6vr finansiella tillgangar 0 0]
Kassafléde fran investeringsverksamheten -76 958 -40 936
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 39100 10 300
Amortering av skuld 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 39100 10 300
Arets kassaflode -7 137 -5100
Likvida medel vid arets borjan 34639 39 739
Likvida medel vid arets slut 27 502 34 639
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Noter

Not 1
Redovisningsprinciper och
tillaggsupplysningar

Arsredovisningen for 2019 har upprattats med tillampning av
arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad
BFNAR 20121 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Resultatrékningen har upprattats enligt funktionsindelad resul-
tatrakning. Kassaflodesanalysen upprattas enlig direkt metod.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter
som direkt kan hanféras till forvarvet av tillgdngen.

Nar en kamponent i en anldggningstillgdng byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras. Tillkommande
utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter
laggs till anskaffningsvardet om de berédknas ge foretaget
framtida ekonomiska férdelar, till den del tillgdngens prestanda
okar i forhallande till tillgdngens varde vid anskaffningstidpunk-
ten. Utgifter for I6pande reparation och underhall redovisas som
kostnader. Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid
avyttring av en anlaggningstillgdng redovisas som realisationsre-
sultat.

Materiella anlaggningstillgdngar skrivs av systematiskt 6ver
tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Nar tillgdngarnas avskriv-
ningsbara belopp faststalls, beaktas i forekommande fall tillgéng-
ens restvarde. Bolagets mark har obegransad nyttjandeperiod
och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvands for vriga
typer av materiella tillgangar. Efter 6vergangen till K3 under 2014
sa sker avskrivning per komponent over tillgdngens nyttjande-
period ner till beraknat restvarde.

Féljande avskrivningstider tillampas

Byggnadens komponenter 10-100 ar
Markanlaggningar 20 ar
Inventarier o Maskiner 3-53ar

Inga laneutgifter aktiveras.

Fastighetsvardering

Bolaget gor en arlig intern vardering av samtliga fastigheter
med hjalp av verktyget Datscha. Varderingen bygger pa faktiska
hyresnivaer samt schablonmassiga varden for drift- och under-

hallskostnader. Direktavkastningskrav och vakanser har utgatt
ifran Newsecs marknadsbedémningar, med sma justeringar
nedat vad galler vakanser da uthyrningsgraden under en langre
period varit mycket hog.

Intékter

Hyresintakter redovisas i den period uthyrningen avser. For-
skottshyror redovisas som forutbetald intakt. Forsaljning av varor
redovisas nar vasentliga risker och férdelar évergar fran séljare
till kopare i enlighet med forsaljningsvillkoren. Forsaljningen
redovisas efter avdrag for moms och rabatter.

Inkomstskatter

Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler
som géller pa balansdagen. Fordringar och skulder nettoredo-
visas endast nar det finns en legal ratt till kvittning. Uppskjutna
skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som

ar beslutade fére balansdagen. Aktuell skatt, liksom férandring

i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrakningen om

inte skatten ar hanforlig till en handelse eller transaktion som re-
dovisas direkt i eget kaital. | sddana fall redovisas aven skatteef-
fekten i eget kapital. P4 grund av sambandet mellan redovisning
och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna skatteskulden
som ar hanforlig till obeskattade reserver.

Leasing

Bolagets hyreskontrakt utgor operationella leasing-

kontrakt. Intékter fran dessa redovisas i enlighet med ovan be-
skrivna principer for intaktsredovisning.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3
kapitel 11, vilket innebar att vardering sker utifran anskaffnings-
varde. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar kundfordringar, ¢vriga fordringar samt leverantors-
skulder, l&neskulder och derivatinstrument. Instrumenten redo-
visas i balansrakningen nar Hallstahem blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgdngar tas bort fran balans-
rakningen nar ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet
har 16pt ut eller dverforts och foretaget har éverfort i stort sett
alla risker och férmaner som ar forknippade med aganderatten.
Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktel-
serna har reglerats eller pa annat satt upphort.

- Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omséattningstillgangar med undantag
for poster med forfallodag mer &n 12 man efter balansdagen, vilka
klassificeras som anlaggningstillgadngar. Fordringartas  upp till
det belopp som forvantas blir inbetalt efter avdrag for individuellt
bedémda oséakra fordringar.
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- Andra langfristiga vardepappersinnehav

Posten bestar huvudsakligen av insatskapital hos leverantér.
Innehaven innehas pa lang sikt. Tillgdngar ingdende i posten
redovisas inledningsvis till anskaffningsvarde. | efterfoljande re-
dovisning redovisas aktierna till anskaffningsvarde med bedém-
ning av om nedskrivningsbehov féreligger.

- Laneskulder och leverantérsskulder
Laneskulder och leverantorsskulder redovisas till an-
skaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader.

- Derivatinstrument som ingar i sékringsredovisning
Hallstahem utnyttjar derivatinstrument for att hantera ranteris-
ken som uppstar vid upptagande av lan till rérlig rénta. For dessa
transaktioner tillampas sakringsredovisning. Nar transaktionen
ingas, dokumenteras férhallandet mellan sakringsinstrumentet
och den sakrade posten, liksom &ven féretagets mal for riskhan-
teringen och riskhanteringsstrategin avseende sakringen. Hall-
stahem dokumenterar ocksa féretagets bedémning, bade nar
sakringen ingas och fortlépande, av huruvida de derivatinstru-
ment som anvands i sdkringstransaktioner i hog utstrackning ar
effektiva nar det galler att motverka férandringar i kassafléden
som ar hanforliga till de sékrade posterna.

- Dokumenterade sékringar av féretagets rdntebindning (sék-
ringsredovisning)

Avtal om en sa kallad ranteswap skyddar féretaget mot rénte-
forandringar. Genom sékringen erhaller Hallstahem en fast ranta
och det &r denna ranta som redovisas i resultatrakningen i
posten Rantekostnader och liknande resultatposter.

« Sdkringsredovisningens upphérande

Sakringsredovisningen avbryts om

- sakringsinstrumentet forfaller, saljs, avvecklas eller [6ses in; eller
- sakringsrelationen inte langre uppfyller villkoren for sakringsre-
dovisning

Eventuellt resultat fran en sakringstransaktion som avbryts i
fortid redovisas omedelbart i resultatréakningen, utom i de fall
sakringsrelationen fortlever i enlighet med foretagets
dokumenterade strategi for riskhantering.

Erséattningar till anstéllda

- Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar utgors av 16n, betald semester, betald
sjukfranvaro och friskvard. Kortfristiga ersattningar redovisas
som en kostnad och en skuld da det finns en legal eller informell
forpliktelse att betala ut ersattning.

- Erséttningar efter avslutad anstéllning

| Hallstahem forekommer saval avgiftshestamda som formans-
bestdmda pensionsplaner. | avgiftsbestdmda planer betalar fore-
taget faststallda avgifter till ett annat féretag och har inte nagon
legal eller informell forpliktelse att betala ut nagot ytterligare
dven om det andra foretaget inte kan uppfylla sitt atagande.
Foretagets resultat belastas for kostnader i takt med att de
anstalldas pensionsberattigande tjanster utfors. Hallstahem
redovisar formansbestamnda pensionsplaner i enlighet med K3s
férenklingsregler. Dessa innebar att pensionspremier betalas och
de formansbestémda planerna redovisas som avgiftsbestamda
planer.

- Erséttningar vid uppsédgning

Ersattningar vid uppsagning utgar da féretaget beslutar att av-
sluta en anstallning fére den normala tidpunkten for anstallning-
ens upphorande eller da en anstalld accepterar ett erbjudande
om frivillig avgang i utbyte mot saddan ersattning. Om ersattning-
en inte ger féretaget nagon framtida ekonomisk férdel redovisas
en skuld och en kostnad nar foretaget har en legal eller informell
forpliktelse att lamna sadan ersattning. Ersattningen varderas till
den béasta uppskattningen av den ersattning som skulle kravas
for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.

Obeskattade reserver

Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balansrak-
ningen, inklusive den uppskjutna skatteskuld som ar hanférlig till
reserverna. Forandringar av obeskattade reserver redovisas som
bokslutsdispositioner i resultatrakningen.

Nyckeltalsdefinitioner

- Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskju-
ten skatt) i forhallande till balansomslutningen.

