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VD HAR ORDET

HALLSTAHEM 2023

-Vi utvecklar ett
hallbart Hallstahem!

2023, mitt forsta ar som vd for Hallstahem har varit en fantastisk resa, fylld med
spanning och utmaningar. Jag har dgnat mycket tid at att fordjupa mig i bolaget,
vara aktiv i verksamheten och skapa relationer med medarbetare, hyresgaster och
samarbetspartners. Andra halvan av aret har flera viktiga och strategiska beslut
tagits for att sdkerstalla en hallbar och langsiktig stabilitet. Vart évergripande

mal har varit att forma ett hallbart Hallstahem genom att standigt arbeta for att
forbattra var service och mota behoven hos vara hyresgaster.

Affarsplan

Under det gangna aret har vi arbetat intensivt med att utveckla
en ny affirsplan, en process dar bade styrelsen och samtliga
medarbetare har bidragit aktivt. Den nya affirsplanen stricker
sig 6ver perioden 2024-2028 och utgar fran FN:s hallbarhets-

madl. Den kommer att integreras i alla arbetsprocesser vilket kom-
mer att skapa en tydlig och enhetlig inriktning for hela foretaget.

Affarsplanen fungerar som var ledande kompass som tydligt
pekar ut riktningen f6r Hallstahems framtid och identifierar de
centrala fokusomradena for den kommande resan. Genom att
anta och implementera planen ser vi till att vira verksamhetsbe-
slut foljer de lingsiktiga hallbarhetsmaélen.

Nyproduktion

Ett av flera glidjedmnen under 2023, och ndgot vi kommer att
berédtta mer om under kommande dr, ar var kommande nypro-
duktion med 34 nya hem i kvarteret Knektbacken, ett beslut
som fattades pa drets sista styrelseméte. Planerad inflyttning

sker under sommaren 2025.

Fastighetsutveckling
En central fraga f6r oss dr ansvaret for att pa ett hallbart
satt forvalta och utveckla vart befintliga fastighetsbestand.

Genom regelbundet underhall, reparationer, renoveringar och
utvecklingsprojekt stravar vi efter att erbjuda trivsamma och
attraktiva boendemiljéer, bdde f6r nuvarande och {6r kom-

mande hyresgister.

Hallstahem har genomgitt en betydande investeringsfas under
de senaste aren. Fran investeringar pa knappt 18 miljoner
kronor ar 2017 har vi 6kat investeringstakten betydligt, och
2023 uppgick den upp till hela 72,1 miljoner kronor. Samman-
taget ligger vdra investeringar under perioden 2019-2023 pa
366,5 miljoner kronor. Vara investerade medel har lagts pa ett
flertal olika omraden, bland annat pa var senaste nyproduktion
i Kolbéck samt i flera ROT-renoveringsprojekt, fonsterbyten,
byte till sakerhetsdorrar, forbattrad ventilation och uppférande
av cykelbodar, for att ndmna nagra exempel. Investeringarna
bidrar till var langsiktiga vision att skapa och uppritthalla bo-
stader och boendemiljéer med hog kvalité f6r vara hyresgéster.

Niésta stambyte i vir plan dr upphandlat och omfattar 41 ligen-
heter pa Hagvagen 18-20 i Kolback. Entreprendren etablerade
sig i slutet av aret och arbetet kommer att firdigstallas till
sommaren 2024. Vi har fortsatt manga vattenskador och har
som mdl att stamrenovera cirka 100 lagenheter per ar under

ytterligare nigra ar framdéver.
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Miljé och hallbarhet
I augusti tog vi ett av vdra steg mot en mer hallbar framtid ge-

nom driftsittning av vir senaste solcellsanlaggning som finns

pa Lovdsen, och som nu genererar miljovinlig fastighetsel. Sam-

tidigt har vi installerat de férsta laddplatserna f6r elbilar, och
vid arets slut hade vi elva publika platser i drift. Vi har under
dret utfort betydande atgérder f6r att minska vér energiférbruk-
ning, bland annat genom utbyte av fliktar, stam- och radia-
torventiler samt fornyelse av flera undercentraler. Atgirderna
kommer dels att forbattra var driftsekonomi, dels att minska
vért klimatavtryck.

"Vi fortsatter att arbeta for att
na hallbara ekonomiska resultat”

Ekonomi

Fastighetsbranschen stér infér betydande ekonomiska utma-
ningar, och det har inte undgatt nagon. De markanta 6kningar-
na av kostnader for el, virme, tillsammans med 6kade rinte-
kostnader utg6r betydande péfrestningar. Trots en historiskt
hog arlig hyresjustering f6r 2023 i Hallstahems bestand tacker
hyreshéjningen endast halften av bolagets kostnadsékningar
for 2023. Sidana hyres6verenskommelser dr naturligtvis inte
hallbara pa ling sikt.

Under de senaste tva dren har Hallstahem investerat éver

117 miljoner kronor i sina fastigheter och fér 2024 ligger
investeringar pé ndstan 140 miljoner. Huvuddelen av vara
insatser liggs p& kommande ROT-projekt och nyproduktion.
Vi har ett engagemang for att bade férvalta virt befintliga
bestand och att bidra till utvecklingen av bostadsmarknaden i

Hallstahammars kommun.

For att stirka ekonomin och skapa ett langsiktigt och hallbart
Hallstahem har det arbetats malinriktat under manga ar.

En nyckelstrategi for att uppnd stabila resultatnivaer ar att
16pande félja upp kostnader och att minska vart energibehov.
En h6g uthyrningsgrad paverkar ocksd positivt och det ar
glidjande att notera att uthyrningsgraden fér 2023 lag pa
99,4 %. Vi fortsatter att arbeta for att nd hallbara ekonomiska

resultat som ger en stark framtid for Hallstahem.

Medarbetare

Aret har priglats av en fortsatt satsning p vart virdegrundsar-

bete som bygger pa virdeorden - samarbete, engagemang och
trygghet — och som genomsyrar var foretagskultur och var dag-
liga verksamhet. Under hésten genomforde vi en medarbetaren-
kat, vilken resulterade i en 6kning av medarbetarindex med hela
6,5 % fran den tidigare matningen. Nu ligger medarbetarindex
pa imponerande 90,8 %. Det ir en framgang som vi alla tillsam-
mans kan vara stolta over!

Tack!
Slutligen vill jag rikta ett varmt TACK till Hallstahems enga-
gerade medarbetare. Era dagliga insatser ar avgorande for att
skapa trivsamma hem &t vara hyresgaster. Och till styrelsen i
Hallstahem, ett stort tack for ett givande samarbete under det
gangna dret.
Mattias Loostrom
VD, AB Hallstahem
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Hallstahem idag

Hallstahem bildades redan 1945 och vi stanger saledes det 78:e
verksamhetsaret. Bolaget ags av Hallstahammars kommun till

100 procent 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 Midlardalen som ger
stora mojligheter. Narheten till storre stader som till exem-
pel Visteras, Eskilstuna, Orebro, 6ppnar upp en bred arbets-
marknad inom ett rimligt pendlingsavstind. Hallstahem ar
och vill vara ett attraktivt alternativ pa bostadsmarknaden.
Vi ser oss som en viktig samhillsbyggare i var kommun,

dar vi bidrar till Hallstahammars attraktionsstrategi for att
vara ett bra beséksmadl och dr en bra plats att bo och bedriva
verksambhet pa.

Som bostadsbolag med hyreslagenheter som affarsidé ar vi
starkt beroende av befolkningsutvecklingen. Hallstaham-
mar led under artionden av en krympande befolkning vilken
kulminerade i borjan pa 2000-talet. Darefter har kurvan lutat
svagt uppat igen under 10-talet ar och i november 2023 var vi

16 669 personer i kommunen.

Hallstahems position p& hyresbostadsmarknaden i kommunen
ar fortsatt stark. Smahusen ar den vanligaste boendeformen,
med drygt halften av alla bostader. Andelen bostadsratter ar
forhéllandevis liten, jimfort med till exempel Visterds.

P4 senare ar har det tillkommit en hel del fler-bostadshus, bade
i bostadsrittsform och som hyresritt, bland annat pa Ostra
Nibble och pa Lévboas. Var andel av hyresratter har sjunkit
nagot men Hallstahem &r fortfarande den storsta fastighetsiga-
ren i kommunen.

Under de senaste aren har fler aktorer vint sig mot Hallsta-
hammar och ser goda méjligheter till fortsatt nyproduktion av
flerbostadshus, vilket vi ser mycket positivt pa. Dock har den se-
naste tidens oroligheter i omvarlden och ¢kade rantor bromsat
intresset aven i Hallstahammar.




Antal ligenheter

Hallstahammar

2081 st

Kolback

374 st

Stromsholm
- 29 st

Enligt senaste kundenkaten

Snittlagenhet, storlek

Snittligenhet, hyra/manad

5 7235
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Antal féljare social media

2 089

Antal bes6kare pa hemsidan
per manad

~18 000::

Antal hyrda p-platser

1491..

Antal registrerade i
bostadskon

8 579::

Andel hyresgaster som ar
néjda med var service

Andel hyresgéster som
laser kundtidningen

83,2% 76%

Lagenheterna fordelade pa storlek
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Kunder och marknad

Bostéder
Med véra 2 484 lagenheter star vi for en stor del av hyresmark-

naden i kommunen. Det gor oss till den stérsta hyresvarden.

Lokaler och foérrad

Vi har ett mindre antal kommersiella lokaler med varierande
verksamheter — bland annat maklare, frisérer och restauranger.
Totalt har vi drygt 340 lokaler, dir den stora andelen ar f6rrads-
lokaler och omkring 70 stycken ar affdrslokaler av olika karaktar
och storlek.

