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HALLSTAHEM 2022

2022 - praglat av
en ofdrutsagbar

omvarid

Ar 2022 blev annu ett annorlunda &r. Krig i Europa, skenande
energi- och materialpriser, rantehojningar och rekordhég inflation
som fortsatt stiger. Trots det har det anda hant valdigt mycket bra
saker pa Hallstahem under &ret som gatt.

Coronapandemin
Coronapandemin avtog efter massiva
vaccinationsinsatser och distansering.
Under aret kunde vi dntligen 6ppna
upp kundcenter f6r besokare och atergd
att mestadels arbeta pa plats och ha
gemensamma aktiviteter. Vi kunde fira
Hallstahems 75-arsjubileum med all
personal. Fortfarande insjuknar manga
i Corona och vi far bevaka utvecklingen
och fortsatta vaccinera oss. Pandemin
har paskyndat den digitala utvecklingen
rejalt inom foretaget. Vi har under aret
utékat kontoret med en IT-ansvarig som
redan nu har gjort ett stort arbete med
digitalisering och ut6kad IT-sikerhet.

Nyproduktion

Vi planerade att pabérja var nyproduk-
tion pd Knektbacken detta &r, men pa
grund av den hoga inflationen, radande
materialpriser med mera sd beslutades
att avvakta med byggstart. Under 2022
byggde vi om en lokal pa Tridgards-
gatan 4 till tvd nya lagenheter.

Ombyggnationer

Nista stambyte ar upphandlat och om-
fattar 54 ligenheter pa Hagvagen 12-16
i Kolback. Projektet omfattar f6rutom
stambyte dven fonsterbyte, balkong-
renovering och ombyggnad av ventila-
tionssystem. Entreprenéren etablerade
sig i slutet av aret och arbetet kommer
fardigstillas till sommaren 2023. Vi har
fortsatt manga vattenskador och avser
att forsoka stamrenovera ca 100 ligen-
heter per dr for att minska kostnader for
vattenskadeatgarder.

Vacker & trygg utemiljo

Vi fortsitter satsningen pd véra utemil-
joer. For vart bidrag frin Boverket och
var egen satsning (1 + 1 Mkr) har vi i
omradena runt Snevringevigen 45-53,
Bofinkvigen, Surbrunnsvigen samt
Tunalundsvagen satsat pd trivsel- och
trygghetsatgarder med bland annat,
planteringar belysning, cykelf6rrdd med
mera. Fler dtgarder kommer géras under
2023.

Ekonomi

Investeringstakten i Hallstahem har varit
valdigt hog de senaste dren. 2022 har
investeringarna varit lagre, totalt 32 Mkr.
Pengarna har gitt till fonsterbyten,
sikerhetsdorrar, hissbyten, balkong-
renoveringar, cykelbodar f6r att ndmna
ndgra. Alla atgarder ir gjorda for att for-
battra boendekvaliteten i vara ligenheter
och bibehalla eller férldnga livslangden

pa vara fastigheter och bostadsomrdden.

For att fortsitta utveckla vara fastigheter
och for att hyresritten som boendeform
fortsatt ska vara attraktiv, ar det av stor
vikt att var ekonomi ar stark och att fore-
taget gdr med vinst. Detta skapar mojlig-
heter for att méta de allt hogre krav och
onskemal som vara hyresgister stiller pa
oss som hyresvird, och som vi vill kunna
méta och leva upp till. Det kinns déarfor
bra och konstatera att vi ocksa 2022

levererar ett bra resultat, +11 Mkr.
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Ny VD

Under aret valde Ulf Magnusson att anta
nya utmaningar och avsluta sin tjanst
som VD for Hallstahem. Vi tackar Ulf
for hans insatser for bolaget och 6nskar
honom lycka till i framtiden. Styrelsen
tillsatte mig som tf. VD tills vidare.
Efter en rekryteringsprocess lyckades

vi hitta en mycket bra ersittare, Mattias
Loostrom, som tilltradde till rsskiftet.
Vi vilkomnar Mattias och ser fram emot

ndr han satter sin pragel pa Hallstahem!

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

betare i féretaget som ocksa under 2022

gjort extraordinira insatser for att vara
hyresgister ska trivas och ma bra i sina
hem, och till styrelsen i Hallstahem f6r
ett bra samarbete under aret.

Hikan Jansson
tf. VD, AB Hallstahem
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Hallstahem bildades redan 1945
och vi stanger séledes det 77:¢
verksamhetsaret. Bolaget &gs
av Hallstahammars kommun till
100 % och var styrelse bestar
av fortroendevalda politiker,
tillsatta av kommunfullmaktige.
Vi bedriver verksamhet i alla

tre tatorter: Hallstahammar,
Kolback och Stromsholm.

Hallstahammar har ett geografiskt lage i
Milardalen som ger stora méjligheter.
Nirheten till storre stider som till exem-
pel Visteras, Eskilstuna, Orebro, éppnar
upp en bred arbetsmarknad inom ett
rimligt pendlingsavstand. I sparen av
pandemin ¢kar ocksa distansarbetet
hemifran. Hallstahem &r och vill vara ett
attraktivt alternativ pa bostadsmarkna-
den. Vi ser oss som en viktig samhalls-
byggare i var kommun, dér vi bidrar till
Hallstahammars attraktionsstrategi f6r
att vara ett bra besdksmal och r en bra
plats att bo och bedriva verksamhet pa.

Som bostadsbolag med hyreslagenheter
som affirsidé ar vi starkt beroende av
befolkningsutvecklingen. Hallstaham-
mar led under artionden av en krym-
pande befolkning vilken kulminerade i
bérjan pa 2000-talet. Direfter har kurvan
lutat svagt uppat igen under 10-talet ar

och under 2022 har vi passerat
16 608 personer i kommunen. Av dessa
bor 6ver 25 % i Hallstahems ligenheter.

Hallstahems position pa bostadsmark-
naden i kommunen ar fortsatt stark och
dominant. Drygt 31 % av alla bostader
finns hos oss. Smahusen ir fortsatt

den vanligaste boendeformen, med
drygt hélften av alla bostdder. Andelen
bostadsratter ir forhallandevis liten,
jaimfort med till exempel Visteras. Pa
senare ar har det tillkommit en hel del
fler-bostadshus, bade i bostadsrattsform
och som hyresritt, bland annat pa Ostra
Nibble och pa Lovboas. Var andel av alla
hyresratter har sjunkit frin 89 % till

87 %, vilket dndé ar en mycket hog siffra.
Fler aktorer vinder sig mot Hallstaham-
mar och ser goda méjligheter till fortsatt
nyproduktion av flerbostadshus, vilket vi
ser mycket positivt pa.

Bostadsmarknaden i
Hallstahammar kommun

@ Aganderatt, smahus
. Hallstahem
. Bostadsratt

Privat hyresratt

Specialbostad
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Kunder och
marknad

Bostader

Med véra 2 484 lagenheter star vi for ca 87 % av hyres-
marknaden 1 kommunen med 6ver 4 000 personer boende
ivara hus. Det ar ungefir en fjirdedel av invdnarna i kom-
munen vilket gor oss till den storsta hyresvirden och den

storsta fastighetsdgaren.

Lokaler och férrad

Vi har ett mindre antal kommersiella lokaler med varierade
verksamheter — bland annat maklare, frisérer och restau-
ranger. Totalt har vi drygt 300 lokaler, dir den stora andelen
ar forradslokaler och ca 80 ar affarslokaler av olika karaktar

och storlek.

Parkeringsplatser

Vid arets slut hade vi 1 450 st (1 426) hyrda parkeringsplatser
och av dem var 88 (85) vakanta. P-platser med laddméjlighet
hade vi under aret slut 9 st av, med fler under installation for
uthyrning under bérjan av 2023. Forutom dessa p-platser med
eller utan elstolpe, har vi 504 garageplatser. Parkeringarna kan

endast hyras av vira hyresgaster.

Uthyrning

Vakanserna har variti snitt 17 per minad (31). Kétiden for
att fa en lagenhet ar generellt sett ling, om man har sarskilda
krav pé ligenhetens egenskaper (till exempel hiss eller om-
rdde). Ar man diremot flexibel med typ av boende och aktivt
soker de ligenheter som publiceras pa hemsidan sd kan det
oka chanserna att fa lagenhet snabbare. Mgjligheten att fa

Ett rattvist
kosystem

« Alla lediga ldgenheter publiceras
och soks direkt pa var hemsida
« Lediga lagenheter ligger ute p& hemsidan
i minst fem dagar
» Den som vill kan prenumerera och far da
mejl nar en ledig lagenhet publiceras
» Den s6kande med flest kddagar och godkand
betalningsférmaga far forsta erbjudandet
For att behalla sina kodagar méaste man
uppdatera sin anstkan varje ar
* Man kan stalla sig i ko fran 16 ars alder

» Kodagar ar personliga och kan inte ¢verlatas

en lagenhet avgérs av ménga faktorer, men framfor allt hur
mdnga som soker den aktuella ligenheten, hur manga av dem
som har godkand inkomst och hur manga kddagar de sokande
har. Darfor dr det viktigt att stélla sigi ko i god tid for att samla
kodagar och dirmed ha alternativ den dagen man &r redo att

flytta. Alla som fyllt 16 ar kan stalla sig i ko.

Den som ir registrerad som s6kande méste uppdatera sina
uppgifter arligen for att vi ska hélla vara register aktuella.
Omflyttningen, som visar hur stor andel av vara kunder som
under ett &r byter lagenhet internt eller limnar Hallstahem,
lag under aret pa 20 % (20).
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vam |

Bingo pa Myrans
mdtesplats

Etn dr har ghtt sadan invigningen

Snd ph
wiira gator

Tidningen Utsikten &r en av vara viktigaste kommunikationskanaler
och den lédses av 76 % av hyresgdsterna enligt kundenkéten.

Kundrelationer

Coronapandemin pagack fortfarande
under bdrjan av &ret med fortsatta krav
pa restriktioner for att minska smitt-
spridningen. Liget sag béttre ut under
februari, varpd vi i mars ater 6ppnade
upp vart Kundcenter for besokare. Hyres-
gésterna har dock haft manga andra sitt
att nd oss - via Mina Sidor, kundforumet
Vanliga fragor, telefon och mejl.