« Upplysning om uppskattningar och bedémningar
Hallstahem goér uppskattningar och bedémningar om framtiden.
De uppskattningar och antaganden som innebar en betydande
risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar
och skulder under nastkommande ar behandlas i huvuddrag
nedan. Uppskattningar och bedémningar baseras pa historisk
erfarenhet och andra faktorer som under radande férhallanden
anses vara rimliga. Det slutliga utfallet av uppskattningar och
bedémningar kan komma att avvika fran nuvarande uppskatt-
ningar och bedémningar. Effekten av andringar i dessa redovisas
i resultatrakningen under det rékenskapsar som andringen gors
samt framtida rakenskapsar om andringen paverkar bade aktu-
ellt och kommande rakenskapsar. Uppskattningar och bedém-
ningar ses over arligen.
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- Byggnader och mark

Uppskattningar och bedémningar har skett i samband med var-

deringen av féretagets fastighetsbestand avseende nuvardesdis-

konteringen av framtida kassaflodes-6verskott. Det ligger

till grund for uppgiften i not 12 om ett beraknat marknadsvarde

for Hallstahems forvaltningsfastigheter. Inga ovriga vasentliga

uppskattningar och bedémningar har gjorts i arets bokslut.

Not 2

Hyresintdkter 2019 2018
Bostader 152860 147994
Lokaler 13653 14 282
Ovrigt 4841 4 439
Summa 171 354 166 715
Avgar hyresbortfall

Bostader -1341 -754
Lokaler -956 -1359
Ovrigt 252 247
Rabatter -281 -426
Summa -2 830 -2786
Hyresintakter netto 168524 163929
Not 3

Loptider pa hyreskontrakt

Loptid till &r Antal Hyra
Lokaler 2019 - 247 8258
Lokaler 2020 - 9 1048
Lokaler 2021 - 1 3305
Lokaler 2022 - 1 222
Bostader 2412 152584
Ovrigt 494 2603
Totalt 3164 168020
Not 4

Ovriga férvaltnings-

intakter 2019 2018
Ersattningar fran hyresgaster 727 577
Rorelsens sidointakter 896 886
Ovriga intakter 593 484
Summa 2216 1947

Not 5

Personal 2019 2018
Loner och andra ersattningar

Styrelseledamoter och VD 1151 1102
Ovriga anstéllda 14990 14 093
Summa 16 141 15195
Sociala avgifter 7 800 7 661

Pensionskostnader

Styrelseledaméter och VD 278 227
Ovriga anstéallda 651 660
Summa 929 887

Redovisning av konsfoérdelning

Styrelse 2019 2018
Kvinnor 0 1
Man 5 4
Totalt 5 5

Ledningsgrupp
Kvinnor
Man

Totalt 5

VDs avtal

Vid uppsagning av VD galler en 6msesidig uppsagningstid om 6
manader. Vid uppsagning fran bolagets sida har VD ratt till ett
avrakningsbart avgangsvederlag motsvarande 24 manadsléner.
Pension utgar genom en individuell pensionslésning.

Not 6

Driftkostnader 2019 2018
Reparationer 10 770 9670
Fastighetsskotsel och stad 22775 21 406
Vatten 6 174 6 689
Elavgifter 5283 5405
Sophantering 4202 3896
Varme 19 050 19521
Fastighetsforsakringar 1128 1098
Fastighetsanknuten administration 12 585 13 534
Ovriga driftkostnader 2576 2427

Summa 85 543 83 646
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Not 7

Avskrivningar 2019 2018
Byggnader 19 344 18 847
Markanlaggningar 2235 2023
Inventarier 542 580
Summa av- och nedskrivningar i

fastighetsverksamheten 22121 21 450

Centraladministration
Inventarier 150 150

Summa avskrivningar i

centraladministrationen 150 150
Summa 22271 21600
Not 8

Ersattning till revisorerna 2019 2018
Revisionsuppdrag

PricewaterhouseCoopers 176 133
Ovriga uppdrag

PricewaterhouseCoopers 70 92

Summa 246 225

Not 9

Rantekostnader och liknande
resultatposter

| rantebeloppet ingar borgensavgift med 1 958 tkr

(1 910 tkr). Borgensavgiften ar 0,35 % av den genom-

snittliga skulden pa lan under aret.