Fordonsplatser

Vid arets slut hade vi 1 491 hyrda parkeringsplatser och av dem
var 66 vakanta. Vi erbjuder elva stycken p-platser med laddméj-
lighet for alla. Férutom dessa p-platser med eller utan elstolpe,
har vi 504 garageplatser. Fordonsplatser kan endast hyras av
véra hyresgister.

Uthyrning

Vakanserna har variti snitt 15 per manad. Kétiden for att fa

en lagenhet dr generellt sett lang, om man har sarskilda krav

pé ligenhetens egenskaper (till exempel hiss eller omrade). Ar
man daremot flexibel med typ av boende och aktivt séker de
lagenheter som publiceras pd hemsidan sa kan det 6ka chanser-
na att snabbare fa en lagenhet. Méjligheten att fa en lagenhet
avgérs av flera faktorer, men framfor allt hur manga som soker
den aktuella lagenheten, hur manga av dem som har godkind
inkomst och hur manga kédagar de sékande har. Darfor ar

det viktigt att stalla sigiko i god tid for att samla kddagar och
dirmed ha alternativ den dagen man ir redo att flytta. Alla som
fyllt 16 &r kan stalla sig 1 var ko.

ETT RATTVIST
KOSYSTEM

» Alla lediga ldagenheter publiceras
och stks direkt pa var hemsida

» Lediga ldgenheter ligger ute pa 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 férsta erbjudandet

» For att behalla sina kédagar maste man
uppdatera sin ans6kan varje ar

» Man kan stélla sig i k6 fran 16 ars alder

» Kodagar ar personliga och kan inte éverlatas

Den som &r registrerad som s6kande maste uppdatera sina
uppgifter drligen f6r att vi ska halla véra register aktuella. Om-
flyttningen, som visar hur stor andel av vara kunder som under
ett r byter ligenhet internt eller limnar Hallstahem, 1ag under
aret pa 19,6 %.

Kundenkat

Vartannat ar skickar vi ut var kundenkat till alla vara hyres-

gaster. Den besvarades senast av 64 %, vilket ger oss ett bra

underlag for analys. Serviceindex landade pa 85,3 % medan
produktindex lag pa 79,7 %. Resultatet utvarderas och ater-

kopplas tillsammans med en lista 6ver planerade atgérder i
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Uts:kten

-

Tidningen Utsikten &r en av vara viktigaste kommunikationskanaler och den ldses av 76 % av hyresgéasterna enligt kundenkaten.

kundtidningen Utsikten. Parallellt med aterkoppling arbetar vi
16pande med att starta upp och genomféra atgirder.

Kommunikation och PR

Lokaltidningen Har & Nu

Vi har under aret fortsatt var satsning pa lokaltidningen Har

& Nu. Vi har vid samtliga sju utgivningstillfillen under aret
funnits med for att informera vira hyresgaster och kommunens
ovriga invanare om vad som hander hos oss, som ar relevant
for alla att kinna till. Syftet ar att bygga varumarket och oka
kinnedomen om oss och hur vi arbetar for kommunens basta.
Hallstahem &gs av alla invanare och darfor ir det vi gér som
samhillsbyggare en angeligenhet for alla.

Kundtidningen Utsikten

Kundtidningen Utsikten, som utkommer med fyra nummer per
ar, ar en av vdra viktigaste informationskanaler ut till hyres-
gésterna. Tidningen delas ut av medarbetarna och har ett hogt
lasvirde — enligt den senaste kundenkéten lises den av 76 % av
hyresgasterna och 93 % tycker att tidningen ar bra eller mycket

bra. Tidningen har frin och med i &r fatt en del nyheter sa som
recept och korsord, vilket har varit mycket uppskattat. Under
dret har vi dven utsett Hallstahems goda granne som nomine-
rats av vara hyresgdster.

Ny hemsida

Den 13 december presenterades var nya férbattrade och till-
ganglighets-anpassade hemsida. Med nyheter som inloggning
med BankId och utékade tjanster via "Mina sidor” erbjuder den
nya hemsidan fler mojligheter for vara hyresgéster och blivande
kunder.

Sociala Medier

Vi dr mycket aktiva pd Instagram och i mindre skala dven pa Fa-
cebook och LinkedIn. Instagram &r ett bra forum f6r att snabbt
nd ut till manga och visa vad vi gor via bilder och information.
Det dr ocksd en effektivt annonseringskanal. Vi har 2 089 féljare
pé sociala medier.
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Vara fastigheter

Hallstahem &ger och forvaltar 41 fastig-
heter med sammanlagt 2 484 lagenheter.
Dérutéver finns drygt 300 lokaler och
ca 2 000 p-platser och garage. 75 % av
lagenheterna utg6rs av tva- och trerums-
lagenheter. Antalet stora ldgenheter ar
begransade, exempelvis finns endast
sju stycken pa 5 rum och kok eller
storre. Narmare 80 % av alla ligenheter
finns i fastigheter byggda pa 1950- och
60-talen. I jamforelse med liknande bo-
stadsforetag inom Sveriges Allméannytta

Lagenheterna i vart bestand
fordelade pa storlek

1200
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har vi ett mer alderstiget bestind 4n
genomsnittet. Storleksférdelningen pa
lagenheter liknar den hos manga andra
allmannyttiga 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 varfor det
behovs ett tillskott av bostider, bland
annat behovs fler hyreslagenheter. 2018
togs den férsta versionen av var nypro-
duktionsplan fram. Planen har sedan
uppdaterats och reviderats av vdr styrelse

varje ar.

Planen innehéller ett antal ligenheter for
nyproduktion i kommunens tre titorter
Hallstahammar, Kolback och Stroms-
holm, planen avser bade nértid och pa
lite langre sikt.

Knektbacken, fotbollsplan

I december 2023 tog styrelsen beslut att
bygga pa var befintliga fastighet Knekt-
backen. Det blir ett punkthus med fem
vaningar och 34 ligenheter som byggs
pa fotbollsplanen mellan de tva befintli-
ga punkthusen. Bygglov har erhillits och
en ny undercentral med nya servisan-
slutningar f6r hela Knektbackenomradet
fardigstalldes under 2023. Ligenheterna
planeras vara klara for inflyttning till
sommaren 2025.

Rondellen

Hir planeras f6r 55-60 lagenheter pa
fastigheten Vésttuna 1:198 i Hallstaham-
mar. En projektidé finns framtagen som
frimst innefattar 2- och 3-rumslagenhe-
ter i upp till sju vdningar. En gallande
detaljplan finns f6r omradet.

Ovriga projekt

I Strdmsholm finns ett forslag for produk-
tion av 24 lagenheter enligt gillande de-
taljplan pa fastigheten Strémsholm 8:65.

Vi tittar ocksa pa ytterligare méjligheter
for nyproduktion pa egen mark, bland
annat pa Snevringevigen och Hagvégen.

Ombyggnation

I'slutet av 2023 pdborjades entreprena-
den for nésta stambyte som omfattar 41
lagenheter pa Hagvagen 18 — 20 i Kol-
back och fardigstillande planeras till
sommaren 2024. De flesta hyresgister-
na bor kvar under projekttiden, vilket
stiller héga krav pa vira medarbetare
och vér byggentreprendr och innebar en
del storningar for vdra hyresgister.

Vi har ett fortsatt stort antal vattenska-
dor och planerar fér stamrenovering

av cirka 100 lagenheter per ar for att
minska vara kostnader och kunna
erbjuda attraktiva bostader. Nasta stam-
byte i planen omfattar 60 lagenheter pa
fastigheten Virden 1i Hallstahammar,
stambytet berdknas starta under andra
halvaret 2024.
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VARA FASTIGHETER
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Nyproduktion av Knektbacken beraknas vara klar sommaren 2025.

Under aret har vi byggt om ventilationen
pa Namndemansgatan 3, fran sjalvdrag
till FTX, totalt omfattar det 72 lagenheter.

Drift och underhall

Merparten av den dagliga verksamheten
pa Hallstahem handlar om att ta hand
om och skota vara befintliga fastigheter.
Det innebdr att vi utfor reparationer,
dels inne i lagenheterna, dels utvandigt
pa till exempel tak, fasader, i tvattstugor
och i killarutrymmen. Det omfattar
ocksa fastighetsskotsel som till exempel
grisklippning, beskdrning av buskar,
sndskottning och sandning. Alltmer
resurser liggs pa teknisk forvaltning som
drift- och 6vervakning samt optimering
av varmesystem, pumpar, ventilation
med mera. Har finns saval ekonomiska
som miljomassiga vinster att gora. Un-
der det senaste dret har vi bytt 7 stycken
fjarrvimevaxlare for att sikerstalla en
effektiv drift och forbéttrad driftseko-
nomi. Vi har dven bytt 30 franluftsfliktar
i Nibble och Kolback, vilka nu &r tryck-
och temperaturstyrda.

O O
1 O
O O
O O

Som en del av vara dtgirder for en
forbattrad boendemiljé har vi instal-
lerat 72 nya FTX-aggregat pd Namnde-
mansgatan 3 och bytt tva tak pa Nibble.
Vi strévar stindigt efter att forbattra
kvaliteten pa vara fastigheter och att
skapa en mer hallbar och bekvdm boen-
demilj6 for alla.

Underhallet i vira ligenheter omfattar
bland annat malning, byte av golv och
byte av vitvaror. For 2023 uppgick kostna-
den for lagenhetsunderhallet till 15,3 Mkr
(20,2). Totalt har vi lagt 29,5 Mkr (33,9) pa
underhéll under 2023.