Kundenkit

I april skickade vi ut kundenkaten till
alla hyresgister. 64 % svarade pa den,
vilket gav oss ett bra underlag for analys.
Serviceindex landade pa 85,3 % (-0,3 %)
medan produktindex ligger pa 79,7 %
(+0,2 %). Resultatet utvirderades under
hésten och aterkopplades tillsammans
med en lista 6ver planerade atgirder i
kundtidningen Utsikten. Parallellt med
aterkopplingen arbetade vi med att
starta upp och genomfora dessa dtgirder.
Det arbetet fortsitter under 2023.

ly

Renare 1 tvattstugorna

My stadutrustning och
fler wvalitetsiontrofer

Kommunikation och PR
LOKALTIDNINGEN HAR & NU

Vi har under aret fortsatt var satsning

pa lokaltidningen Har & Nu. Vi har vid
sju tillfillen under aret funnits med

pa en eller tvé helsidor under parollen

"T huvudet pa Hallstahem" med syftet

att informera kommunens invinare om
vad som hander hos oss, som ar relevant
for alla att kanna till. Syftet ar att bygga
varumadrket och 6ka kinnedomen om oss
och hur vi jobbar f6r kommunens bésta.
Hallstahem &gs av alla invanare och
darfor ar det vi gor som samhallsbyggare
en angeldgenhet dven for dem.

KUNDTIDNINGEN UTSIKTEN
Kundtidningen Utsikten, som utkom-
mer med fyra nummer per ar, ar en av
vara viktigaste informationskanaler ut
till hyresgasterna. Tidningen delas ut av
medarbetarna och har ett hogt lasvirde
- enligt kundenkéten lases den av

76 % av hyresgisterna och 93 % tycker

(—

v ifim beitkid
111 e i

>

tidningen &r bra eller mycket bra. Ivarje

nummer har vi &terkommande teman for
Vi bygger, Vdra hantverkare, Vira bostads-
omrdden och Miljé & klimat.

NY HEMSIDA

Ijanuari lanserades var nya tillganglig-
hetsanpassade hemsida. Den har nu en
sokfunktion for att lattare kunna navi-
gera pd sidan, dr mer anvindarvinlig pa
bade mobil och dator samt fatt en mer
modern och 6verskadlig startsida.

SOCIALA MEDIER

Vi har valt att ligga vara resurser pa
framst Instagram och i mindre skala
dven Facebook och LinkedIn. Instagram
ar ett bra forum for att snabbt visa vad

vi gor via bilder, filmer och information.
Det 4r ocksd ett effektivt annonserings-
alternativ. Vart Instagramkonto har drygt
1 000 foljare.
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Nar livet fordndras - har
finns vara lediga
Iagenheter

I huvudet pa Hallstahem I huvudet pa Hallstahem I huvudet pa Hallstahem

Lina Andersson Katja Erola Ove Aldén Sahlin

Foérening? Bli var partner!

B I
16-17 ar? Sommarjobba i 2-3 veckor summer Camp 3-11 aug!

Var férening vill
——r oo b barenor med

hur gér vi tillvaga?

Densam sl srsskacm -
iap vt e som el
e

e

A A

Vil du bli vir
nya kollega?

@ TILLSAMMANS @ TILLSAMMANS @ Godlul &

ARBETAR VI FOR ARBETAR VI FOR Gott Nytt Ar!
ETT TRYGGARE ETT TRYGGARE
HALLSTAHAMMAR! HALLSTAHEM HALLSTAHEM HALLSTAHAMMAR! HALLSTAHEM

Aterkommande tema i lokaltidningen Har & Nu.
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Vara fasﬁj“tigheter

Hallstahem dger 41 och forvaltar 43 fast-
igheter med sammanlagt 2 484 ligen-
heter. Darutover finns ca 300 lokaler och
ca 1 900 p-platser och garage. 75 % av
lagenheterna utgérs av tva- och trerums-
lagenheter. Antalet stora ligenheter ar
begrinsade, exempelvis finns endast 7 st

Lagenheterna i vart bestand
fordelade pa storlek

1rok

1200
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800

600

400

200
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med 5 rum och kok eller storre. Narmare
800% av alla ligenheter finns i fastigheter
byggda pa 1950- och 60-talen. I jamfo-
relse med liknande bostadsforetag inom
Sveriges Allminnytta har vi ett mer
dlderstiget bestind dn genomsnittet, det
skiljer ca 10 ar. Storleksférdelningen pa
lagenheter liknar manga andra allmén-
nyttiga bostadsbolag.

Nyproduktion

I vart uppdrag fran var dgare ingar som
en mycket viktig del att medverka till att
nya bostader skapas i kommunen. I det
bostadsférsérjningsprogram som tagits
fram av kommunen prognosticeras for
en fortsatt befolknings6kning varfér det

behovs ett tillskott av bostider, bland an-

nat fler hyreslagenheter. 2018 togs den
forsta versionen av var nyproduktions-
plan fram. Planen har sedan uppdaterats
och reviderats i var styrelse varje ar.
Planen innehdller ett antal tinkbara
projekt f6r nyproduktion av lagenheter i
alla tre tatorter, Hallstahammar, Kolback
samt Stromsholm, bade i nartid och pa
lite langre sikt.

KNEKTBACKEN, FOTBOLLSPLAN
Nista projekt enligt planen ar Knekt-
backen. I detta projekt planeras for ett
punkthus om 5 vaningar pa fotbollspla-

nen mellan vara tvd befintliga hus pa det
populdra omradet Knektbacken. Ocksd

i denna nyproduktion planerar vi for ett
hus upphandlat av Sveriges Allmannytta.
Huset kommer erbjudas till alla boende-
kategorier. 2021 tog styrelsen i Hallsta-
hem ett inriktningsbeslut om nyproduk-
tion av 34 st. lagenheter pa Knektbacken.
Nir kalkylen presenterades for beslut
under 2022 blev byggkostnaden {6r

hég pga radande materialpriser och

hég inflation. D beslutades att avvakta
med byggstart och att fortsitta med att
forbereda f6r nyproduktion. Bygglov har
erhdllits for ett punkthus med 34 ligen-
heter och arbete pdgar med att bygga en
ny undercentral med nya servisanslut-
ningar for hela knektbackenomrddet. Ny
kalkyl ska tas fram under vdren 2023.

RONDELLEN

Hir planeras for 55-60 ligenheter pa
fastigheten Visttuna 1:198 i Hallstaham-
mar. En projektidé finns framtagen som
frimst innefattar 2- och 3-rumslagenhe-
ter i upp till sju vdningar. Den framtagna
detaljplanen 6verklagades, dock avslogs
det 6verklagandet av Mark- och miljo-
domstolen, varfor det sedan april 2021
finns en gillande detaljplan f6r omradet.
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Hagvégen 12-16 star nast pa tur for stambyte.

Ombyggnation

I slutet av 2022 upphandlades en-
treprenaden for nésta stambyte som
omfattar 54 ligenheter pa Hagvagen

12 - 16 1 Kolback. I projektet ingar
forutom stambyte dven fonsterbyte,
balkongrenovering och ombyggnad

av ventilationssystem. Fardigstallning
planeras till sommaren 2023. Aven detta
projekt genomfors med kvarboende som
utgdngspunkt, vilket stiller hoga krav pa
vara medarbetare och var byggentrepre-
n6r samtidigt som det innebir ett besvar
for hyresgisterna. Vi har fortsatt 6kande

antal vattenskador och avser att f6rséka
stamrenovera ca 100 lagenheter per dr
for att minska kostnader for vattenska-
deatgirder. Nasta stambyte pa tur ir 41
ligenheter pa Hagvagen 12-20 i Kolbéck,
vilket berdknas ga igdng under andra
halvan av 2023.

Drift och underhall

Merparten av den dagliga verksamheten
pa Hallstahem handlar om att ta hand
om och skota vara befintliga fastigheter.
Det innebir att vi utfor reparationer, dels
inne i lagenheterna, dels utvindigt pa

till exempel tak, fasader, i tvattstugan och
i kallarutrymmen. Det omfattar ocksa
fastighetsskotsel som exempelvis att
klippa grés och beskara buskar, skotta sné
och sanda. Allt mer resurser laggs pa tek-
nisk férvaltning som drift- och évervak-
ning samt optimering av virmesystem,
pumpar, ventilation med mera. Har finns
sdvdl ekonomiska som miljomassiga
vinster att géra.

Var utemilj6 har varit ett tydligt fokus-
omrade under ett flertal ar. Under 2022
har vi utbildat oss i biologisk mangfald
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och bland annat anlagt ndgra omraden
med dngsmark. Vi ar 6vertygade om att
trivseln och den upplevda tryggheten i
ett bostadsomrdde 6kar om utemiljéerna
ar valskotta och val planerade. Med hjalp
av beviljade stod fran Boverket kommer
vi att fortsitta satsa pa vara utemiljder.
Stédpengarna ar riktade till omradena

i och runt adresserna Snevringevéigen,
Surbrunnsvigen samt Tunalundsvagen.

Miénga av vara fastigheter ir byggda for
ménga ar sedan, virt medelvirdear ir

1966, jamfért med riksgenomsnittet som

har 1980. Ett aldre fastighetsbestind
innebar sdklart ett storre underhalls-
behov och det ar viktigt att hilla takten
uppe for underhallsprojekten. Vi har
under 2022 sett en kraftig 6kning av
vattenskador, de kostar stora pengar

att atgarda och det ar ocksa besvirligt
for de hyresgister som drabbas. For att
komma till ritta med vattenskadorna

ir det nddvandigt att genomféra vara
planerade stambyten och i slutet av aret
pabdrjades etapp ett i stambytesprojektet
pa Hagvigen i Kolback.

Bultfabriksvégen.

Vi fortsatter med projekt som avser vara
driftsystem. El, ventilation, uppvarm-
ning och vatten/avlopp stér f6r stora
kostnader och det 4r viktigt att se till att
ha val fungerande system.