Not 10

Arets skatt 2019 2018
Uppskjuten skatt avseende temporar

byggnader -4 154 -2 568
Uppskjuten skatt avseende

underskottsavdrag 559 122
Skatt pa arets resultat 0 0
Summa -3 595 -2 436
Not 11

Skatt pa arets resultat 2019 2018
Redovisat resultat fore skatt

inkl obeskattade reserver 10 304 13155

Skatt beraknad enligt gallande
skattesats (21,6%) 2225 2894

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 20 24
Skatteeffekt av icke skatttepliktiga

intakter -31 -149
Sktteeffekt av bokféringsnassiga

utrangeringar 0 9S4
Skatteeffekt p g a yrkade direktavdrag -4272 -2965
Skattemassiga justeringar

balanslaneposter -114 -116
Skatteeffekt p g a skillnad skm/bokfm

avskrivningar 193 218
Skatteeffekt p g a ej avdragsgill

rantekostnad 1414
Skatteeffekt drets skatteméssiga

underskott 565

Redovisad skattekostnad (0} (0]
Not 12

Byggnader och mark 2019 2018
Byggnader

Ingdende ackumulerade

anskaffningsvarden 987495 964136
Arets anskaffning 57 818 36 556
Forsaljningar och utrangeringar 0 -15 057
Omférdelat fran pagaende byggnation 980 1860
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 1046 293 987 495
Ingdende ackumulerade

avskrivningar -358 790 -348 920
Arets avskrivningar enligt plan -19 344 -18 418
Forsaljningar och utrangeringar 0 8 548
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -378 134 -358 790
Ingdende ackumulerade

nedskrivningar -80468  -80 468
Arets nedskrivningar 0 0
Forsaljningar och utrangeringar 0 0
Utgaende ackumulerade

nedskrivningar -80 468 -80 468
Utgaende restvarde byggnad 587691 548 237
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Markanlaggningar 2019 2018
Ingdende anskaffningsvarden 47123 41 096
Arets anskaffning 6239 4176
Omfordelat 209 1851
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 53571 47123
Ingdende ackumulerade

avskrivningar -16 357 -14 334
Arets avskrivningar enligt plan -2 234 -2 023
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -18 591 -16 357
Utgaende restvarde

markanldggning 34980 30 766
Mark

Ingdende anskaffningsvarden 53 630 54 483
Arets anskaffning 0 0
Forsaljningar och utrangeringar -26 -853
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 53 604 53 630
Ingdende ackumulerade

nedskrivningar mark -2 519 -2 519
Utgaende ackumulerade

nedskrivningar mark -2 519 -2 519
Utgaende restvarde mark 51085 51111
Utgaende varde byggnader

och mark 673756 630 114
Taxeringsvarde byggnader

och mark 821904 830931
Berdknat marknadsvarde

férvaltningsfastigheter 1474 405 1421570
Not 13

Inventarier 2019 2018
Ingdende anskaffningsvarden 13 315 13382
Arets anskaffning 1009 286
Forsaljning och utrangering -848 -353
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 13 476 13 315

2019 2018
Ingdende avskrivningar -12 242 -11 865
Arets avskrivningar -692 -730
Arets forsaljningar och utrangeringar 848 353
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -12 086 -12 242
Utgaende restvarde enligt plan 1390 1073
Not 14
Pagaende nyanlaggningar 2019 2018
Ingdende anskaffningsvarden 12 605 4949
Arets anskaffning 11927 11430
Ombklassificeringar -1188 -3774
Utgaende anskaffningsvarden 23344 12 605
Not 15
Langfristiga varde-
pappersinnehav 2019 2018
Vid arets borjan 110 110
Arets forsalining 0 0
Vid arets slut 110 110
Spec av utgaende anskaffningsvarde:
Aktier
SABO Férsakrings AB,
org nr 516401-8441, sate Stockholm
70 aktier a’1 000 kronor 70 70
Andelar
Husbyggnadsvaror H.BV. férening u.p.a,
org nr 702000-9226, sate Stockholm 40 40
Summa 110 110
Not 16
Avsattningar 2019 2018
Uppskjuten skatt p& temporar
skillnad mellan skattemassigt
och bokféringsmassigt restvarde
restvarde fastigheter 22 423 18 268
Uppskjuten skatteskuld -897 357
Summa 21526 17 931



40 FORVALTNINGSBERATTELSE HALLSTAHEM 2019
Not 17 |6pande via rutiner for finansiell rapportering. Sarskild dokumen-
Léngfristiga skulder 2019 2018 tation ar upprattad som bland annat fastlagger strategier och
Skulder till kreditinstitut 585000 545900 mal for riskhanteringen.