Fastighetsviardering

2023 gjordes var fastighetsvirdering for
andra aret i rad med hjélp av en extern
konsult med mangarig erfarenhet av vir-
deringar i bdde kommunala och privata
fastighetsbolag i hela Sverige. Vi har
tillsammans gatt igenom genomforda
underhallsitgirder och planerade un-
derhillsprojekt for respektive fastighet.
Virderingen bygger pa kassaflodeskal-

Forslag pa nyproduktion i Strémsholm.

kyler dar framtida driftnetton samt ett
restvirde nuvardesberiknas. I virdering-
en anvinds faktiska hyresintikter och
taxebundna kostnader, vilka omfattar
uppvdrmning, elférbrukning, vatten-
forbrukning och sophantering. Ovriga
driftkostnader ar schablonmassiga.

Virderingen ér gjord i Datschas verktyg
och direktavkastningskraven utgdr ifran
Newsecs marknadsbeddmningar.

Under 2023 har vardet pé vart fastig-
hetsbestand minskat nigot i varde, dock
vildigt marginellt. Virderingen som
genomfordes infér bokslutet visade

att fastighetsvdardena minskat med

5,6 Mkr och uppgér till 1 877 Mkr, vilket
motsvarar ca 10 807 kr/m”. Overvirdet

i portfoljen ar betydande och uppgar
till drygt 1 Mdkr. Det &r en styrka att ha
overvirden eftersom det ger oss mojlig-
het att investera i fastigheterna utan att
riskera nedskrivningar.
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Medarbetare

Utbildningar

Det finns ett stort varde i att traffa kol-
legor i branschen och utbyta erfarenheter
och lira av varandra. I kommunala fastig-
hetsbolag ar vi inte konkurrenter och kan
bade ge och fa del av bra rutiner, arbets-
sitt och idéer. Vi deltar i ndgra natverk
som ger oss mycket kunskap och idéer.

Stérre utbildningsinsatser som genom-
forts ar en Hot- och véldsutbildning f6r

storre delen av vira medarbetare och fast-

ighetspersonalen har utbildats pd temat
fastighetsskotsel i utemiljo.

Under hdsten har vi planerat och genom-
fort ett byte av fastighetssystemet, som ar

kirnan i hela var verksamhet. Vi har lagt
stora interna resurser pa utbildning inf6r
bytet av fastighetssystemet som driftsat-
tes i mitten av december.

Sjukfranvaro 2023

Sjukfranvaron sjonk 2023 till 3,57 % (6,05
%). Langtidsfranvaron minskade ocks3,
frin 2,74 % till 1,30 %. Korttids-frinvaron
minskade till 2,27 % (3,3 %).

Haélsa och friskvard 2023
Vartannat ar genomgdr samtliga medar-
betare en halsokontroll hos féretagshal-
sovdrden. Hallstahem erbjuder dessutom
vissa vaccinationer, till exempel mot

influensa och TBE, for samtlig personal.

Foretaget erbjuder 1 motionstimme per
vecka pd arbetstid for att stimulera till
traning och motion. Dessutom finns ett
friskvardsbidrag som kan anvindas i
enlighet med Skatteverkets regler.

Vardegrundsarbete

Vira tre vardeord Samarbete, Engage-
mang och Trygghet utgér grunden i all
verksamhet. Under aret har samtliga med-
arbetare vid flertal tillfallen arbetat med
virdegrunden och med vad den betyder
irelationen till medarbetare, hyresgaster
och externa parter.
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Anstaéllningstid, SINGENET)
medarbetare medel kvinnor man kort

33 98: 10 23 2,27.
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Social hallbarhet

Fagelholksbygge pa Asby-Skantzendagen.

Samverkansavtalet

— bostadssociala fragor

I enlighet med 4gardirektivet ska vi
upplata 40 ligenheter till kommunen
for bostadssociala kontrakt, sa kallade
traningsligenheter. Dessa hyrs ut pa
avrop frdn kommunen och har legat
pa mellan 26-30 ligenheter 16pande
under &ret. Vi har ocksa andra boen-
den, till exempel gruppbostider och
dldreboenden som blockférhyrs och
fordelas via kommunen.

Tre nyanldnda har fatt ligenhet genom
oss under dret. Varje nyanlidnd person
eller familj som flyttar in fir en grundlig
introduktion om sitt nya boende tillsam-

mans med en sprdkkunnig boinformatér.
Samarbetet med kommunen i de har fra-
gorna fungerar mycket bra och vi jobbar
tillsammans for att utveckla arbetet.

Partnerskap med féreningar
Hallstahem har en ling tradition av
samarbete med féreningar for att bidra
till en positiv utveckling 1 kommunen. Vi
vill hitta samarbeten som gynnar bada
parter. Malet dr linga samarbeten, men
vi skriver endast avtal for 1+1 ar i taget.

Hallstahem Arena

Vi har sedan manga ar samarbetat med
fotbollsféreningen HSK Fotboll och vi
har nu avverkat ar tre pa vart fyradriga

PARTNERSKAP

» Ekeby BK

Hallstahammars BTK
Hallstahammars Brottarklubb
Hallstahammars SK HK

Hallstahammars Kultur- och
Idrottsforening

Hallsta Ridklubb
Shadowplayers Spelférening
Malardalens Dansklubb

Junos Kamp

vvyyYwvyysy

vV VvYVvyyvyy

Friluftsframjandet
Hallstahammar

» Svedvi Berg Hembygdsférening
» Kolbéack Kolifej

» samt ett pagdende avtal med
HSK Fotboll for arenanamnet
Hallstahem Arena.

avtal f6r dgandeskap av arenanamnet
pa tidigare Trollebo IP, fotbollsanldgg-
ningen i Hallstahammar. Namnet ar nu
Hallstahem Arena. HSK har en gedigen
ungdomsverksamhet som vi vill stétta i
och med det hir samarbetet.

Arbete for unga

Iar har vi tagit emot 18 sommarjob-
bande 16-17-aringar och fyra semester-
vikarier 6ver 18 ar. De har i huvudsak
arbetat med utemiljderna, bland annat
med ograsrensning, grasklippning, ren-
hallning och malning. Vi har dven haft
praktikanter som vid sidan av pdgdende
studier fatt delta i var verksamhet och

i praktiken fatt lara sig hur det ar att
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Winter Camp 2023 genomfoérdes i januari tillsammans med Friluftsfrémjandet.

Barnen fick prova pa att dka skidor under tva dagar.

arbeta med fastigheter. Det kinns viktigt
att vi som foretag bidrar till att ungdo-
mar far prova pa arbetslivet och att vicka
ett intresse for fastighetsbranschen.

Huskurage

Huskurage ir en policy som uppmanar
grannar till medmanskligt agerande vid
oro for vald eller missférhillanden hos
grannen. Det handlar om att knacka pd
vid brak i grannlagenheten, ga ihop fler
grannar om det behovs och/eller ringa
polisen. Det ir sarskilt viktigt d& det kan
stoppa pagdende véld och radda liv.

Evenemang

Asby-Skantzendagen

I maj var vi med pa Asby-Skantzenda-
gen, ett arrangemang av Svedvi-Bergs
Hembygdsférening, dar vi bistod

med material till 80 fagelholkar som
barnfamiljerna sjilva fick hjalpas at att
snickra ihop.

Summer Camp

Vi planerade och hoppadesin i det sista
men drets Summer Camp blev tyvarr
instdllt pa grund av de stora regnmas-
sorna under sommaren.

Winter Camp

Under Winter Camp 2023 hade vi
premidr i skidbacken tillsammans med
Friluftsfrimjandet. Under tva dagar
ijanuari fick barnen prova att dka
skidor gratis.
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HALLSTAHEM 2023

Ekologisk hallbarhet

Klimatinitiativet

Allménnyttan har en viktig roll {6r Sveri-
ges klimatomstéllning och alla behéver
ta sitt ansvar. Sveriges Allméannytta
startade Allmannyttans klimatinitiativ
hésten 2018, ett gemensamt upprop for
att minska utsldppen av vixthusgaser.
Malet 4r att de allménnyttiga bostadsfo-
retagen ska vara fossilfria senast ar 2030
och att energianvandningen ska minska
med 30 % (riknat frin &r 2007).

For Hallstahems del innebar det att vi tar
foljande klimatansvar fram till 2030:
» All fastighetsel ska vara baserad
pa férnybara eller atervunna

branslen.

» Viska investera i nya solcell-
sanldggningar nar mojlighet
finns med bra forutsittningar pa

aktuell byggnad.
» Viska ha en fossilfri fordonspark.

» Viska minska var energiférbruk-
ning med 30 % (rdknat frin 2007
ars forbrukning).

» Viska forbattra kallsorteringen i
miljébodar och tvattstugor.

» Vi ska kontinuerligt tipsa hyres-
gister om klimatsmarta val och

beteenden i vardagen.

Kaéllsortering

I hela vért fastighetsbestdnd har vi hus-

hallsnara kallsorteringar som foérenklar

mojligheten att sortera. Genom att halla

isar olika material kan det mesta ocksa

atervinnas till nya produkter. Vi arbetar
kontinuerligt med att £ hyresgaster att
forsta vikten av att sortera ratt.

Ink6p och upphandling

Vi ska frimja att upphandlade tjnster
och varor bidrar till en god livsmiljé
och en langsiktigt hallbar utveckling
genom att vilja de produkter som ar
minst skadliga f6r miljé och manniskor.
Vid upphandlingar och inkdp ska vira
leverantérer uppfylla lagstadgade krav
ur halso- och miljésynpunkt.