Under 2022 har vi lagt 13,6 Mkr pa un-
derhall av gemensamma anldggningar.
Utover det har vi dven underhall i vara
ligenheter, sdsom malning, golvligg-
ning, byte av vitvaror. Totalt har vi

lagt 33,9 Mkr pa underhéllet av vara
fastigheter.
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Fastighetsvardering

2022 gjorde vi for forsta gingen var fast-
ighetsvirdering med hjilp av en extern
konsult med mangarig erfarenhet av vér-
deringar i bade kommunala och privata
fastighetsbolag i hela Sverige. Eftersom
det var forsta dret inleddes virderingen
med en besiktning och dokumentation av
samtliga fastigheter. Darefter har genom-
fort underhall och planerat underhall for
respektive fastighet gatts igenom. Virde-
ringen bygger pa kassaflodeskalkyler dar
framtida driftnetton samt ett restvirde
har nuvéardesberdknats. I varderingen
anvands faktiska hyresintakter och taxe-
bundna kostnader, vilka dr uppvarmning,
elférbrukning, vattenférbrukning och
sophantering. Tillsammans med mark-
nadsmassigt bedomda driftkostnader.
Vérderingen ar gjord i Datschas verktyg
och direktavkastningskraven utgar ifrdn
Newsecs marknadsbeddmningar.

Ocksa under 2022 har vart fastighetsbe-
stand fortsatt att 6ka i virde. Varderingen
som genomf6rdes infér bokslutet visade
att fastighetsvirdena okat med 6ver

176 Mkr till att totalt uppga till 1 883 Mk,
vilket motsvarar ca 10 855 kr/m?. Over-
vérdet i portfoljen ar betydande och
uppgdr till drygt 1 Mdkr. Det &r en styrka
att ha 6vervirden eftersom det ger oss
mojlighet att investera i fastigheterna utan
att riskera nedskrivningar.

1%

Kommunen = Hallstahammars
kommun ar enda hyresgast i
kategoriboenden, till exempel
Lovésen och Strandgérden.

Fastighetshestand efter lige

. Hallstahammar /A
. Hallstahammar/ B

. Hallstahammar/ C

@ «obick/c

Kommunen

Stromsholm / A
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Medarbetare

I Hallstahems organisation fanns vid
arsskiftet 37 medarbetare anstillda.
Medelélderns ar 46 ar. och den genom-
snittliga anstéllningstiden ar 10 ar.

Distansarbete

Pandemin har éppnat upp f6r méjlighe-
ter och fordelar med att jobba hemifran. I
september antog kommunen riktlinjer f6r
distansarbete och var instéllning i fragan
overensstaimmer med dessa. Ska vi vara
en attraktiv arbetsgivare framit, s& bor vi
vara 6ppna f6r méjligheten till distans-
arbete for dem vars roller tilldter det.

Utbildningar

Under pandemidren lag vi lagt pa
kompetensutveckling, dd manga utbild-
ningar blev instéllda och medarbetarna
hellre ville avvakta fysiska traffar for att
undvika tunga utbildningspass digitalt.
Det finns ett varde i att komma ivdg och

traffa kollegor i branschen och utbyta
erfarenheter med dem. I &r har vi antli-
gen kommit igdng med utbildning igen,

vilket ir glidjande. Storre utbildningsin-

satser som gjorts ir en HLR-utbildning
som samtliga i personalen genomgatt,
samt att fastighetspersonalen utbildats
i biologisk mangfald och brottsférebyg-
gande arbete.

Sjukfranvaro
Sjukfranvaron sjonk 2022 ill 6,1 %
(6,5 %). Langtidsfrinvaron minskade

ocks3, frdn 2,9 9% till 2,7 %. Korttidsfran-

varon minskade till 3,3 % (3,6 %).

Halsa & friskvard

Vartannat dr genomgdr samtliga medar-

betare en halsokontroll hos féretagshalso-

véarden. Hallstahem erbjuder dessutom
vissa vaccinationer, till exempel mot

influensa och TBE, f6r personal som

arbetar mycket utomhus. Foretaget
erbjuder ocksa 1 motionstimme/vecka
pa arbetstid for att stimulera till trining
och motion. Dessutom finns ett frisk-
vardsbidrag som uppgar till 4 000 kr/ar
och medarbetare.

En aktiv friskvardskommitté gor ett
uppskattat arbete for att stimulera till
motion och rorelse. Under aret har vi
haft en halvdag med kanotpaddling i
Kolbacksdn och en halvdag pé Bellevue i
Visteras med bowling, padel, pingis och
badminton.

Jubileumsresa

Ijuni genomférdes dntligen personalens
uppskjutna resa for att fira Hallstahems
75-arsjubileum 2020. Vi firande med en
helg i Orsa-Gronklitt praglat av frilufts-
aktiviteter, god mat och fest. Resan
avslutades med en konsert pd Dalhalla.
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'komplettering av grésfré pa Norra Kapellgatan och Trédgé?dsgatan... =

Antal medarbetare Anstallningstid, medel
37st 10 ar

Antal kvinnor Antal man Sjukfranvaro, kort

12 25 33,
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Samverkansavtalet -
bostadssociala fragor

I enlighet med dgardirektivet ska vi
upplita 40 lagenheter till kommunen
for bostadssociala kontrakt, si kallade
traningsldgenheter. Dessa hyrs ut pa
avrop frin kommunen och har legat pa
mellan 24-28 ligenheter l6pande under
aret. Vi har ocksd andra boenden, till
exempel gruppbostider och ildrebo-
enden som blockhyrs och férdelas via
kommunen. 11 (12) nyanlinda har fatt
lagenhet genom oss under aret. Varje
nyanlind individ eller familj som flyttar
in far en grundlig introduktion till sitt
nya boende tillsammans med en sprak-
kunnig boinformatér. Samarbetet med
kommunen i de har fragorna fungerar

mycket bra och vi jobbar tillsammans f6r
att utveckla arbetet.

Partnerskap med foreningar
Hallstahem har en ling tradition av att
via sponsringssamarbeten med foren-
ingar bidra till en positiv utveckling i
kommunen. Istdllet f6r sponsring anvin-
der vi begreppet partnerskap — for det dr
sd vi vill att det blir med de vi viljer att
samarbeta med. Vi vill hitta samarbeten
som gynnar bada parter. Malet ar linga
samarbeten, men vi skriver endast avtal
for 1+1 &r1i taget.

HALLSTAHEM ARENA
Vi har sedan ménga ar samarbetat med
fotbollsféreningen HSK Fotboll och vi

PARTNERSKAP

- IBK Hallsta

- Ekeby BK

- Hallsta Ridklubb

- Hallstahammar Brottning

« Strémsholms GK

+ Hallstahammar Kultur- och
Idrottsférening

- Hallstahammar Bordtennis

« Svedvi-Berg Hembygds-
forening

+ Norrby IK

- Mélardalens Dansskola

- Shadowplayers Spelférening

har nu avverkat ar tva pa vart fyradriga
avtal fér dgandeskap av arenanamnet
pa tidigare Trollebo IP, fotbollsanligg-
ningen i Hallstahammar. Namnet dr nu
Hallstahem Arena. HSK har en gedigen
ungdomsverksamhet som vi vill stétta i
och med det hir samarbetet.

Evenemang

Efter tva ars pandemi kunde vi dntligen
fd mojligheter att mota hyresgéster och
kommuninvénare genom egenskapade
aktiviteter och deltagande i andra lokala

€venemang.

ASBY-SKANTZENDAGEN
I maj var vi med pa Asby-Skantzenda-
gen, ett arrangemang av Svedvi-Berg
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Hembygdsférening, dir vi bistod med
material till 50 fagelholkar som barn-
familjerna sjalva fick hjalpas it att
snickra ihop.

SUMMER CAMP

Virt tredagars Summer Camp genomfér-
des den sista sommarlovsveckan i augusti
med rekorddeltagande. 150-200 barn ville
dagligen vara med for att spela fotboll,
basket, innebandy, testa Bumper Balls,
VR-glas6gon, bordtennis, streetdance,

rida ponnys och en massa annat kul.

TRYGGHETS- & SAKERHETSDAGEN

I september var vi en av aktdrerna under
en lérdag med fokus pa Trygghet och
sdkerhet. Vi var pd plats vid Skantzen-
badets omréde och pratade om skydds-
rum och vad som giller kring dem, samt
om hemberedskap.

Arbete for unga

Iar har vi tagit emot 19 sommarjob-
bande 16-17-aringar och fem semester-
vikarier 6ver 18 ar. De har i huvudsak
arbetat med utemiljéerna, bland annat
ograsrensning, grasklippning, renhdll-

¢ F@ﬂﬂ'.ﬁﬁ|||i|1tua ]
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ning och malning. Vi har ocksa haft flera
praktikanter som vid sidan av pigdende
studier fatt delta i verksamheten och i
praktiken lira sig hur det dr att arbeta
med fastigheter. Det kinns viktigt att vi
som foéretag bidrar till att ungdomar far
prova pa arbetslivet. Dessutom har vi
generellt sett i fastighetsbranschen ett
stort behov av personal framéver, i och

med stora pensionsavgangar.

Vi har ocksd under &ret samarbetat med
kommunens ungdomsambassadérer och
ungdomscoacher. I ett av vara bostads-
omréden med férsimrad killsortering
hjilpte de oss att knacka dérr och dela ut
information till 300 lagenheter om hur
du kallsorterar och varfor. Insatsen ledde
till en klar f6rbattring.

Huskurage

Huskurage ir en policy som uppmanar
grannar till medmanskligt agerande vid
oro for vald eller missférhallanden hos
grannen. Det handlar om att knacka pd
vid brék i grannldgenheten, gd ihop fler
grannar om det behévs och/eller ringa
polisen.
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Klimatinitiativet

Parisavtalet, om att den globala tempe-
raturokningen ska hallas under 2 grader,
innebdr f6r Sveriges del att vi senast 2045
inte ska ha nagra nettoutslapp av véxthus-
gaser. Allménnyttan har en viktig roll for
Sveriges klimatomstallning och vill ta sitt
ansvar. Darfor startade Sveriges Allmén-
nytta hosten 2018 Allmannyttans klimat-
initiativ, ett gemensamt upprop for att
minska utsldppen av vixthusgaser. Malet
ar att de allmannyttiga bostadsforetagen
ska vara fossilfria senast ar 2030 och att
energianvandningen ska minska med

30 9% (riknat fran 2007).