Summa 585000 545900

Hallstahammars kommun har stéllt borgen for samtliga lan.

Not 18

Specifikation av lanestruktur

och rantebindningstid

De langfristiga skulderna ar féremal for risker/majligheter vid
férandringar av marknadsrantorna. For att hantera dessa risker/
mojligheter anvands finansiella derivat-instrument, sa kallade
ranteswapar. P& detta satt kan rantebindningen och kapitalbind-
ningen hanteras med full flexibilitet. Férutsattningar skapas for
att, nar som helst, férandra rantebindningstiden och battre mota
forandringar pa rantemarknaden. Riktlinjer och ramar for risk-

hanteringen ar fastlagda i en av styrelsen beslutad finanspolicy.

Per bokslutsdagen finns derivatavtal som totalt uppgar till 445
000 tkr (445 000 tkr). Den genomsnittliga rantebindningstiden
for den totala skuldportfoljen uppgar till 3,33 ar (3,61) och den
genomsnittliga effektiva rantan uppgar till 2,1 % (2,21). Mark-
nadsvardet pa derivatavtalen uppgar till -27 927 tkr (-32 224 tkr).

Marknadsvardet representerar den kostnad/intakt som skulle
uppsta om man avslutar avtalen i fortid. Analogt skulle motsva-
rande marknadsvarde (sk. ranteskillnads-ersattning) uppsta
om man istallet valt att anvanda I&nga rantebindningar pa de
enskilda I&nen. Om respektive ranteswapavtal kvarstar till och
med sitt slutforfallodatum sa kommer undervardet/Gvervardet

att Iopande elimineras.

Sa kallad "Séakringsredovisning" tillampas avseende derivat, bl.a.
innebarande att vardeforandringar i derivatavtal inte redovisas
dver resultatrakningen. Det skall finnas en ekonomisk relation
mellan sakringsinstrumentet och den sékrade posten. Sakrings-
forhallandet skall vara effektivt och dokumenteras nar sakring

ingds. Uppféljning av ekonomisk relation och effektivitet sker

Nedan framgar de langfristiga skuldernas forfalloprofil, tsek,

(inklusive ranteswapar) avseende rantebindningen.

2019 2018
Skulder som forfaller inom ett ar 140 000 100 900
Skulder som forfaller senare an 1 ar
men senast 5 ar efter balansdagen 295000 320 000
Skulder som forfaller senare &n 5 ar
efter balansdagen 150 000 125000
Summa 585 000 545900
Not 19
Stallda sdkerheter och
ansvarsforbindelser 2019 2018
Stallda sakerheter Inga Inga
Ansvarsférbindelser Fastigo 310 305
Not 20
Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter 2019 2018
Upplupna rantekostnader 1216 1092
Forutbetalda hyror 14161 11 424
Ovriga poster 7018 4 932
Summa 22 395 17 448
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Styrelsens underskrifter

AB Hallstahem
Org.nr. 556046-4421
Arsredovisning for &r 2019

Resultat- och balansrakningen kommer att féreldggas arsstimman 2020 for faststillelse.
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Revisionsberittelse
Till bolagsstdimman i AB Hallstahem, org.nr 556046-4421

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for AB Hallstahem for &r 2019. Bolagets arsredovisning ingar pa
sidorna 28-411 detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av AB Hallstahems finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for &ret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med &rsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrikningen och balansrakningen for AB Hallstahem.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till AB
Hallstahem enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktren som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger
en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar dven fér den
interna kontroll som de bedémer ar nodvéndig for att uppratta en &rsredovisning som inte inneh&ller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren fér bedomningen av
bolagets forméga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar s 4r tillimpligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal 4r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehaller vira uttalanden. Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sékerhet, men 4r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet
om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppstd p& grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas péverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i drsredovisningen.