Vi stéller ocksd miljokrav genom att i de
tekniska specifikationerna hanvisa till
kriterier for miljéméarkningar. Vir ambi-
tion &r att vara leverantdrer alltid ska
anvinda produkter och metoder som har
sd liten milj6belastning som mojligt.

Fordon

I dagslaget drivs fortfarande vissa av
vara fordon och maskiner med bensin
eller diesel. Vi ska successivt bli mindre
beroende av fossila branslen i var
verksamhet och alla nya bilar ska vara
elbilar eller elhybridbilar. Vara gras-
klippare har multiclipfunktion vilket
minskar transporter av 16v samt ger

naring till grasmattorna.

Cykelbodar och laddplatser
Vi vill frimja héllbara transporter bland
hyresgdsterna och satsar pé nya lasbara

cykelbodar med tak i néra anslutning till
entréer och utokar antalet elbil-laddplat-
ser. Under 2023 installerades elva nya
laddplatser i vart bestand. Dessa nya
platser kan nyttjas av bade vara hyres-
gister och av allmanheten.

Fjarrvdarme och ventilation
Normaldrskorrigerad férbrukning av
farrvirme har minskat med 2,49 % jam-
fort med foregdende ar. Vi jobbar aktivt
med att spara energi genom att halla ritt
temperatur i fastigheternas allmanna ut-
rymmen och garage. Vara lagenheter har
inomhustemperaturgivare for att kunna
avlisa 6ver- och undertemperaturer och

ge oss mojlighet till justeringar.

Solceller

Under hésten installerades en ny solcell-
sanldggning pé dldreboendet Lovdsen pd
Snevringevigen 41. Vi har fyra anligg-
ningar i vart fastighetsbestand som under
2023 tillsammans producerat 82 MWh.

Toppeffekt under 2023:
> Tradgardsgatan 22 36,7 kWp

» Nimndemansgatan 1 35,34 kWp

> Vallbygatan 17 11,85 kWp

> Snevringevigen 41 37,76 kWp

Elproduktionen anvinds till fastighets-
elen for tvattstugor, ventilation och be-
lysning. Vi planerar att fortsatta utbygg-
naden av solceller pa de fastigheter dar

forutsdttningarna dr gynnsamma.
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Norra Kapellgatan.

Fastighetsel
Fastighetselférbrukningen har under
2023 minskat med 0,9 % jamfért med
foregaende ar. Den paverkas bland
annat av tvattstugor, hissar, belysning
och ventilation. Vi satsar pa byte till
LED-belysning i vira allménna utrym-
men och byte av tvittstugeutrustning

for minskad elférbrukning.

Vattenférbrukning
Vattenférbrukningen har minskat med
8,95 % sedan forra dret. Inforande av
IMD (Individuell matning och de-
bitering) installeras i samband med
ROT-projekt. Detta 6kar medvetenheten
hos hyresgdsterna vad galler den egna

forbrukningen.

Radon

Radonmadtningarna i Hallstahems
fastigheter blev klara under dret och
atgdrdas lopande vid férhéjda varden.
I alla nyproducerade ligenheter och
vid storre underhdll som till exempel

fonsterbyte, dndrad ventilation eller till-
laggsisolering, utfors en radonmétning

efter avslutat projekt.

Energideklarationer

Alla vara fastigheter dr energideklarerade
och de kontrolleras vart tionde ar. Det vi-
sar hur energikravande vara byggnader r

och hur man kan minska energidtgingen.

Kemikalier

Vi har ett stindigt pdgdende arbete med
att minska anvandningen av ohalso-
samma kemikalier. Vi har tagit bort alla
cancerogena och de mest ohilsosamma
kemikalierna. Alla medarbetare har
tillgang till samtliga sikerhetsdatablad i
sina mobiltelefoner samt listor pé vilka
produkter som far inhandlas.

Skyddsrum

I vart bestand har vi 59 skyddsrum, en
behoérig besiktningsman anlitas for fort-
16pande besiktningar och genomf6rande
av dtgarder vid behov.

o

Projektet Hallstahems Gréna rum,
mellan Snevringevédgen och Bofinkvagen.

Snevringevagen.

Hallstahems Gréna rum

Under 2023 har vi startat upp Hallsta-
hems Gréna rum, som ar projekt som fo-
kuserar pd att utveckla bostadsomraden,
med till exempel dngsmarker, bikupor,
sedumtak och annat som frimjar den

biologiska mangfalden.

Vi har fortsatt att utbilda oss i biologisk
maéngfald och vi dr Gvertygade om att
trivseln och den upplevda tryggheten i
ett bostadsomride 6kar om utemiljderna
ar valskétta och valplanerade.

Med hjilp av beviljat stod frin Boverket
har vi utvecklat utemiljon i omradet
kring Snevringevigen och Surbrunns-
vigen som fatt nya sociala ytor med
schackbord, grillar, solsangar och en
naturlek f6r barnen. Vi planterade en
stor bredd av vaxtlighet med blommor,
buskar och trid. Belysningen komplet-
terades for en okad trivsel och hojd
trygghetskansla.
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Var styrelse

Hallstahems styrelse utses av Kommunfullmaktige och valjs
pa en fyradrsperiod efter varje riksdags- och kommunval.
Nuvarande styrelse utsags saledes efter valet 2022 och
faststalldes pa arsstdmman i maj 2023.

Kent Erngren
ledamot

Yrkesbakgrund:
Ekonomichef.

Gor idag: Pensionar,
och sma uppdrag.
Hallstahems
styrelse: Ledamot
sedan 2023.

Christer Persson
Personalrepresentant
Fastighets

Gor idag: Reparator.
Hallstahems styrelse:
Facklig representant:
Sedan 2007.

René Nispeling

vice ordférande
Yrkesbakgrund:
Automationsingenjor
Gor idag: Konsult i hog-
teknologibranschen.
Hallstahems styrelse:
Suppleant 2015-2019.
Ledamot och vice ord-
férande sedan 2020.

Aliki Karlsson
suppleant

Yrkesbakgrund:

Har jobbat i Folkets
Hus och Folkets Park.
Gor idag: Pensionar.
Engagerad politiskt och
i foreningslivet.
Hallstahems styrelse:
Suppleant sedan 2023.

Kjell lvemyr
suppleant

Yrkesbakgrund:
Byggnadstraarbetare.
Gor idag: Snickare pa
NCC och deltidspolitiker.
Hallstahems styrelse:
Suppleant 2015-2018.
Ledamot 2019-2022.
Suppleant sedan 2023.

Ann-Katrin Pettersson
Personalrepresentant
Vision

Gor idag: Kundvard
och Bostadssocial
samordnare..
Hallstahems styrelse:
Facklig representant:
Sedan 2021.

Bertil Bredin
ledamot

Yrkesbakgrund:

VD TPC 1989-2006.
Gor idag: Pensionar och
jobbar politiskt.
Hallstahems styrelse:
Sitter i arbetsutskottet.
Ledamot sedan 2016.

Mikael Ovesson
suppleant

Yrkesbakgrund:
Project Manager /
Telecom engineer.

Gor idag: Field applica-
tion engineer (FAE).
Hallstahems styrelse:
Suppleant sedan 2018.

Rolf Hahre
ordférande

Yrkesbakgrund:
Byggnadssnickare.

Gor idag: Pensionar, ordf.
Kommunfullmaktige.
Hallstahems styrelse:

i styrelsen sedan 2001,
Ordférande, ledamot
och vice ordférande.

Tobias Benjaminson
ledamot

Yrkesbakgrund: Fastig-
hetsforvaltning inom
Allmannyttan och
privat.

Gor idag: Kundansvarig,
Fortifikationsverket.
Hallstahems styrelse:
Ledamot sedan 2023.

o fe

B

Jan-Erik Fallberg
suppleant

Yrkesbakgrund: Egen-
foretagare CAD-byra.
Gor idag: Pensionar, in-
spicient och engagerad
i foreningsliv.
Hallstahems styrelse:
Ledamot 2019-2022.
Suppleant sedan 2023.

AR
——

Eleonor Zeidlitz
suppleant

Yrkesbakgrund:
Civilingenjor, samhalls-
byggnadsteknik.

Gor idag: Konsult inom
milj6- och avfallsfragor.
Hallstahems styrelse:

Suppleant sedan 2015.
John Olausson —
Personalrepresentant
Vision

Gor idag: Omradessam-

ordnare. 5 ,:_‘- ~

Hallstahems styrelse:

Facklig representant:
Sedan 2022.
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Var ledningsgrupp

Boende i varldsklass
— att langta hem till

Revisorer

PwC, Johan Tingstrém, auktoriserad revisor (utsedd av arsstédmman)
Lekmannarevisorer (utsedda av Hallstahammars kommun)
Ordinarie: Bo Hedman och Per Hedfors

Suppleanter: Kerstin Odelberg och Andreas Almquist
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Agarstyrning

Bolagsordning

AB Hallstahem ags till 100 % av Hall-
stahammars kommun och var dgare ser
langsiktigt pa sitt dgande av det kom-
munala fastighetsbolaget. I bolagsord-
ningen framgar att verksamheten be-
stdriatt inom kommunen f6rvirva, iga,
bebygga, forvalta, foradla och forsilja
fastigheter och tomtratter med bostads-
ligenheter samt lokaler. Det huvudsak-
liga andamalet med bolagets verksam-
het ar att Hallstahem i allmannyttigt
syfte ska fraimja bostadsférsérjningen i
kommunen och bedriva verksamheten

enligt affarsméssiga principer.