For Hallstahems del innebér det att vi tar

foljande klimatansvar fram till 2030:

« All fastighetsel ska vara baserad pa
fornybara eller atervunna brénslen.

* Vi ska investera i nya solcellsanlagg-
ningar varje ar.

« Viska ha en fossilfri fordonspark.

* Vi ska minska var fjirrvarmeforbruk-

ning med 60 % och var elférbruk-
ning med 30 % (rdknat frin 2007 ars
forbrukning).

« Vi ska forbittra kallsortering i miljo-
bodar och tvittstugor.

» Vi ska kontinuerligt tipsa hyresgister
om klimatsmarta val och beteenden i
vardagen.

Kaéllsortering

I hela véart bestdnd har vi hushéllsnira
killsortering. Den stora utmaningen ar
att fa fler hyresgaster att sortera ut mer
och dirmed minska andelen restavfall
som gar till f6rbrinning. Vi rdknar med
att vi standigt kommer beh6va paminna
hyresgésterna om hur de sorterar ritt
och varfor det ar sa viktigt.

Ink6p och upphandling
Vi ska frimja att upphandlade varor och
tjanster bidrar till en god livsmilj6 och

en langsiktigt hillbar utveckling och ska
alltid valja de produkter som ar minst
skadliga f6r miljé och manniskor nar vi
handlar. Vid upphandlingar och inkdp
ska vdra leverantérer uppfylla lagstad-
gade krav ur halso- och miljésynpunkt.
Vi stiller ocksd miljokrav genom att i de
tekniska specifikationerna hanvisa till
kriterier for miljéméarkningar. Vir ambi-
tion ar att vara leverantorer alltid ska
anvanda produkter och metoder som har
sd liten milj6belastning som mojligt.

Fordon

Vi ska successivt bli mindre beroende

av fossila branslen i verksamheten. I
dagsliget drivs fortfarande en del av
fastighetsskotarnas fordon och maskiner
med bensin och diesel. Vi har under aret
fortsatt att investera i eldrivna fordon.
Aven nya maskiner vi koper in ir
eldrivna, sisom 16vblasare och gris-

trimmers. Alla nya bilar ska vara elbilar
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eller elhybridbilar. Vara grasklippare

har multiclipfunktion, som minskar
transporter av 16v och godslar véra gras-
mattor effektivt.

Cykelbodar och laddplatser

Vi vill frimja hallbara transporter bland
hyresgasterna och satsar darfér bade pa
nya ldsbara cykelbodar med tak i nira

anslutning till entréer, samt laddplatser

for elbilsladdning.

Elbilspoolen avvecklades
Elbilpoolen var aktiv fram till och med
september, direfter avvecklades den.
Tyvarr var anvandningsfrekvensen pa
bilen for ldg for att motivera att ha den
kvar. Vi har under dessa 3,5 dren forsokt
vérva fler medlemmar men intresset har

varit svalt.

Fjarrvirme och ventilation
Fjarrvairmeforbrukningen har minskat
med 5,64 % jamf6rt med forra aret,

detta trots ligre temperaturer under
vintermanaderna. Arbetet med energi-
besparingar som att kontrollera att
vihéller ca 17-18 grader i allminna
utrymmen, samt att komma tillrétta
med temperaturobalanser mellan hus-
kroppar och lagenheter genom montage
av injusteringsventiler. For att motverka
framtida energiokningar pagdr arbetet
med att installera inomhustemperatur-
givare for att snabbare kunna upptacka
och agera pé 6ver- och undertemperatu-
rer. Vi har dven jobbat hart med att sinka
returtempraturen pa fjarrvarmen. Vi har
ocksa uppgraderat vart styrsystem med
nya funktioner som ir anpassade utifran
vart komfortbehov, med bland annat en
forfinad effektregleringsfunktion. Under
dret har vi trimmat in och optimerat
dessa funktioner och arbetet med detta
kommer att fortgd under de narmaste
aren. Vi har dven fortsatt med arbetet
att forstérka friskluftsintagen, for att
forbattra inomhusmiljon och sikerstilla

att balansen mellan till- och franluft ar
optimal. Vi har under arets senare del
paborjat installation av tre nya under-
centraler pa Nibble och Knektbacken
for att sakerstalla driften och fa battre
driftsekonomi pa fastigheterna.

Fastighetsel

Virt arbete med byte till LED-belysning
ivara allmdnna utrymmen, samt byte

av tvattstugeutrustning har tillsammans
gett gott resultat i minskad elférbruk-
ning. Fastighetselférbrukningen har
under 2022 minskat med 3,92 % jimfért
med foregdende &r. Fastighetselférbruk-
ningen paverkas bland annat av tvattstu-
gor, hissar, belysning och ventilation

Solceller

Vi har idag tre solcellsanldggningar
igdng som under 2022 producerat

78 MWh. Anldggningarna pa Tradgards-
gatan 22 har en toppeffekt pa 37 kWh,
Nimndemansgatan 1 har en toppeffekt
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pa 35 kWh och Myran i Kolback har
en toppeffekt pa 12 kWh. Solcellspane-
lerna tillfor fastighetsel till tvittstugor,

belysning, hissar och ventilation. Under
2023 planerar vi att uppféra ytterligare

en anldggning pa dldreboendet Lovasen.

Vi kommer att fortsitta utbyggnaden av
solceller pa de fastigheter dar forutsatt-

ningarna ar gynnsamma.

Vattenférbrukning
Vattenférbrukningen har minskat med
8,95 % sedan forra dret. Vart arbete med
att informera och upplysa om vattenfor-

brukning samt inférande av IMD (Indivi-

duell matning och debitering) har alltsa
gett resultat till en storre medvetenhet
hos hyresgisterna vad giller den egna
torbrukningen.

Radon

Radonmatning har genomfoérts pa
tredjedel av bestdndet under 2022 i
enlighet med var plan. I de fall grins-

vardet pa 200 Bq/kbm 6verstigits har vi
gjort de atgirder som krévs. Vi vet sedan
tidigare att den stérsta killan till radon i
vart bestand ar markradon som tranger
inibyggnaden. Pa nigra stillen ar det
byggnadsmaterialet som avger mindre
mangder radon. Efter tgirderna gor

vi nya matningar for att sikerstilla att
radonhalten understiger grinsvirdet.

Vi har handlat upp radoninventering,
som kommer att genomforas successivt
under 2021-2024. 1 alla nyproducerade
lagenheter, samt dér vi har utfort storre

forandringar s som till exempel fonster-

byte, andrad ventilation eller tilliggsiso-
lering, gors radonmatning efter avslutat
projekt.

Energideklarationer

Alla vara fastigheter dr energideklare-
rade och resultaten finns uppsatta i alla
vara trapphus. Energideklarationer ar ett
bra verktyg for att se hur energikrdvande

véra byggnader ir och hur man kan

minska energidtgangen. Deklarationerna

gors vart tionde ar.

Kemikalier

Vi har ett stindigt pdgdende arbete med
att minska anvindningen av ohilso-
samma kemikalier. Vi tagit bort alla
cancerogena och mest ohilsosamma
kemikalier. Alla medarbetare har tillging
till alla sdkerhetsdatablad i sina smart-
phones, samt listor pa vilka produkter

som far inhandlas.

Skyddsrum

Vi har 59 skyddsrum som vi under aret
forbesiktigat med egen personal, samt
atgirdat mindre anmérkningar vi fun-
nit. Utver det har en behérig besikt-
ningsman anlitats som under dret och
fortlopande gar igenom alla skyddsrum,
godkinner och genomfor dtgirder. Vart
mal 4r att alla skyddsrum under 2023 ska
vara godkinda enligt MSB.
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Var styrelse

Hallstahems styrelse utses av Kommunfullmaktige och véljs pa
en fyradrsperiod, efter varje riksdags- och kommunalval. Nuva-
rande styrelse utsags saledes efter valet 2018 och faststalldes pa
arsstamman i april 2019. Styrelsen har under 2022 haft 5 stycken
styrelsemoten samt ett konstituerande mote i samband med ars-
stamman.

Jan-Erik Fallberg (m)
ledamot

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

r

Christer Persson
Personalrepresentant
Fastighets

Fodd: 1966

Gor idag:

Reparator, anstalld
sedan 1991
Hallstahems styrelse:
Facklig representant
sedan 2007

René Nispeling (1)
vice ordférande

Fodd: 1956
Yrkesbakgrund:
Automationsingenjor
Gor idag: Saljchef
Europa pa Alimak
Group

Hallstahems styrelse:
Vice ordf. sedan 2019,
suppleant 2015-2019

Anders Johannesson
(c) suppleant

Fodd: 1957
Yrkesbakgrund:
Skogsmastare

Gor idag: Jobbar pa
LRF

Hallstahems styrelse:
Suppleant sedan 2019

Bo Eriksson (s)
suppleant

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

Ann-Katrin Pettersson
Personalrepresentant
Vision

Fodd: 1966

Gor idag: Kundvard
och Bostadssocial
samordnare, anstalld
sedan 1985
Hallstahems styrelse:
Facklig representant
sedan 2021

Kjell lvemyr (s)
ledamot

Fodd: 1968
Yrkesbakgrund:
Snickare

Gor idag: Snickare pa
NCC

Hallstahems styrelse:
Ledamot sedan 2019,
Suppleant 2015-2019

A

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

John Olausson
Personalrepresentant
Vision

Fodd: 1992

Gor idag:
Omradessamordnare,
anstalld sedan 2015.
Hallstahems styrelse:
Facklig representant
sedan 2022
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Var ledningsgrupp

UIf Magnusson
VD (tom 16 juni)

Fodd: 1969
Anstalld sedan: 2017

Hakan Jansson
Projektchef &

tf VD (from 17 juni)

Fodd: 1967
Anstalld sedan: 2017

Lina Andersson

Kommunikationschef

Fodd: 1979
Anstalld sedan: 2018

Vision:
Boende i
varldsklass

Anna Karlsson

Ekonomichef Zara Lahouar
Fodd: 1962 Fastighetschef

Anstalld sedan: 2022 Fodd: 1970

Anstalld sedan: 2021

Revisorer

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

Suppleanter: Eva Nyman och Tomas Andersson
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Agarstyrning

Bolagsordning

Bolagsordning AB Hallstahem &gs till
100 % av Hallstahammars kommun, och
var agare ser langsiktigt pa sitt dgande

av oss som bolag. I bolagsordningen
framgdr det att verksamheten bestar i att
inom kommunens grinser forvarva, dga,
bebygga, forvalta, foradla och férsilja
fastigheter och tomtratter med bostadsla-
genheter, samt dven lokaler. Det huvud-

sakliga dandamalet med bolagets verksam-

het ar att Hallstahem i allméannyttigt syfte
ska frimja bostadsforsérjningen i hela
kommunen samt att verksamheten ska
bedrivas enligt affdrsmaéssiga principer.
Den gillande bolagsordningen faststall-
des pa &rsstimman i april 2018 efter att
ha féregatts av ett godkdnnande i
Kommunfullmaktige.