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

 identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och dandamélsenliga for att utgora en grund for véra uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre &n for en visentlig
felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.
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»  skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsatgirder som 4r limpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

 utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvéinds och rimligheten i styrelsens och verkstil-
lande direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande direktéren anvinder antagandet om fort-
satt drift vid upprittandet av arsredovisningen. Vi drar ocks8 en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nigon vésentlig osikerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallan-
den som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fista uppméarksamheten pa upplys-
ningarna i &rsredovisningen om den vésentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar &r otillréck-
liga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Véra slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhédmtas
fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hiandelser eller férhallanden gora att ett bolag
inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

 utvirderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och inneh&llet i arsredovisningen, déribland upp-
Iysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sétt
som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
6r den. Vi méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktorens
férvaltning for AB Hallstahem for &r 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till AB Hallstahem enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéimtat #r tillrickliga och indamé&lsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med héansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pd storleken av bolagets egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlspande bedoma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
s& att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande sitt. Den verkstillande direktéren ska skéta den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de &tgarder som ar nodvéndiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
Sverensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande séitt‘./

q
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Revisorns ansvar

Vart méal betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot eller verkstéllande
direktéren i ndgot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon &tgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget

* panégot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vért mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart ut-
talande om detta, 4r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptécka &tgirder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolags-
lagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdome och har en profes-
sionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsétgirder som utfors baseras pd var professionella beddmning med utgdngspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sidana dtgarder, omréden och forhéllanden som &r vdsentliga for
verksamheten och dir avsteg och 6vertriddelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom
och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r relevanta for véart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Hallstahammar den 21 februari 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
=

\‘\S/.SQ\J o ————

Johan Tingstrém
Auktoriserad revisor
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Lekmannarevision

Lekmannarevisorernas granskningsrapport enligt 10 kap
13§ aktiebolagslagen

Till arsstimman i

AB Hallstahem
Org nr 556046-4421

Vi har granskat verksamheten i AB Hallstahem for rédkenskapséret 2019.

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med géllande bolagsord-
ning, dgardirektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som giller for verksamheten.
Lekmannarevisorernas ansvar 4r att granska verksamhet och kontroll och préva om verk-
samheten bedrivits i enlighet med fullméktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen samt god revisionssed i
kommunal verksamhet. Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning
som behdvs for att ge rimlig grund for bedomning och prévning. Samplanering har skett

med bolagets auktoriserade revisor och en sérskild granskningsredogorelse har uppréttats.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhdmtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for
véra uttalanden nedan.

Vi bedémer att bolagets verksamhet har skotts pa ett &ndamélsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstdllande sitt. Vi bedémer dartill att bolagets interna kontroll har varit
tillracklig.

Hallstahammar den 21 februari 2020

Vi \ Q
: - ] D
Fo Mtiole A
o Hedman Per Hedfors — -
Av fullmaktige i Hallstahammars kommun utsedda lekmannarevisorer
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Fastighetsforteckning