Agardirektiv

I dgardirektivet framgdr vilket uppdrag
dgaren ger bolaget. Hallstahem dr det
storsta bostadsbolaget i kommunen, och
darmed ett av dgarens viktigaste verktyg
for att nd uppsatta mal och visioner for
kommunen. Hallstahem har en bety-
dande roll for att nd de uppsatta malen

i bostadsférsorjnings-programmet.
Hallstahem ska dven medverka till att
stirka Hallstahammars kommuns stéll-
ning som en attraktiv plats att bo pa och
dven som en plats att driva olika typer
av verksambheter pd. Det ska bland annat
ske genom att vi erbjuder ett varierat bo-
stadsutbud av god kvalitet till prisvarda
och konkurrenskraftiga hyresnivéer.

Agardirektivet innehiller ocksd andra
uppdrag och ansvar:

» Socialt ansvar, genom att

tillhandahalla bostider fér grup-

per med sirskilda behov och
arbeta med trygghetsskapande
atgdrder.

» Miljéansvar, genom energief-
fektivisering, egen elproduktion,
kéllsortering samt att skapa
och utveckla vackra och gréna
bostadsmiljoer.

» Samverkan med kommunen,
inom omraden dir kvalitets- och

samordningsférdelar finns.

» Boendeinflytande till exempel
genom att genomfora och félja
upp kundenkater samt att skapa

och driva métesplatser.

» Ekonomiskt ansvar, genom en
starkt ekonomi pa bade kort
och lang sikt och att minimera

finansiella risker.

Nuvarande dgardirektiv faststalldes

pa drsstimman i juni 2020 efter att ha
foregatts av ett godkannande i Kommun-
fullmiktige. Agardirektivet giller tills
vidare, dock langst till och med 31 de-
cember 2024.

Avstiamning av mal

i dgardirektivet

I dgardirektivet finns ett antal mal
uppsatta for bolaget. Nedan redovisas
en avstimning av nagra av malen. En
komplett malavstimning lamnas till

Kommunstyrelsen en gang per ar.

» Bolaget ska uppna en arlig
genomsnittlig direktavkastning
pa lagst 3,5 % (berdknas som
driftnetto i férhallande till fast-
igheternas marknadsvirde).

> Bolaget ska efterstriva att
soliditeten (eget kapital i forhal-
lande till balansomslutningen) i
genomsnitt under en 3-arsperiod

uppgar till minst 12 %.

> Bolaget ska vid vinst arligen dela
ut det belopp som tillats enligt
lagen om allménnyttiga kom-

munala bostadsaktiebolag.

> Antalet ligenheter som tillhanda-
halls till grupper med sarskilda
behov och som har en svag stall-
ning pa bostadsmarknaden ska
uppga till lagst 40 stycken.

Malet for soliditeten ar ett av nyckel-
talen i dgardirektivet och den har 6kat
under de senaste atta aren. For 2023 lig-
ger genomsnittet for de senaste tre dren

pa 13,4 % och uppfyller dirmed malet
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Agardirektivets kirna

Bidra till en attraktiv kommun

Erbjuda ett varierat bostadsutbud

+
—
_—

Socialt ansvar for grupper s
=
med sarskilda behov a~

Miljéansvar
Samverkan med kommunen

Ekonomiskt ansvar

Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall
2023 2022 plopil plople] 2019

Synlig soliditet % 143%  135%  125%  123%  117%
o .

Stellelieiz B, Geneimsilis 134%  128%  122%  119% 112 %

senaste 3 aren

Genomsnittlig direkt-
avkastning pa fastighet- 34 % 3% 34 % 3,8 % 35 %
ernas marknadsvarde i %

Antal lagenheter tillhanda-

hallna till kommunen 28 28 32 37 58
i4dgardirektivet. Agaren har begirt Under 2023 har tvd stora gronyteprojekt
utdelning fér 2023, beslut om utdelning genomforts dar gemensamhetsytor med
tas pa drsstimman under varen. Den lekplatser och grillplatser har anlagts.
genomsnittliga direktavkastningen pa Projekten har delvis bekostats med bi-
fastigheternas marknadsvérden ligger drag fran Boverket. Nar det géller anta-
for 2023 pa 3,4 %. Marknadsvardena let tillhandahallna traningsldgenheter
har 6kat kraftigt de senaste dren samti- ligger de pd i genomsnitt 28 ligenheter
digt som driftkostnaderna ¢kat vilket under 2023. Ligenheterna tillhanda-

paverkar driftnettot. halls efter forfragan fran kommunen.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for AB Hallstahem
avger féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2023.
Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte

annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i tusentals kronor (Tkr).

Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Ekonomi

Resultat

Arets vinst efter skatt ar 10,2 Mkr (11,0).
Hyreshéjningen gav 4,5 % i den drliga
forhandlingen f6r bostdder. Lokaler med
indexklausul 6kade med KPI-f6rindring-
en som gav 10,85 %.

Hyresbortfallet for lagenheter, lokaler,
fordonsplatser har minskat under 2023
och ligger drygt 300 tkr lagre &n aret
innan. Uthyrningsgraden for bostidder
under 2023 ar 99,4 % (99,3).

Antalet vakanta lagenheter i snitt har
minskat till ett genomsnitt pa 15 stycken
jamfort med 17 stycken f6r 2022. Om-
flyttningsfrekvensen for bostader ligger
pa 19,6 % (20,1).

Driftkostnaderna har 6kat med drygt
7 Mkr jamfort med forra dret, dar
taxebundna kostnader stér f6r 3,7 Mkr
av 6kningen. For 2023 ligger vatten-
skadekostnaderna pa 5,6 mkr, vilket ar
3,7 Mkr lagre an f6r 2022 men vat-
tenskador utgor fortsatt en stor post

i kostnaderna for reparationer. Vi har

fortsatt med véra stamrenoveringar och

etapp ett av tvd i Kolback dr i princip
slutférd och kommer att aktiveras under
inledningen av 2024. Etapp tva har
inletts och kommer att slutféras under
sommaren 2024.

Det nya pensionsavtalet for tjdnsteman
innebér kraftigt 6kade premier under
2023, vi har totalt en 6kning med 95 %
for pensionskostnader och sérskild 16ne-
skatt jamfort med 2022.

Riksbanken tog beslut om fem rantehdj-
ningar under 2023 och de finansiella
kostnaderna inklusive borgensavgif-

ten landar pa 17,0 Mkr jamf6rt med

12,2 Mkr for 2022. Effekten av ett 6kat
negativt rantenetto innebar att rinteav-
dragsbegransningen inte ger avdragsratt
for hela kostnaden och leder darmed till
en 6kad skattekostnad.

Soliditet

Soliditeten har 6kat under de senaste
aren och uppgick vid arsskiftet till
14,3 % (13,5 %). Den genomsnittliga
soliditeten under de tre senaste riken-
skapsaren uppgar till 13,4 %.

Hyror

Vid férhandlingen infér 2023 naddes en
6verenskommelse som innebar en hyres-
héjning pa 4,5 % fran 1 januari 2023 f6r
bostider samt lokaler med férhandlings-
klausul. For lokaler med index-klausul
héjdes hyrorna med 10,85 %.

Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets utgang
Hyresférhandlingarna f6r 2024 ar
inledda men dnnu finns ingen f6rhand-
lingséverenskommelse triffad. Arendet
hénskéts 1 december till Hyresmarknads-
kommittén fér handlaggning.

Styrelsen tog pa arets sista méte beslut
om att ateruppta nyproduktionsprojek-
tet med 34 lagenheter i vir befintliga
fastighet Knektbacken och byggnationen
paborjas under februari 2024.

Likviditet/finansiering

I finansieringsfragor arbetar vi tillsam-
mans med en extern finansradgivare.

Var genomsnittsrinta pa balansdagen dr
2,21 %, exklusive borgensavgift. Den ge-
nomsnittliga rantebindningstiden uppgick



HALLSTAHEM 2023

FORVALTNINGSBERATTELSE 23

Hyresbortfall Mkr

Snittranta %

31
30
/ m
28
_— 21 20
\
16
2,2
Ex P
\
2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023

vid arsskiftet till 3,84 ar och den genom-
snittliga kapitalbindningstiden till 1,09 ar.

Under 2023 har vi tagit upp ett nytt

lén pa 20 mkr som delfinansiering av
stamrenoveringsprojektet i Kolback. I
vdr laneportfo]j finns sa kallade swapar
som rantesikring for delar av vara lan,
under 2023 har vi avvaktat med nya
affdrer pa grund av prisnivderna men i
november sjonk priserna och vi tecknade
en swap pa 70 Mkr med fem ars loptid.
Vid arsskiftet uppgick var skuldport-

fo]j till 705 Mkr fordelat pd atta lan, av
dessa dr 575 Mkr rédntesdkrade i swapar.
I samband med en konvertering pa

220 Mkr i november ldnade vi 120 Mkr
med pantbrev som sikerhet. Vi har pa
balansdagen kommunal borgen som
sikerhet f6r 585 Mkr av vér skuldportfolj
och 120 Mkr med pantbrev. Borgensav-
giften till Hallstahammars kommun f6r
rakenskapsaret ir 2,4 Mkr.

Balansrdkning/investeringar
Bolagets balansomslutning uppgar

till 918,6 Mkr vilket ar en 6kning med
24,6 Mkr jamfort med 2022. Under 2023

har vi investerat 71,6 Mkr (32,6) i anlidgg-
ningstillgdngar. Pdgdende anldggningar
uppgar pa balansdagen till 57,8 Mkr
(12,2) dar den stdrsta posten avser stam-
renoveringen pd Hagvigen i Kolback.