Agardirektiv
I dgardirektivet faststdlls och konkretise-

Agardirektivets kirna

» Bidra till en attraktivkommun

 Erbjuda ett varierat bostadsutbud

« Socialt ansvar for grupper med sarskilda behov

* Miljéansvar

» Samverkan med kommunen

« Boendeinflytande

» Ekonomiskt ansvar

ras vilket uppdrag dgaren ger till bola-
get. Hallstahem ar kommunens storsta
bostadsforetag, och dr ett av dgarens
viktigaste verktyg for att nd uppsatta mal
och visioner for kommunen som helhet
samt med sin strategiska roll betydande
for att malen i bostadsforsorjnings-
programmet uppnas. Hallstahem ska
dven medverka till att starka Hallstaham-
mars kommuns stéllning som en attraktiv
bosittnings- och etableringsort. Det ska
bland annat ske genom att erbjuda ett
varierat bostadsutbud av god kvalitet och
med prisvirda och konkurrenskraftiga

hyresnivaer.

Agardirektivet innehéller ocksd andra
uppdrag och ansvar:

» Socialt ansvar, till exempel genom att
tillhandahalla bostader f6r grupper med
sarskilda behov

¢ Miljéansvar, till exempel genom
energieffektivisering, egen elproduktion,

hushallsnéra killsortering med mera

 Samverkan med kommunen, dar kvali-

tets- och samordningsfordelar finns

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

platser

¢ Ekonomiskt ansvar, till exempel genom
starkt ekonomi och minimerade finan-

siella risker.

Nuvarande dgardirektiv faststalldes pa
drsstimman i juni 2020 efter att ha fore-
gdtts av ett godkdnnande i Kommunfull-
miktige. Agardirektivet galler tills vidare,
dock Iangst till och med 31 december
2024.
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Avstidmning av mal i
agardirektivet

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

och kvalitativa, andra dr av mer mjuk
karaktdr. Nedan redovisas en avstimning
av nagra av malen. En komplett malav-
stamning lamnas till Kommunstyrelsen

en gang per ar.

* Bolaget ska uppna en arlig genom-
snittlig direktavkastning pa ligst 3,5 %
(beraknas som driftnetto i forhallande
till fastigheternas marknadsvarde).

* Bolaget ska efterstrdva att soliditeten i
genomsnitt under en 3-arsperiod uppgar
till minst 12 %.

» Antalet lagenheter som tillhandahalls
till grupper med sarskilda behov och

|
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Nyckeltal Utfall2018  Utfall2019  Utfall2020  Utfall 2021  Utfall 2022
Soliditet % 115 % 11,7 % 123 % 125 % 135 %
Soliditet %, genomsnitt | 10,5 % 11,2 % 11,9 % 12,2 % 12,8 %
senaste 3 aren

Genomsnittlig direktav- | 3,6 % 35 % 3,8 % 34 % 3,0 %
kastning i % pa mark-

nadsvarde

Lagenheter tillhanda- 38 38 37 32 28

hallna till kommunen

som har en svag stillning pa bostads-
marknaden ska uppga till lagst 40 st.

Malet for soliditeten ar ett av nyckeltalen
i agardirektivet och den har ¢kat under
de senaste sju aren. For 2022 ligger
genomsnittet fér de senaste tre dren

pa 12,8 % och uppfyller dirmed malet

i dgardirektivet. Den genomsnittliga
direktavkastningen pa fastigheternas

marknadsvérden ligger f6r 2022 pa

3,0 %. Anledningen till att den sjunkit
ar kraftigt 6kade marknadsvarden och
driftkostnader. Nir det géller antalet till-
handahéllna traningsldgenheter levere-
rade vi mellan 24-28 lagenheter 16pande
under 2022. Vid arets utging var antalet
28 st, vilket forklaras av en for stunden
lagre efterfrigan fran kommunen.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for AB Hallstahem, org.nr. 556046-4421,
far harmed avge &rsredovisning for rakenskapsaret 2022. Arsredovisningen &r
upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla
belopp i tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.

Ekonomi

Resultat

Arets vinst efter skatt blev 11 Mkr (11,8).
Hyreshéjningen gav 1,55 % i den arliga
forhandlingen och nyproduktionen pa
Myran som firdigstilldes under hosten
2021 ger ett helarsutfall under 2022.

Hyresbortfallet for lagenheter, lokaler,
fordonsplatser har minskat under 2022
och ligger drygt 800 tkr lagre dn aret
innan. Uthyrningsgraden fér bostidder ar
99,3 % 2022 (98,3).

Antalet vakanta lagenheter i snitt har
minskat till 17 st jamfért med 31 st

for 2021. Omflyttningsfrekvensen for
bostader ligger pa 20,1 % (20,1). Vi har
kraftigt 6kade kostnader for vattenska-
dor och har aven fatt 6kade férsékrings-
ersdttningar, under 2022 har vi fatt 2,6
Mkr utbetalt (1,0).

Driftkostnaderna har 6kat jamfért med
forra aret, framforallt ar det de stora
kostnaderna f6r vattenskador som ligger
pa 9,3 Mkr vilket ar hela 5,8 Mkr hogre
in aret innan. For att vinda utvecklingen
av kostnads6kningarna kopplade till
vattenskador, behover vi halla takten
uppe for vara planerade stambyten. Att

forekomma skadorna genom planerade

insatser, i stillet for att I6pande reparera
uppkomna skador, dr ekonomiskt mycket
mer hallbart. De 6kade skadekostna-
derna medfor aven att kostnaderna for

fastighetsforsakringen 6kar.

Nar det géller de taxebundna kostnaderna,
som &r el, uppvarmning, vatten och

avfallshantering, har vi 3,8 Mkr i ligre

Hyresbortfall Mkr
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kostnader under 2022 4n 4ret innan,
arbeten med driftoptimeringar har gett
en positiv effekt och 2022 var ocksa ett

ndgot varmare ar dn 2021.

Fastighetsanknuten administration har
okat, frimst p& grund av hdgre perso-
nalkostnader. Ranteldget har férandrats
under aret, fran vildigt laga nivaer i
bérjan av aret, till flera rintehdjningar
under senare delen av aret. Rintekost-
naderna landar pa 9,5 Mkr, budgeten f6r
aret var 8,2 Mkr.

Soliditet

Soliditeten har successivt 6kat under de
senaste aren och uppgar vid drsskiftet
till 13,5 % (12,5 %). Den genomsnittliga
soliditeten under de tre senaste riken-

skapsaren uppgar till 12,8 %.

Hyror

Vid férhandlingen infér 2022 naddes
en 6verenskommelse som innebar en
hyreshéjning pa 1,55 % fran 1 januari
2022 for bostader och lokaler med
forhandlingsklausul. Parkeringar och
garage hojdes med 2,0 %.

Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets utgang
Bolagets nya VD Mattias Loostrom &r pa
plats fran arsskiftet. Hyresférhandling-
arna for 2023 ar inledda men dnnu finns
ingen férhandlingséverenskommelse
triffad. Arendet hinskjuts i januari till

Hyresmarknadskommittén f6r handlagg-

ning.

Likviditet & finansiering
Vi jobbar aktivt med finansieringsfragor

Soliditet %

117
115
103 I

13,5
12,5
123 I

2017 2018 2019 2020 2021 2022
Snittranta %
26
: : 12
2017 2018 2019 2020 2021 2022

i samrdd med en extern finansradgivare.
Var snittrinta pa balansdagen ligger pa
1,62 %. Den genomsnittliga rintebind-
ningstiden uppgick vid arsskiftet till
4,16 ar och den genomsnittliga kapital-
bindningstiden till 1,65 ar. Under 2022
har ingen nyupplining skett, styrelsen
tog i juni beslut om att avvakta med pro-
jektstart av vdr planerade nyproduktion
pa omradet Knektbacken.

I vér laneportfolj finns sa kallade swapar
som rantesakring for delar av vara lan,
under 2022 har 150 mkr forfallit och
100 Mkr nytecknats. Vid drsskiftet upp-
gick lanevolymen till 685 Mkr fordelat
pa sju ldn varav 505 Mkr dr rantesdkrade
i swapar. Vi har kommunal borgen som
sikerhet pa samtliga lan och har betalat
en borgensavgift till Hallstahammars
kommun pé 2,4 Mkr.

Balansriakning & investeringar
Bolagets balansomslutning uppgar till
893,9 Mkr vilket ar en 6kning med

16,4 Mkr jamfért med 2021. Under 2022
har investeringstakten varit visentligt lagre
an de senaste aren, var planerade nyproduk-
tionsstart av bostdder pa Knektbacken har
skjutits pa framtiden med hinvisning till
kostnadsutvecklingen och dirmed osaker-
het i investeringskalkylen. Vi har investerat
totalt 32,6 Mkr (92) i anldggningstillgingar.
Pigaende anldggningar uppgar pa balans-
dagen till 12,2 Mkr (1,7).

Underhall

Underhallet i vara lagenheter omfattar
bland annat malning, byte av golv och
byte av vitvaror. Fér 2022 uppgick kostna-
den for lagenhetsunderhall till 20,2 Mkr
(171). Vihar under 2022 anlagt ett antal
parkeringsplatser, vi har atgardat vira
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skyddsrum efter genomforda besiktning-
ar. Vi har bytt till LED-belysning i garage
och allménna utrymmen, bytt tvattstu-
geutrustning och monterat digitala bok-
ningstavlor. Vi har planterat 27 japanska
korsbarstrad i Nibble. Invandigt har vi
forbattrat sikerheten genom att bygga
om forrad till mer sakra troaxl6sningar.
Under aret har vi bytt virmevaxlare pd
ett flertal adresser for att minska retur-
viarmen. Vi har lagt

13,6 Mkr (16,7) pa underhallsatgirder i
véra omraden. Totalt har vi lagt

33,9 Mkr pa underhall under 2022.