Nybyggn.  Ombyggn. Lagenheter Lokaler Garage P-platser Total yta
Fastighet ar ar antal yta  antal yta antal yta antal
Varingen 2 1946 1988 32 1970 3 195 10 140 26 2305
Véringen 4 1956-1957 1990,2008 57 3017 13 780 7 112 13 3909
Vastan 1 1949  1989-1991 83 4669 24 1711 53 6 380
Vaxeln 7 1960 2011 121 7 025 8 318 17 313 68 7 656
Vaxeln 8 1961 2013 72 4038 9 186 14 287 34 4 511
Vaxeln 2 1963 2013 17 1214 9 117 11 1331
Vaxeln 4 1954,2001 1984 28 1798 2 608 10 140 40 2 546
Vakten 1 1960 2009 156 8970 47 495 20 359 64 9824
Vékten 2 1961 2010 117 6729 29 470 12 241 64 7 440
Vaxthuset 2 1963 77 5163 14 363 19 5526
Vaxthuset 3 1964 112 7257 6 306 33 424 74 7987
Vaxthuset 4 1965 116 7407 13 133 58 661 60 8201
Eldsboda 1.279 1972 1988 1 159 0 159
Tuna 2:205 1965 1 65 0 65
Eldsboda 1:49 1992 10 824 3 473 5 90 2 1387
Eldsboda 322 2016 36 2376 36 2376
Stromsholm 8:2 1929-1999 1994 29 2170 3 35 21 2205
Tunésen 1 1952 2008 202 11661 37 915 35 657 108 13233
Vapplingen 1 1950 2002 72 3264 11 154 12 3418
Vaskan 1 1957 19912011 159 9490 10 248 41 683 72 10 421
Véaskan 2 1958 19912016 78 3882 7 170 27 370 33 4422
Vaskan 3 1960 19912015 63 3657 10 743 10 107 49 4507
Véarden 1 1965 60 4095 4 495 36 524 83 5114
Hallsta 1:18 1970 36 2 460 1 38 10 140 31 2638
Knektbacken 2 1991,2005 78 5237 4 493 37 608 65 6338
Lovasen 1 19922002 63 3082 3 2633 0 5715
H:hrs Nibble 1:46 1968 1987 90 5920 6 626 19 303 30 6 849
H:hrs Nibble 1:104 1971 1985 30 2581 63 2581
H:hrs Nibble 1:105 1971 1980 70 6673 4 198 24 353 50 7224
H:hrs Nibble 1106 1969 19811987 30 2593 16 2593
Tunbo 3:5 1972 19942002 10 462 1 4 665 0] 5127
Kolbéacks Vallby 1166 1970,2006 2006 35 2367 16 134 15 2501
Kolbacks Vallby 6:1 1953 1986 26 1420 1 27 6 112 7 1559
Kolbacks Vallby 6:2 1953 1986 23 1438 3 162 12 1600
Kolbacks Vallby 6:3 1953 1986 12 840 1 2 3 72 0 914
Kolbéacks Vallby 6:4 1957 1987 61 3610 6 401 14 255 50 4266
Kolbacks Vallby 5:2 1950 1990 26 1500 0 1500
Kolbacks Vallby 5:1 1950 1990 51 2973 2 24 4 129 26 3136
Kolbéacks Vallby 21 1966 41 2622 4 47 29 2669
Kolbacks Vallby 2:2 1964 54 3657 14 188 18 272 55 4117
Kolbacks Vallby 23 1969 1997 8 1072 24 336 10 1408

2441 151183 321 18660 503 7815 1401 177 658



HALLSTAHEM 2019

Femarsoversikt

Belopp i Mkr 2019 2018 2017 2016 2015
Ekonomi

Balansomslutning 734,5 686,9 6649 675,2 6217
Omsattning 170,7 165,8 165,7 160,5 157,6
Underhall 30,2 28,5 28,9 321 339
Driftkostnader 85,5 83,6 84,2 79,6 751
Fastighetsskatt 2,7 2,8 2,7 2,7 2,7
Av- och nedskrivningar 223 21,6 20,8 19,7 237
Finansiella intakter 0,2 0,2 0,2 0,2 03
Finansiella kostnader 14,7 15,7 17,6 16,8 16,9
Resultat fore skatt 10,3 132 4.8 32 26
Hyresbortfall Igh 16 11 17 2,5 31
Laneskuld per m2 (kr) 3293 3071 3100 3220 2969
Soliditet (%) 11,7 11,5 10,3 9,7 10,1
Direktavkastning 7,75 8,09 8,12 7.42 8,24
Balanslikviditet (%) 85,6 98,3 99,3 128,8 542

Fastigheter

Antal lagenheter 2441 2430 2424 2424 2388
Lediga Igh i genomsnitt 21 11 17 30 33
Investeringar materiella anl tillg. 76,9 52,4 17,6 433 70,2
Personal

Medeltal anstéllda 36 37 37 37 37

Arvoden och l6ner 16,1 15,2 15,5 15,4 14.4
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Hagvégen, Kolbac
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Box 64

73422 Hallstahammar
Mejl:info@hallstahem.se
Telefon: 0220-77 40 00
Webb: hallstahem.se
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