Nagra aktiverade projekt 2023

» Solceller pd Lovdsen

» Fonsterbyten i Strémsholm

v

Byte till sikerhetsd6rrar
i Kolback

Ny undercentral pd Knektbacken

>

> Byte av hiss pd Tradgardsgatan
» Nya undercentraler pa Nibble
>

Nya cykelbodar pa flera adresser

Underhall

Underhallet i vara lagenheter omfat-

tar bland annat mélning, byte av golv
och byte av vitvaror. For 2023 uppgick
kostnaden for ligenhetsunderhall

till 15,3 Mkr (20,2). Totalt har vi lagt

29,5 Mkr (33,9) pa underhall under
2023. Nér vi inte far tickning for kost-
nadsckningar i hyresforhandlingen inne-
bar det att det planerade underhdllet

maste minskas, en utveckling som inte
ar hallbar i langden da det slar tillbaka

genom Okade reparationskostnader.

Fastighetsvérdering

I den érliga fastighetsvarderingen

av bolagets fastighetsportfolj uppgar
vardet till totalt 1 877 Mkr +/- 10 %

(1 883), det dr ett marginellt minskat
virde fran forra drets viardering. Det dr
andra aret som varderingen gors med
hjilp av en extern part. Virderingen
bygger pa nuvardesberiknade driftnet-
ton. Fastigheterna har ett bokfort varde
pa 807 Mkr vilket ger ett 6vervarde

pa drygt 1 Mdkr, i procent ger det ett
overvirde pa ndrmare 133 %.

Synlig och justerad soliditet
Redovisat eget kapital per 2023-12-31
uppgar till 131 101 Tkr och den synliga
soliditeten uppgar till 14,3 %. Fastighets-
varderingen visar pa ett stort overvarde,
nar detta overvarde laggs till, uppgar den
justerade soliditeten till 49,3 %.
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Nettoomsattning (Tkr)

170 740

199 396
177585 182453 185495

Soliditet %

s B

117 123 125

2019 2020 2021 2022

Flerarsoversikt (Tkr)

Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Antal anstallda

Soliditet i %

Forandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingdng

Disposition enligt beslut av arsstdmman:
Balanseras i ny rakning

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende

vinstmedel (kronor)

Balanserad vinst
Arets vinst

Disponeras sa att
till aktiedgare utdelas

i ny rékning overfores

2023

2023
199 396
13559
918 603
33

143

Aktiekapital

35898

35898

72 235 891
10 183 767
82 419 658

1249 250
81170 408
82 419 658

2019 2020 2021 2022 2023

2022 2021 2020 2019

185 495 182 453 177 585 170 740

13 843 16 740 15998 10 304

893 964 877 564 799 234 734 454

37 36 36 36

135 12,5 123 11,7

Reservfond Balanserat Arets Totalt
resultat resultat

12768 61269 10 967 120 902

10 967 -10 967 0

10 184 10 184

12768 72 236 10 184 131 086

Styrelsen foreslas bemyndigas att besluta om tidpunkt

da utdelningen skall betalas.

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktig-
hetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt foljande
redogodrelse: Styrelsens uppfattning ar att vinstutdel-

ningen ar forsvarlig med hansyn till de krav verksamhe-
tens art, omfattning och risk staller pa storleken pa det
egna kapitalet, bolagets konsolideringsbehov, likviditet

och stéllning i dvrigt.
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Resultatrakning

Tkr Not 2023 2022

Nettoomsattning

Hyresintakter 2 195 146 185 495
Ovriga férvaltningsintakter 3 4250 5663
Summa nettoomsattning 199 396 191158

Fastighetskostnader

Driftkostnader 4.5 -102 865 -95 783
Underhallskostnader -29 453 -33 868
Fastighetsskatt -3 664 -3 499
Avskrivningar och nedskrivningar -27 151 -26 786
Ovriga rérelsekostnader -150 0
Summa fastighetskostnader -163 283 -159 936
Bruttoresultat 36113 31222
Central administration 56 -7 315 -5 642
Rorelseresultat 28798 25580

Finansiella intékter och kostnader

Ranteintakter och liknande resultatposter 1732 424
Rantekostnader och liknande resultatposter -16 971 -12161
Summa finansiella poster -15 239 -11 737
Resultat efter finansiella poster 13 559 13 843
Skatt pa arets resultat 7 -3 375 -2 876

Arets resultat 10 184 10 967
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Balansrakning

Tkr
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanlaggningar

Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2023-12-31

8 807 164
9 1348
10 57792
866 304

1 40
12 934
974

867 278

1095
238
1363
3009
5705

45620
51325

918 603

2022-12-31

807 947
1597

12 244
821788

40

1181
1221
823 009

575
363
1138
3525
5601

65 354
70 955

893 964
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Tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 35898 35898

Reservfond 12 768 12 768
48 666 48 666

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 72 236 61269
Arets resultat 10 184 10 967
82 420 72 236
Summa eget kapital 131 086 120 902
Avsiéttningar
Uppskjuten skatteskuld 36 626 33251
Summa avsattningar 13 36 626 33251
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14,15 240 000 445 000
Summa langfristiga skulder 240 000 445 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 20 765 24611
Kortfristiga lan till kreditinstitut 16 465 000 240 000
Ovriga kortfristiga skulder 1803 4354
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 23323 25 846
Summa kortfristiga skulder 510 891 294 811
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 918 603 893 964
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Kassaflodesanalys

Tkr

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

Kassaflode fran den lépande versamheten
fore forandring av rérelsekapital

Kassafléde fran férandring av rérelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar
Foréndring av finansiella anlaggningstillgangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2023

13559
27 282
40 841

-521
417
-3 846
-5073
31819

-71 818
18

246

-71 554

20 000

20 000

-19 735

65 354
45 620

2022

13 844
26786
40 630

839
1894
2881

-324

45920

-32 831
200
-142

-32773

13 147

52207
65 354
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Noter

Not 1
Redovisnings- och véarderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningsla-
gen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Resultatrékningen har upprattats enligt funktionsindelad
resultatrékning. Redovisningsprinciperna ar oférédndrade jamfort
med féregaende ar.

Intdkter

Hyresintakter redovisas i den period uthyrningen avser. For-
skottshyror redovisas som forutbetald intékt. Forsaljning av varor
redovisas nar vasentliga risker och férdelar 6vergar fran séaljare
tillképare i enlighet med forsaljningsvillkoren. Forséljningen redo-
visas efter avdrag for moms och rabatter.

Inkomstskatter

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

ar beslutade fore 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 ka-
pital. P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning
sarredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som ar hanférlig
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 ldngre avtalstider &n ett ar. Principer for intéktsredovisning
redovisas i stycket intakter ovan.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapi-
tel 11, vilket innebér att vardering sker utifran anskaffningsvarde.
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inklude-
rar kundfordringar, 6vriga fordringar samt leverantérsskulder,
laneskulder och derivatinstrument. Instrumenten redovisas i ba-
lansrékningen nar Hallstahem blir part i instrumentets avtalsmas-
siga villkor. Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrékningen
nar ratten att erhalla kassafléden frén instrumentet har I6pt ut
eller éverforts och foretaget har dverfort i stort sett alla risker
och férmaner som &r férknippade med dganderatten. Finansiella
skulder tas bort fran balansrékningen nér forpliktelserna har
reglerats eller pa annat satt upphért.

Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgangar med undantag
for poster med forfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen,
vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Fordringar tas upp
till det belopp som forvantas blir inbetalt efter avdrag for indivi-
duellt bedémda osékra fordringar.

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Posten bestar huvudsakligen av insatskapital hos leverantor.
Innehaven innehas pa lang sikt. Tillgangar ingdende i posten redo-
visas inledningsuvis till anskaffningsvarde. | efterféljande
redovisning redovisas aktierna till anskaffningsvarde med bedém-
ning av om nedskrivningsbehov féreligger.

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

Derivatinstrument som ingar i sdkringsredovisning
Hallstahem utnyttjar derivatinstrument for att hantera ranteris-
ken som uppstar vid upptagande av 1an till rérlig rénta. For dessa
transaktioner tilldmpas sakringsredovisning. Nar transaktionen
ingas, dokumenteras forhallandet mellan sakringsinstrumentet
och den sékrade posten, liksom &ven foretagets mal for risk-
hanteringen och riskhanteringsstrategin avseende sakringen.
Hallstahem dokumenterar ocksa féretagets bedémning, bade nar
sakringen ingas och fortlépande, av huruvida de derivatinstru-
ment som anvands i sakringstransaktioner i h6g utstrackning ar
effektiva nar det géller att motverka férandringar i kassafloden
som ar hanforliga till de sékrade posterna. Dokumenterade sak-
ringar av foretagets rantebindning (sékringsredovisning). Avtal
om en sa kallad réanteswap skyddar féretaget mot ranteférand-
ringar. Genom séakringen erhaller Hallstahem en fast rénta och
det ar denna ranta som redovisas i resultatrakningen i posten
Rantekostnader och liknande resultatposter.

Sakringsredovisningens upphérande.
Sakringsredovisningen avbryts om

* sakringsinstrumentet forfaller, séljs, avvecklas eller I6ses 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 dokumen-
terade strategi for riskhantering.

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

Ersattningar till anstallda

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.

Ersattningar efter avslutad anstéllning

| Hallstahem férekommer saval avgiftsbestamda som férmans-
bestdmda pensionsplaner. | avgiftsbestdmda planer betalar
foretaget faststallda avgifter till ett annat foretag och har

inte nagon legal eller informell forpliktelse att betala ut ndgot
ytterligare &ven om det andra féretaget inte kan uppfylla sitt
dtagande. Foretagets resultat belastas for kostnader i takt
med att de anstélldas pensionsberattigade tjanster utfors.
Hallstahem redovisar formansbestamda pensionsplaner i enlig-
het med K3s forenklingsregler. Dessa innebér att pensionspre-
mier betalas och de formansbestéamda planerna redovisas som
avgiftsbestamda planer.