Fastighetsvardering

I den drliga fastighetsvarderingen av
bolagets fastighetsportfolj uppgar
vardet till totalt 1 883 Mkr +/- 10 %

(1 708). Varderingen har for forsta
gangen gjorts med hjilp av en extern
part men i samma verktyg som tidigare
ar, Datscha. Varderingen bygger pa nu-
virdesberdknade driftnetton. Vi har gjort
en nedskrivning pa fastigheten Myran
pa 9 Mkr och aterfort tidigare nedskriv-
ningar pa tva fastigheter med 9,1 Mkr.
Fastigheterna har ett bokfort virde pa
807,8 Mkr vilket ger ett 6vervirde pa
drygt 1 Mdkr.

Synlig och justerad soliditet
Redovisat eget kapital per 2022-12-31
uppgar till 120 902 Tkr och den synliga
soliditeten till 13,5 %. Varderingen visar
pa ett stort overvirde, nir detta Gver-
varde laggs till, uppgar den justerade
soliditeten till 49,5 %.

Nagra investeringar 2022
Fonsterbyten * 151 ligenheter

Byte till sikerhetsdorrar ¢ 100 lagenheter
Hissbyte Tradgirdsgatan 6

Cykelbodar+ 11 st

Byggnation av uteforrdd « 5 st

P-platser med laddméjlighet » 9 st

Flerarsoversikt (Tkr)

Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Antal anstéllda

Soliditet

Forandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang

Disposition enligt beslut av drsstdmman
Balanseras i ny rakning

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor)

Balanserad vinst 61268 802
Arets vinst 10 967 088
Totalt 72 235 890
Disponeras sa att

i ny rékning overfores 72 235 890

2022 2021

185 495 182 453

13 843 16 740

893 964 877 564

37 36

135 12,5
Aktiekapital Reservfond
35898 12 768
35898 12768

2020 2019 2018
177 585 170 740 165 876
15998 10 304 13155
799 234 734 454 686 914
36 36 37
12,3 11,7 11,5
Balanserat Arets Totalt
resultat resultat
49 437 11 832 109 935
11 832 -11 832 0
10 967 10 967
61269 10 967 120 902
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Resultatrakning

Tkr Not 2022 2021

Nettoomsattning

Hyresintakter 2 185 495 178 099
Ovriga férvaltningsintakter 3 5663 4354
Summa nettoomséttning 191158 182 453

Fastighetskostnader

Driftkostnader 4,5 -95783 -86 824
Underhallskostnader -33 868 -33786
Fastighetsskatt -3 499 -2765
Avskrivningar -26 786 -24 530
Summa fastighetskostnader -159 936 -147 905
Bruttoresultat 31222 34 548
Central administration 5,6 -5 642 -5 317
Rorelseresultat 25580 29 231

Finansiella intakter och kostnader

Resultat fran andelar i intresseféretag 4 0
Resultat fran finansiella anlaggningstillgangar 0 50
Ranteintakter och liknande resultatposter 420 154
Rantekostnader och liknande resultatposter -12 161 -12 695
Summa finansiella poster -11 737 -12 491
Resultat efter finansiella poster 13 843 16 740
Skatt pa arets resultat 7 -2 876 -4908

ARETS RESULTAT 10 967 11 832
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Balansrakning

Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 8 807 947 812 782
Inventarier, verktyg och installationer 9 1597 1429
Pagdende nyanlaggningar 10 12 244 1732
821788 815 943

Finansiella anlaggningstillgangar
Langfristiga vardepappersinnehav 11 40 40
Andra langfristiga fordringar 12 1181 1039
1221 1079
Summa anldggningstillgangar 823009 815 983

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 575 1414
Aktuella skattefordringar 363 1093
Ovriga fordringar 1138 3486
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 3525 2342

5601 8 335
Kassa och bank 65 354 52 207
Summa omsattningstillgangar 70 955 60 542

SUMMA TILLGANGAR 893 964 877 563
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Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital 35898 35898
Reservfond 12 768 12 768

48 666 48 666
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 61269 49 437
Arets resultat 10 967 11 832
72 236 61269
Summa eget kapital 120 902 109 935
Avséttningar
Uppskjuten skatteskuld 13 33251 30 375
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14,15 445 000 460 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 24 611 21731
Kortfristiga lan till kreditinstitut 16 240 000 225 000
Ovriga kortfristiga skulder 4 354 4 589
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 17 25 846 25933
Summa kortfristiga skulder 294 811 277 253
893 964 877 563

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Kassaflodesanalys

Tkr 2022 2021
Den |6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 13 844 16 740
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 26 786 24 531
Kassafléde fran den I6pande versamheten

fore férdandring av rérelsekapital 40630 41271
Kassaflode fran férandring av rérelsekapitalet

Forandring av kundfordringar 839 -517
Forandring av kortfristiga fordringar 1894 1209
Forandring av leverantérskulder 2880 -3581
Forandring av kortfristiga skulder -324 5171
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 45 920 43 554
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -32 831 -85 062
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 200 134
Foréndring av finansiella anlaggningstillgangar -142 -189
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar 0 70
Kassaflode fran investeringsverksamheten -32773 -85 047
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 0 60 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten (o] 60 000
Arets kassaflode 13 147 18 507
Likvida medel vid arets bérjan 52207 33700
Likvida medel vid arets slut 66 354 52 207
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Noter

Not 1
Redovisnings- och vérderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med &rsredovisningsla-
gen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Resultatrakningen har upprattats enligt funktionsindelad
resultatrakning. Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort
med féregaende ar.

Intakter

Hyresintakter redovisas i den period uthyrningen avser. For-
skottshyror redovisas som forutbetald intakt. Forsaljning av varor
redovisas nar vasentliga risker och fordelar 6vergar fran saljare
tillkdpare i enlighet med forsaljningsvillkoren. Férsaljningen redo-
visas 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 redovisas direkt
i eget kapital. | sddana fall redovisas dven skatteeffekten i eget
kapital. P& grund av sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning sarredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som ar
hanforlig till obeskattade reserver.

Leasing

Bolagets hyreskontrakt utgor operationella leasingkontrakt.
Hyreskontrakten avser till storsta delen bostadsldgenheter med
en uppsagningstid pa tre manader. Ytterst fa hyreskontrakt l6per
med l&ngre avtalstider an ett ar. Principer for intaktsredovisning
redovisas i stycket intakter ovan.

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, I&neskulder och derivatinstrument. Instrumenten redo-
visas i balansrakningen nar Hallstahem blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgdngar tas bort fran balans-
rakningen nér ratten att erhalla kassafléden frén instrumentet
har I6pt ut eller verforts och foéretaget har éverfort i stort sett

alla risker och férmaner som ar forknippade med aganderéatten.
Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktel-
serna har reglerats eller pa annat satt upphort.

« Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgdngar med undantag
for poster med férfallodag mer an 12 manader efter balansdagen,
vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Fordringar tas upp
till det belopp som férvéntas blir inbetalt efter avdrag for indivi-
duellt beddmda osakra fordringar.

- Andra langfristiga virdepappersinnehav

Posten bestar huvudsakligen av insatskapital hos leverantor.
Innehaven innehas pé lang sikt. Tillgdngar ingdende i posten
redovisas inledningsvis till anskaffningsvarde. | efterféljande re-
dovisning redovisas aktierna till anskaffningsvarde med bedém-
ning av om nedskrivningsbehov foreligger.

- Laneskulder och leverantérsskulder
Laneskulder och leveranttrsskulder redovisas till anskaffnings-
varde efter avdrag for transaktionskostnader.

- Derivatinstrument som ingdr i sdkringsredovisning
Hallstahem utnyttjar derivatinstrument for att hantera ranteris-
ken som uppstar vid upptagande av Ian till rorlig ranta. For dessa
transaktioner tilldmpas sakringsredovisning. Nar transaktionen
ingas, dokumenteras forhallandet mellan sékringsinstrumentet
och den sakrade posten, liksom aven féretagets mal for riskhan-
teringen och riskhanteringsstrategin avseende sakringen. Hall-
stahem dokumenterar ocksa féretagets bedémning, bade nér
sakringen ingas och fortlépande, av huruvida de derivatinstru-
ment som anvands i sakringstransaktioner i hog utstrackning ar
effektiva nar det galler att motverka forandringar i kassafléden
som ar hanférliga till de sakrade posterna. Dokumenterade sak-
ringar av foretagets rantebindning (sékringsredovisning). Avtal
om en sa kallad rénteswap skyddar féretaget mot ranteférand-
ringar. Genom sakringen erhaller Hallstahem en fast rénta och
det ar denna ranta som redovisas i resultatrakningen i posten
Rantekostnader och liknande resultatposter.

- Sdkringsredovisningens upphérande

Sakringsredovisningen avbryts om

* sakringsinstrumentet forfaller, séljs, avvecklas eller 16ses in; eller
* sakringsrelationen inte langre uppfyller villkoren for sakrings-
redovisning

Eventuellt resultat fran en sakringstransaktion som avbryts i
fortid redovisas omedelbart i resultatrakningen, utom i de fall
sakringsrelationen fortlever i enlighet med féretagets dokumen-
terade strategi for riskhantering.
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Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redo-
visade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort
in- eller utbetalningar. Som likvida medel klassificerar foretaget,
forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt eventuella kortfristiga likvida
placeringar som &ar noterade pa en marknadsplats och har en
kortare |6ptid dn tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Ersattningar till anstallda

- Kortfristiga erséattningar

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

- Ersattningar efter avslutad anstéllning

| Hallstahem férekommer savél avgiftsbestamda som formans-
bestamda pensionsplaner. | avgiftsbestdmda planer betalar
foretaget faststallda avgifter till ett annat féretag och har

inte ndgon legal eller informell forpliktelse att betala ut ndgot
ytterligare dven om det andra féretaget inte kan uppfylla sitt
dtagande. Féretagets resultat belastas for kostnader i takt med
att de anstalldas pensionsberattigade tjanster utfors. Hallstahem
redovisar formansbestamda pensionsplaner i enlighet med K3s
forenklingsregler. Dessa innebar att pensionspremier betalas och
de férmansbestamda planerna redovisas som avgiftsbestamda
planer.

« Erséttningar vid uppségning

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

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter
som direkt kan hanféras till forvarvet av tillgangen. Nar en kom-
ponent i en anldggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell
kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya kom-
ponentens anskaffningsvarde aktiveras. Tillkommande utgifter
som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter laggs till
anskaffningsvardet om de berdknas ge féretaget framtida eko-
nomiska fordelar, till den del tillgdngens prestanda okar i forhal-

lande till tillgdngens vérde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter
for l6pande reparation och underhall redovisas som kostnader.
Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av
en anlaggningstillgdng redovisas som realisationsresultat.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av systematiskt éver
tillgangens bedémda nyttjandeperiod. Nar tillgdngarnas avskriv-
ningsbara belopp faststalls, beaktas i férekommande fall tillgang-
ens restvarde. Bolagets mark har obegransad nyttjandeperiod
och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvands for vriga
typer av materiella tillgangar.

Féljande avskrivningstider tillimpas

Byggnadens komponenter 10-100 &r
Markanlaggningar 20 ar
Inventarier och maskiner 3-5ar

Inga l&neutgifter aktiveras.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

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

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter
samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fére bok-
slutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgdngar.

Antal anstéllda
Medelantal anstallda under rakenskapsaret.
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Not 2 Sociala kostnader
Hyresintéikter 2022 2021 Pensionskostnader for styrelse och VD 212 312
NeSEREr 167 847 161913 Pensionskostnader évriga anstallda 1131 1433
\alelar 14171 13 744 Sociala avgifter enligt lag och avtal 5 475 5 472
Fordonsplatser 5674 5509 Summa 6818 7217
Summa 187692 181166
Totalt |6ner, ersattningar, sociala
kostnader och pensionskonstnader 23292 22 866
Avgar hyresbortfall
Bostader 1215 1953 Redovisning kénsférdelning styrelse
Lokaler -729 -759 Kvinnor 0
Fordonsplatser 200 265 Man 2 2
Rabatter -53 -90 Totalt 5 >
Summa 2197 5067 Redovisning av kdnsférdelning ledningsgrupp
Kvinnor 3 3
Hyresintdkter netto 185495 178 099 Man ) )
Totalt 5
Not 3
Ovriga f6rvaltnings- Avtal om avgangsvederlag
intakter 2022 2021 Vid t;lppségnihg av VF) géller e:w dmsesidig L{ppségningsj.tid cI>m
6 manader. Vid uppsagning fran bolagets sida har VD ratt till ett
Erséttningar frén hyresgaster LI 1020 avrakningsbart avgangsvederlag motsvarande 24 manadsléner.
Forvaltningsuppdrag 744 768 Pension utgdr genom en individuell pensionslésning.
Fakturerade kostnader och évr. ersattningar 1084 1539
Forsakringsersattningar 2686 1027 Not 6
Summa 5663 4354 Arvode till revisorer 2022 2021
Revisionsuppdraget 169 163
Not 4 Revision utdver revisionsuppdraget 46 45
Driftkostnader 2022 2021 SletzrAdgiming 38 36
Fastighetsskétsel och stad 21151 20770 Ovriga tjanster 12 12
Reparationer 155963 10162 Summa 265 256
Fastighetsel 5331 5256
Vattenférbrukning 6690 6334 Not 7
Soph&mtning 5376 4912 Aktuell och uppskjuten
Uppvarmning och kyla 20 346 20773 skatt, avstémning av
Fastighetsférsakring 1381 1285 effektiv skatt 2022 2021
Fastighetsanknuten administration 17134 15 451 Redovisat resultat fore skatt 1% 843 16 740
Ovriga driftkostnader 2412 1881 Skatt bergknad enligt géllande
Summa 95784 86824 skattesats (20,6%) 2852 -3 448
Ej avdragsgilla kostnader -17 21
Not 5 Skatteeffekt fran yrkade direktavdrag 1993 10 440
Personal 2022 2021 Skattemassiga justeringar balansldnepost 109 109
Loner och ersattningar Skatteeffekt skattemdassiga /
Styrelseledaméter och VD 1404 1150 bokféringsmassiga avskrivningar 253 -111
Ovriga anstéllda 15051 14 499 Skatteeffekt ej avdragsgilla rdntekostnader -80 -1460
Summa 16 455 15 649

Skatteeffekt arets férandring
skattemassigt underskott 1094 -5508
Redovisad effektiv skatt (0] 0
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Not 8 Not 10
Byggnader och mark 2022 2021 Pagaende nyanldggningar 2022 2021
Ingdende anskaffningsvarden 1732 48760
Ingdende anskaffningsvarden 1339249 1099161 Arets anskaffning 32 006 1037
Arets anskaffning 170 83331 Omklassificeringar 21494 -48 065
Forsaljningar och utrangeringar -200 -100 Utgaende ackumulerade
Omfordelat fran pagaende arbeten 21431 48 065 anskaffningsvarden 12 244 1732
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 1360 650 1339248 Not 11
Langfristiga varde-
Ingdende avskrivningar -443 479 -419709 pappersinnehav 2022 2021
Arets avskrivningar enligt plan -26 375 -23770 Vid arets borjan 40 110
Forsaljningar / utrangeringar 0 0 Arets forsaljning 0 -70
Utgaende ackumulerade Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 40 40
avskrivningar -469 854 -443 479 Utgaende redovisat varde 40 40
Ingdende nedskrivningar -82988  -82988 Andelar: Husbyggnadsvaror H.BV. férening org nr 702000-9226,
Aterforda nedskrivningar 9139 0 sate Stockholm
Arets nedskrivningar -9000 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -82 849  -82 988 Not 12
Andra langfristiga
Utgaende redovisat varde byggnad fordringar 2022 2021
och mark 807947 812781 Ingdende anskaffningsvarden 1039 850
Taxeringsvarden byggnader och mark 1093 514 892 833 Arets forandring 141 189
Berdknat marknadsvarde Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1180 1039
férvaltningsfastigheter 1883102 1706768 Utgaende redovisat varde 1180 1039
Langfristig del av fordran HBV.
Not 9 Not 13
Inventarier, verktyg Uppskjuten skatt 2022 2021
och fordon 2022 2021 Temporar skillnad skattemassigt och
Ingdende anskaffningsvarden 12018 14 344 bokféringsmassigt restvarde fastigheter 39 570 3779
Arets anskaffning 718 793 Uppskjuten skatteskuld -6 319 -7 419
Forsaljning och utrangering -331 -2118 Summa 33251 30375
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvérden 13 405 13019
Not 14
Langfristiga skulder 2022 2021
Ingdende avskrivningar -11590 -12 814 Forfaller senare an ett ar efter balansdagen
Forsaljningar/utrangeringar 331 1984 Skulder till kreditinstitut 445000 460 000
Arets avskrivningar -549 -760 Summa 445000 460 000
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -11 808 -11 590
Utgaende redovisat vérde 1597 1429
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Total laneskuld till kreditinstitut uppgar till 685 Msek, varav Not 15
240 Msek ar kortfristig del av den totala skulden och som F6rfalloproﬁ| I1an och
forfallerinom 1 ar (se not 16) och férutsatts omforhandlas under swapar 2022 2021
2023, Hallstahammars kommun har stéllt borgen for Ianen. Rantebindning
Den langsiktiga finansieringen, dvs. bade kort- och langfristiga 0-1ar 180 000 280 000
skulder som forvéantas kvarsta over tid, ar foremal for risker/ 1-2 ar 55000 0
maojligheter vid férandringar av marknadsrantorna. For 2-3ar 0 55 000
att hantera dessa risker/méjligheter anvands finansiella 3-4ar 80 000 0
derivatinstrument, sk. ranteswapar. P& detta satt kan 4-5 ar 40 000 80 000
rantebindningen och kapitalbindningen hanteras med full 5-6 ar 120 000 40 000
flexibilitet. Forutsattningar skapas for att, nar som helst, 6-7 ar 40 000 70 000
forandra réantebindningstiden och béattre moéta forandringar 7-8 ar 140 000 40 000
pa réntemarknaden. Riktlinjer och ramar for riskhanteringen ar 8-9 ar 30 000 90 000
fastlagda i en av styrelsen beslutad finanspolicy. 9-10 ar 0 30 000
Totalt 685 000 685 000

Per bokslutsdagen finns ranteswapar som totalt uppgar till

505 Msek (555). Den genomsnittliga rantebindningstiden

for den totala skuldportfoljen uppgar till 4,16 ar (3,88) och Rapiza iy

den genomsnittliga effektiva rantan uppgar till 1,61 % (1,16). O-1ar 240 000 225000
Marknadsvardet pa ranteswaparna uppgar till 48,6 Msek (-4,5). 12ar 305000 240 000
2-33ar 40 000 80 000
Marknadsvéardet motsvarar den kostnad/intakt som skulle uppsta 3-4ar 100 000 40000
om man avslutar avtalen i fortid. Analogt skulle motsvarande 4-5 & 0 100 600
marknadsvarde (sk. ranteskillnadsersattning) uppsta om man Totalt CES S iy
istéllet valt att anvénda langa réntebindningar pa de enskilda
l&nen. Om respektive ranteswapavtal kvarstar to.m. sitt slut- Not 16 .
forfallodatum s& kommer undervardet/Gvervardet att I6pande KOI’th"IStIga skulder Ao ez
elimineras. Kortfristig del av
langfristig skuld 240 000 225000
Sa kallad "S&kringsredovisning” tilldmpas avseende derivat, Summa 240 000 225 000
bla. innebarande att vardeforandringar i derivatavtal inte
redovisas over resultatrakningen. Det skall finnas en ekonomisk Not 17

relation mellan sakringsinstrumentet och den sékrade posten.

st alandet ckall ekt och don Upplupna kostnader och
Sakringsforhallandet skall vara effektivt och dokumenteras nar fo P
orutbetalda intakter

2022 2021
sakring ingas. Uppfoljning av ekonomisk relation och effektivitet Usplupne Eiskesinader 1586 677
sker l6pande via rutiner for finansiell rapportering. Sarskild Bruibeialds e 17 640 17733
dookumentation ar upprattad som bla. fastlagger strategier och Usplvpre eifiosmadar 3246 2171
mal for riskhanteringen. Gvriga poster 3976 4354
I not 15 framgar den langsiktiga finansieringens forfalloprofil, Summa 25 847 25935

Msek, (inklusive ranteswapar) avseende rantebindningen och

kapitalbindningen.
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Not 18
Justering for poster som
inte ingar i kassaflédet 2022 2021
Avskrivningar och nedskrivningar 26786 24 531
Summa 26786 24531
Not 19
Stallda sakerheter och
ansvarsforbindelser

2022 2021
Garantibelopp Fastigo 319 280
Summa 319 280

Inga stallda sakerheter.
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Styrelsens underskrifter

AB Hallstahem
Org.nr 556046-4421

Resultat- och balansrakning kommer att férelaggas arsstdmman 2023 for faststalielse.