Ersattningar vid uppségning

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

Materiella anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffnings-
varde minskat med avskrivningar. | anskaffningsvéardet ingar
utgifter som direkt kan hanféras till forvarvet av tillgangen.
Né&r en komponent i en anlaggningstillgang 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 komponen-
ter laggs till anskaffningsvardet om de berdknas 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 realisationsfor-
lust vid avyttring av en anldggningstillgdng redovisas som
realisationsresultat. Materiella anldggningstillgangar skrivs

av systematiskt éver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.
Naér tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststaélls, beaktas

i forekommande fall tillgadngens restvéarde. Bolagets mark har
obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar avskriv-
ningsmetod anvands fér évriga typer av materiella tillgangar.

Féljande avskrivningstider tilldmpas

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

Inga laneutgifter aktiveras.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag

for uppskjuten skatt) i forhallande till balansomslutningen.

Nettoomsattning
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter
samt intaktskorrigeringar.

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

Balansomslutning
Féretagets samlade tillgangar.

Antal anstillda
Medelantal anstéllda under rékenskapsaret.

Not 2
Hyresintakter

2023 2022
Bostader 176 018 167 847
Lokaler 15128 14171
Fordonsplatser 6 055 5674
Summa 197 201 187 692
Avgar hyresbortfall
Bostader -1 024 -1215
Hyrestrappa stambyte -213 0
Lokaler -572 -729
Fordonsplatser -231 -200
Rabatter -16 -53
Summa -2 055 -2197
Hyresintdkter netto 195146 185 495
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Not 3 Avtal om avgangsvederlag
Ovriga fﬁrvaltningsintéikter Vid l(,}lppsagnlll'\g avVI? ga.iller e? Omsesidig L..lppsagnlngs”tld cl)m
6 manader. Vid uppsagning fran bolagets sida har VD ratt till ett
2023 2022 ol 3 . )

i i avrakningsbart avgangsvederlag motsvarande 24 manadsloner.
Ersattningar fran hyresgaster 1584 1149 Pension utgdr genom en individuell pensionslésning.
Forvaltningsuppdrag 584 744
Fakturerade kostnader och ¢vriga ersattningar 978 1084 Not 6
Forsakringsersattningar 1105 2 686 Arvode till revisorer

Revisionsuppdraget 166 169
NO-t 4 Revision utdver revisionsuppdraget 22 46
Driftkostnader Skatteradgivning 0 38
2023 2022 Ovriga tjanster 27 12
Fastighetsskétsel och stadning 24 245 21151 Summa 215 265
Reparationer 13629 15963
Fastighetsel 6 056 5331 Not 7
Vattenforbrukning 8078 6 690 Aktuell och uppskjuten skatt’
SRl 27T 28 avstamning av effektiv skatt
Uppvarmning och kyla 21560 20 346 2023 2022
Fastighetsférsakring 1358 1381 Skatt pa arets resultat
Fastighetsanknuten administration 20 307 17 134 Aktuell skatt 0 0
Ovriga driftkostnader 1885 2412 Féréndring av uppskjuten skatt
Summa 102 865 95784 avseende temporara skillnader 3375 2876
Totalt redovisad skatt 3375 2876
Not 5 o _
Personal Avstamning av effelll(tlv skatt 2023 2022
2023 2022 Redovisat resultat fore skatt 13 559 13 843
Léner och ersattningar Skatt enligt gallande skattesats (20,60 %) -2793 -2 852
Styrelse och verkstallande direktér 1382 1404 Ej avdragsgilla kostnader 22 17
Ovriga anstéllda 17011 15051 3 e iz Ing s 2 0
Summa 18 393 16 455 Skatteeffekt fran yrkade direktavdrag 363 1993
Skattemaéssiga justeringar balanslanepost 109 109
Sociala kostnader Skatteeffekt skattemassiga/
Pensionskostnader fér styrelse och VD 361 212 bokféringsmassiga avskrivningar 282 -253
Pensionskostnader évriga anstéllda 2242 1131 Skatteeffekt ej avdragsgilla réntekostnader  -571 -80
Sociala avgifter enligt lag och avtal 6538 5475 Skatteeffekt &rets férandring
Summa 9142 6 818 skattemadssigt underskott 3226 1100
Skatteeffekt utrangering -31 0
Totalt I6ner, ersattningar, sociala 27 535 23 273
kostnader och pensionskostnader Redovisad effektiv skatt (0,00) o o)

Redovisning kénsfoérdelning styrelse

Kvinnor O 0]
Man 5 5
Totalt 5 5

Redovisning av kénsfoérdelning ledningsgrupp
Kvinnor 2 3
Man 3 2
Totalt 5 5
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Not 8
Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden
Arets anskaffning

Forsaljningar och utrangeringar
Omfordelat fran pagaende arbeten
Justering

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar enligt plan
Forsaljningar/utrangeringar
Justering

Utgaende ackumulerade
nedskrivningar

Ingdende nedskrivningar
Aterforda nedskrivningar

Arets nedskrivningar

Utgaende ackumulerade
nedskrivningar

Utgaende redovisat virde
byggnad och mark

Taxeringsvarden
byggnader och mark

Berdknat marknadsvéarde
férvaltningsfastigheter

Not 9

2023
1360 650
0

-1027
25839
-220
1385 242

-469 854
-26 471
877

220
-495 228

-82 849

-82 849

807 164

1154 828

1877 497

Inventarier, verktyg och fordon

Ingdende anskaffningsvarden
Arets anskaffning
Forsaljning och utrangering

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat vérde

2023
13 405
431
-177

13 659

-11 808
177

-1

-679
-12 311

1348

2022
1339 249
170

-200
21431

0
1360650

-443 479
-26 375

0

0

-469 854

-82 988
9139

-9 000
-82 849

807 947

1093 514

1883102

2022
13018
718
-331

13 405

-11590
331

-549
-11 808

1597

Not 10
Pagaende nyanlaggningar

Ingdende anskaffningsvarden
Arets anskaffning

Aktivering

Omklassificering

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Utgaende redovisat virde

Not 11

Langfristiga vardepappersinnehav

Vid arets bérjan

2023
12 244
71706

-25 839
-319
57 792

57 792

2023
40

Utgadende ackumulerade anskaffningsvérden 40

Utgaende redovisat varde

Andelar: Husbyggnadsvaror HBV forening,

org.nr. 702000-9226, sate Stockholm

Not 12

40

Andra langfristiga fordringar
2023-12-31 2022-12-31

Ingdende anskaffningsvarden

Arets férandring

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Utgaende redovisat varde

Langfristig del av fordran HBV.

Not 13
Uppskjuten skatt

Temporar skillnad skattemassigt och
bokféringsmassigt restvarde fastigheter
Uppskjuten skattefordran

Summa

1181

-246
934

934

2023

39720
-3093
36 626

2022
1732
32006
-21 494

12 244

12 244

2022
40
40
40

1040

141
1181

1181

2022

39570
-6 319
33251
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Not 14 Not 15
Langfristiga skulder Férfalloprofil 1an och swapar
2023 2022 2023 2022
Forfaller senare &n ett ar Rantebindning
U ELEIE 0-14r 185000 180 000
Skulder till kreditinstitut 240 000 445000 1-2 & 0 55000
Summa 240 000 445000 23 &r 80 000 0
3-4ar 40 000 80 000
Total l1dneskuld till kreditinstitut uppgar till 705 Mkr, varav 45 ar S0000 40000
465 Mkr ar kortfristig del av den totala skulden och som férfaller
inom 1 ar (se not 16) och férutsatts omférhandlas under 2024. Den 5-6ar 40000 120000
I&ngfristiga delen &r 240 Mkr och férfaller inom 2-3 &r. Hallsta- 6-7 ar 140000 40000
hammars kommun har stallt borgen fér 585 Mkr och 120 Mkr har 7-8 ar 30000 140000
pantbrev om sékerhet for lanen hos SEB. 8-9 &r 0O 30000
Totalt 705 000 685000

Den langsiktiga finansieringen, dvs. bade kort- och langfristiga
skulder som férvantas kvarsta éver tid, &r foremal for risker/méj- Kapitalbindning
ligheter vid forandringar av marknadsrantorna. For att hantera

0-1ar 465000 240000
dessa risker/mojligheter anvands finansiella derivatinstrument, s.k. .
ranteswapar. Pa detta satt kan réntebindningen och kapitalbind- il O
ningen hanteras med full flexibilitet. Férutsattningar skapas for 2-3ar 100000 40000
att, nar som helst, férandra rantebindningstiden och battre méta 3—4ar 0 100000
férandringar pa rantemarknaden. Riktlinjer och ramar for riskhan- Totalt 705000 685000

teringen ar fastlagda i en av styrelsen beslutad finanspolicy.

Pa balansdagen finns rénteswapar som totalt uppgar till 575 Mkr
(505). Den genomsnittliga rantebindningstiden for den totala
skuldportféljen uppgar pa balansdagen till 3,84 ar (4,16) och den
genomsnittliga kapitalbindningstiden till 1,09 ar (1,65). Den effek-
tiva rantan uppgar till 2,21 % (1,61). Marknadsvardet pa ranteswa-
parna uppgar till 21,9 Mkr (48,6).

Marknadsvardet motsvarar den kostnad/intékt som skulle uppsta
om man avslutar avtalen i fortid. Analogt skulle motsvarande
marknadsvérde (s.k. ranteskillnadsersattning) uppsta om man i
stéllet valt att anvanda langa réntebindningar pa de enskilda lanen.
Om respektive ranteswapavtal kvarstar t.o.m. sitt slutférfallodatum
sa kommer undervérdet/6vervardet att I[6pande elimineras.