Hallstahammar den 23 februari 2023

Rolf re Bertil Bredin
Ordférande

e P

Jan Erik Fallberg Kjell Ivemyr

Reinder Nispeling Mattias Loostrém
Verkstallande direktér

Vér revisionsberittelse har lamnats den 24 februari 2023

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

= d%m
elene Ellingsen

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Revisionsberittelse
Till bolagsstamman i AB Hallstahem, org.nr 556046-4421

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for AB Hallstahem f6r &r 2022. Bolagets arsredovisning ingér pa
sidorna 28-41 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av AB Hallstahems finansiella stélining per den 31 december 2022 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar
férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for AB Hallstahem.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi 8r 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 inhamtat ar tilirackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information 4n arsredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information @n arsredovisningen och terfinns pa sidorna 1-27 samt
sidorna 46-47. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for denna andra information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar férenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt inhédmtat under revisionen samt beddémer om informationen
i dvrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer &r nédvéndig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for beddmningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sé ar tillampligt, om fdrhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p4 oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hég grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer att upptacka en
H
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véasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska bestut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder biand annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillréckliga och d&ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hdgre &n fér en vasentiig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse f5r var revision for att
utforma granskningsatgérder som &r lampliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets frméga att fortsétta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta
uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sédana upplysningar &r otilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att ett bolag inte léngre kan fortsétta verksamheten.

utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionera och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten
for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, dribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstaliande
direktérens forvaltning for AB Halistahem fér ar 2022 samt av férslaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamdter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till AB Hallstahem enligt god revisorssed i Sverige och har i
Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedoémning av om utdelningen &r férsvarlig med hénsyn tiit
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de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaliningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortidpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r
utformad s att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt
kontrolleras pé ett betryggande sétt. Den verkstéllande direktdren ska skéta den Iépande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som ar nédvandiga for att bolagets
bokféring ska fullgéras i dverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pé ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet
mot bolaget

e pé nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedoéma om férslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller fériust inte &r férenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfdrs baseras pa vér professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
véasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé sadana atgérder, omraden och férhallanden som ar
véasentliga fér verksamheten och dar avsteg och dveriradelser skulle ha sérskild betydelse fér bolagets situation.
Vi gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhéilanden som ar
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Halistahammar den 24 februari 2023

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

% Tingstrém lene Ellingsen

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

3av3
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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 2022.

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

Granskningen har utf6rts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen samt god revisionssed i
kommunal verksamhet. Granskningen har genomfdrts med den inriktning och omfattning
som behdvs for att ge rimlig grund {6r beddmning och prévning. Samplanering har skett

med bolagets auktoriserade revisor och en sérskild granskningsredogorelse har upprittats.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhidmtat 4r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for
véra uttalanden nedan.

Vi beddmer att bolagets verksamhet har skotts pa ett dndamélsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstéllande sétt. Vi beddmer dértill att bolagets interna kontroll har varit
tillrdcklig.

Hallstahammar den 24 februari 2023

Y 7 D
7 d g /
/jr; ST~
Bo Hedman

Av fullméktige i Hallstahammars kommun utsedda lekmannarevisorer
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Femarsoversikt

Belopp i Mkr

Resultatrakning

Omsattning

Underhall

Driftkostnader

Fastighetsskatt

Av- och nedskrivningar
Finansiella intakter

Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster
Arvoden och l6ner

Balansrakning
Balansomslutning
Bokfort varde fastigheter
Skulder till kreditinstitut

Investeringar materiella anlaggningstillgdngar

Nyckeltal

Marknadsvarde

Beldningsgrad bokfért varde %
Belaningsgrad marknadsvéarde %
Soliditet synlig %

Soliditet justerad %

Avkastning pa totalt kapital %
Direktavkastning pa marknadsvéarde %
Antal lagenheter
Omflyttningsfrekvens %
Hyresbortfall Iagenheter %
Medeltal anstallda

Definitioner av nyckeltal

2022

1912
339
95,8

35
26,8
0.4
12,2
13,8
16,5

894,0
8079
685,0

44,8

18831
84,8
364
135
49,5

29
3,0
2484
201
0,7
37

2021

1824
338
86,8

28
245
0,2
12,7
16,7
15,6

8776
812,8
6850

919

17080
84,3
40,1
12,5
46,3

33
34
2482
20,2
12

36

2020

177,6
34,2
811

28
238
0,2
14,9
16,0
15,9

799,2
7053
625,0

80,8

15810
886
383
12,3
474
39
38

2 445
206
11
36

2019

170,7
30,2
855

27
223
0,2
14,7
10,3
161

7345
6738
585,0

76,9

1474,0
86,8
391
11,7
46,6
34
35
2441
199
0,9
36

Beldningsgrad bokfort varde %: Fastighetslan i forhallande till bokfért varde pa byggnader och mark i procent

Beldningsgrad marknadsvérde %: Fastighetslan i férhallande till marknadsvérde pa byggnader och mark i proccent

Soliditet synlig %: Justerat eget kapital i férhallande till balansomslutning i procent
Soliditet justerad %: Justerat eget kapital inklusive évervarden pa byggnad och mark i férhallande till balansomslutning i procent

Avkastning pa totalt kapital %: Rérelseresultat och finansiella intakter i férhallande till balansomslutning

Omflyttningsfrekvens %: Antal byten och avflyttningar i férhallande till antal Idgenheter i procent
Direktavkastning p& marknadsvarde %: Driftnetto i férhallande till genomsnittligt marknadsvérde i procent

2018

165,8
285
83,6

28
216
0,2
157
13,2
152

686,9
630,1
545,9

52,4

1422,0
86,6
381
115
474
4,2
36
2430
16,0
05
37
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Fastighetsforteckning

Nybyggn.

Fastighet ar
Varingen 2 1946
Varingen 4 1956-1957
Vastan 1 1949
Vaxeln 7 1960
Vaxeln 8 1961
Vaxeln 2 1963
Vaxeln 4 2001,2019
Vakten 1 1960
Vakten 2 1961
Vaxthuset 2 1963
Vaxthuset 3 1964
Vaxthuset 4 1965
Eldsboda 1279 1972
Tuna 2:205 1965
Eldsboda 1:49 1992
Eldsboda 3:2 2016
Strémsholm 8:2 1929-1999
Tundsen 1 1952
Vapplingen 1 1950
Vaskan 1 1957
Vaskan 2 1958
Vaskan 3 1960
Varden 1 1965
Hallsta 1:18 1970
Knektbacken 2 1991,2005
Lovasen 1 1992,2002
H:hrs Nibble 1:46 1968
H:hrs Nibble 1:104 1971
H:hrs Nibble 1:105 1971
H:hrs Nibble 1:106 1969
Kolbacks Vallby 1:247 2021
Tunbo 3:5 1972
Kolbacks Vallby 1166 1970,2006
Kolbacks Vallby 6:1 1953
Kolbacks Vallby 6:2 1953
Kolbacks Vallby 6:3 1953
Kolbacks Vallby 6:4 1957
Kolbacks Vallby 522 1950
Kolbacks Vallby 51 1950
Kolbacks Vallby 2:1 1966
Kolbacks Vallby 2:2 1964
Kolbacks Vallby 2:3 1969
SUMMA

Ombyggn.
ar
1988
19902008
1989-1991
2011
2013
2013
1984
2009
2010

1988

1994
2008
2002

19912011
19912016
19912015

1987
1985
1980
19811987

1994,2002
2006
1986
1986
1986
1987
1990
1990

1997

Lagenheter
antal yta
32 1970
57 3017
83 4669
123 7 146
72 4038
17 1214
28 1798
156 8970
117 6729
77 5163
112 7257
116 7 407
10 824
36 2376
29 2170
202 11 661
72 3264
159 9490
78 3882
63 3657
60 4095
36 2 460
78 5237
63 3082
94 6168
30 2581
70 6 673
30 2593
37 1506
10 462
35 2367
26 1420
23 1438
12 840
61 3610
26 1500
51 2973
41 2622
54 3657
8 1072

2484

153 058

Lokaler
antal yta
3 195
13 780
24 1711
197
9 186
2 608
47 495
29 470
16 367
8 314
13 133
1 159
1 65
3 473
3 35
37 915
11 154
10 248
7 170
10 743
4 495
2 66
5 512
3 2633
2 462
4 198
1 81
1 4665
16 134
1 27
3 162
1 2
6 401
2 24
4 47
14 188
323 18 515

Garage
antal yta
S 126
7 112
17 313
14 287
9 117
10 140
21 386
12 241
33 424
59 676
5 90
35 657
41 683
27 370
10 107
36 524
10 140
37 607
19 303
24 353
6 112
3 72
14 255
4 139
18 272
24 336
504 7842

P-platser

antal
26
13

53
68
34

11

40
64
64
19
74
60

0]

0

36
26
108
12
71
33
49
83
31
65
0
30
63
50
16
23
0
14
7
12
0
50
0
26
29
55
10
1427

Total yta

2291
3909
6380
7656
4511
1331
2546
9851
7 440
5530
7995
8216
159
65
1387
2376
2205
13233
3418
10 421
4422
4507
5114
2666
6356
5715
6933
2581
7224
2593
1587
5127
2501
1559
1600
914
4266
1500
3136
2669
4117
1408

179 415
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