Sa kallad "Sékringsredovisning” tilldmpas avseende derivat, bland
annat innebéarande att vardeférandringar i derivatavtal inte redovi-
sas over resultatrakningen. Det skall finnas en ekonomisk relation
mellan sakringsinstrumentet och den sdkrade posten. Sakringsfor-
héllandet skall vara effektivt och dokumenteras nar sékring ingas.
Uppféljning av ekonomisk relation och effektivitet sker |6pande

via rutiner for finansiell rapportering. Sarskild dokumentation

ar upprattad som bland annat fastldgger strategier och mal for
riskhanteringen.

I not 15 framgar den langsiktiga finansieringens forfalloprofil,
Mkr, (inklusive ranteswapar) avseende rantebindning och kapi-
talbindning.
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Not 16 Not 18
Kortfristiga skulder Justering for poster som
2023 2022 inte ingar i kassaflédet
Kortfristig del av langfristig skuld 465 000 240000 2023 2022
Summa 465 000 240000 Avskrivningar och nedskrivningar 27150 26 786
Utrangeringar 150 0
Not 17 Reavinst forsaljning anldggningstillgdngar -18 0
Upplupna kostnader och Summa 27282 26786
forutbetalda intdkter 2023 2022
Upplupna rantekostnader 1159 1586 Not 19
Férutbetalda hyror 14181 17640 Stallda sakerheter
Upplupna driftkostnader 4357 3346 och ansvarsforbindelser
Ovriga poster 3629 3276 2023 2022
Summa 23325 25 847 Garantibelopp Fastigo 332 319
Summa 332 319
Fastighetsinteckningar
Fastighetsinteckningar 120 000 0
120 000 (o]
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Styrelsens underskrifter

AB Hallstahem
Org.nr 556046-4421

Resultat- och balansrakning kommer att foreldggas arsstimman 2024 for faststillelse.
Hallstahammar den 22 februari 2024

Rolf Hahre Bertil Bredin
Ordférande ;

Reinder Nispeling Tobias ﬁenj aminson

% Emf Mattias Loostrém

Verkstallande direktor

Viar revisionsberittelse har ldmnats den 23 februari 2024

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

%| serad 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 fér AB Hallstahem for &r 2023. Bolagets arsredovisning ingar pé
sidora 22-35 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av AB Hallstahems finansiella stallning per den 31 december 2023 och
av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar
férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for AB Hallstahem.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande 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 &r tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information #n arsredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-21 samt
sidorna 40-41. Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen &r det vart ansvar att [asa den information som identifieras
ovan och évervdga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi ven den kunskap vi i évrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen
i dvrigt verkar innehalla vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra infor-
mationen 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 direktéren som har ansvaret fér att arsredovisningen uppréttas och att den
ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for
den interna kontroll som de beddémer &r nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eiler misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedémningen av bo-
lagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphtra med verk-
samheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revi-
sionsberatteise som innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.
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En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns p& Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direkts-
rens férvaltning for AB Hallstahem f6r 4r 2023 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande 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 tilirickliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust. Vid fér-
slag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn titl de
krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital, konsoli-
deringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r
utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras
pé ett betryggande sétt. Den verkstéliande direktéren ska skita den idpande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som 4r nédvéndiga for att bolagets bokforing ska
fullgéras i dverensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-
stallande direktéren i ndgot véasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller
e panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed véart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sakerhet bedoéma om férslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller fsrsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot

bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.
En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.
Hallstahammar den 23 februari 2024

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

B

%\?\%QW—CA
Joh#n Tingstrém

Auktoriserad revisor
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Lekmannarevision

Lekmannarevisorernas granskningsrapport enligt 10 kap
13§ aktiebolagslagen

Till Arsstimman i

AB Hallstahem
Org nr 5560464421

Vi har granskat verksamheten i AB Hallstahem f5r 2023.

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

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

med bolagets auktoriserade revisor och en sérskild granskningsredogérelse har upprittats.

Vi anser att de revisionsbevis vi inh&mtat #r tillrickliga och dndamaélsenliga som grund for
vara uttalanden nedan.

Vi bedémer att bolagets verksamhet har skotts pé ett dndamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstéllande sétt. Vi bedomer dértill att bolagets interna kontroll har varit
tillrcklig.

Hallstahammar den 23 februari 2024

Sl K?Qéﬁf/i

o Hedman Per Hedfors
Av fullmiktige i Hallstahammars kommun utsedda lekmannarevisorer
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Femarsoversikt

Belopp i Mkr 2023 2022 2021 2020 2019

Resultatrakning

Omsattning Mkr 1994 1912 1824 1776 170,7
Underhall Mkr 29,5 339 338 342 30,2
Driftkostnader Mkr 102,9 95,8 86,8 811 85,5
Fastighetsskatt Mkr 37 35 2,8 2,8 27
Av- och nedskrivningar Mkr 27,2 26,8 24,5 23,8 22,3
Finansiella intakter Mkr 17 0,4 0,2 0,2 0,2
Finansiella kostnader Mkr 17,0 12,2 12,7 149 14,7
Resultat efter finansiella poster Mkr 13,6 13,8 16,7 16,0 10,3
Arvoden och loner Mkr 18,4 16,5 15,6 15,9 16,1

Balansrakning

Balansomslutning Mkr 918,6 8940 8776 799,2 734,5
Bokfort varde fastigheter Mkr 807,2 8079 812,8 705,3 673,8
Skulder till kreditinstitut Mkr 705,0 685,0 685,0 625,0 585,0
Investeringar materiella anldggningstillgangar Mkr 721 44,8 919 80,8 76,9
Nyckeltal

Marknadsvarde Mkr 18775 18831 1708,0 15810 14740
Beldningsgrad bokfort varde % 87,3% 84,8% 84,3% 88,6% 86,8%
Beladningsgrad marknadsvarde % 37.5% 36,4% 40,1% 38,3% 39,1%
Soliditet synlig % 14,3% 13,5% 12,5% 12,3% 11,7%
Soliditet justerad % 49,3% 49,5% 46,3% 47,4% 46,6%
Avkastning pa totalt kapital % 3,3% 2,9% 3,3% 3,9% 3,4%
Direktavkastning pa marknadsvarde % 3.4% 3,0% 3.4% 3,8% 3,5%
Antal lagenheter 2484 2 484 2482 2 445 2441
Omflyttningsfrekvens % 19,6% 20,1% 20,2% 20,6% 19,9%
Hyresbortfall lagenheter % 0,6% 0,7% 12% 11% 0,9%
Medeltal anstéllda 33 37 36 36 36

Definitioner av nyckeltal

Belaningsgrad bokfort varde %: Fastighetslan i férhallande till bokfort varde pa byggnader och mark i procent.

Belaningsgrad marknadsvérde %: Fastighetslan i férhallande till marknadsvéarde 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 lagenheter i procent.

Hyresbortfall lagenheter %: Hyresbortfall i forhallande till hyresintakter fér bostader i procent.

Direktavkastning pa marknadsvérde %: Driftnetto i forhallande till genomsnittligt marknadsvérde i procent.
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Fastighetsforteckning

Nybyggn.

Fastighet ar
Varingen 2 1946
Varingen 4 1956
Vastan 1 1949
Vaxeln 7 1960
Vaxeln 8 1961
Vaxeln 2 1963
Vaxeln 4 1954, 2001
Vakten 1 1960
Vakten 2 1961
Vaxthuset 2 1963
Vaxthuset 3 1964
Vaxthuset 4 1965
Eldsboda 1:279 1972
Tuna 2:205 1965
Eldsboda 1:49 1992
Eldsboda 3:2 2016
Strémsholm 8:2 1929-1999
Tunasen 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
Loévasen 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 1:166 1970
Kolbacks Vallby 6:1 1953
Kolbacks Vallby 6:2 1953
Kolbacks Vallby 6:3 1953
Kolbacks Vallby 6:4 1957
Kolbacks Vallby 5:2 1950
Kolbacks Vallby 5:1 1950
Kolbacks Vallby 2:1 1966
Kolbéacks Vallby 2:2 1964
Kolbacks Vallby 2:3 1969
SUMMA

Ombyggn.
ar
2019
2019
1989
2022
2019
2019
2020
2020
2019
2021
2021
2021

2014
2013
2017
2012, 2019
2021
2020
2019
2016
2016
2019

1998

2020
2021
2019
2017

2007
2019
2019
2019
2021
2019
2019
2019
2019
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 2190
202 11663
72 3264
159 9490
78 3882
63 3657
60 4095
36 2460
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 153080

Lokaler
antal yta

3 191
14 801
24 1711
199
186
35
2 608
48 495
29 470
16 367
16 402
14 150
1 159
1 65
3 473
3 35
39 923
11 154
9 257
7 170
10 743
4 495
2 66
5 512
3 2633
2 462
5 202
1 81
1 4 665
16 134
1 27
3 162
1 2
6 401
24
4 47
14 188
338 18695

Garage

antal yta
9 126
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
26
53
69
34
13
40
70
64
19
74
60

36
26
108
12
71
33
52
83
33
65

33
63
50
26
23

14
12
50
26
29
55

34
1491

Total yta

2287
3930
6380
7658
4 511
1366
2 546
9851
7 440
5530
8083
8233
159
65
1387
2376
2225
13 243
3418
10 430
4 422
4507
5114
2 666
6 356
5715
6933
2581
7228
2593
1587
5127
2501
1559
1600
914
4266
1500
3136
2669
4117
1408
179 617
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