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Styrelsen och verkstéllande direktdren for Kristinehamnsbostéider AB avger foljande arsredovisning for
rikenskapsaret 2024.

Arsredovisningen r upprittad i svenska kronor, SEK och tusentals kronor, tkr.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Bolaget dr ett kommunalt aktiebolag dér samtliga aktier #gs av Kristinehamns kommun och har i uppdrag
att dga och forvalta fastigheter for i forsta hand boende.

Samtliga fastigheter 4r belédgna i Kristinehamns kommun och den 31 december 2024 fanns i bolaget
1378 (1 378) bostadslagenheter pa 94 129 (94 129) m?. Utdver detta finns 140 (140) lokaler pa

9 788 (9 788) m>2.

Bolagets dgare Kristinehamns kommun har &ven uppdragit 4t bolaget att samordnat forvalta det heldgda
kommunala bolaget AB Kristinehamns Industrifastigheter. Fastighetsskotsel utfors pa entreprenad av
Riksbyggen ekonomisk forening.

Jan Barthelson &r anstilld som bolagets VD och dven for AB Kristinehamns Industrifastigheter.

Foretaget har sitt séte 1 Kristinehamn.
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under 2024 préglades bostads- och fastighetsmarknaden i Kristinehamn av bade utmaningar och
mojligheter. Den Gvergripande utvecklingen reflekterade trender pa nationell niva, dir ekonomisk
osikerhet och fordndrade réntenivaer hade en mérkbar paverkan. Samtidigt upplevs Kristinehamn som en
stabil marknad &ven om det under perioder signalerade att vakanser for hyresligenheter dkar. Aret
avslutades med en vakansniva motsvarande senare ar vilket kan jaimfors med manga andra kommuner dir
vakansnivaerna skjuter i hojden.

Efterfrégan pa bostider i Kristinehamn fortsatte att vara pa en stabil niva, sirskilt bland barnfamiljer och
dldre som sker boende med nérhet till natur och goda kommunikationer. Dock paverkade stigande rintor
hushéllens kopkraft, vilket ledde till en avmattning i prisskningstakten fr bade smahus och
bostadsritter. Ett antal planerade bostadsrittsprojekt i kommunen har lagts vilande p4 grund av
prisdkningar och réntenivéer vilket gjort att intresset for att kopa nyproducerad bostadsriitt har varit i
stort sett obefintligt. Tack vare stadens attraktiva ldge vid Vénern och bra pendlingsavstand till storre
arbetsmarknader bibeholl bostadspriserna en stabil nivé jamfort med narliggande regioner.

Som ett led i &teretableringen av Artilleriregemente A9 tecknades ett blockhyresavtal med
Riksforsvarsbostdder om tre méblerade ligenheter dér vi forvéntar oss en 16pande utdkning av antalet i
samband med verksamheten startas upp infor full drift 2029.

Projektet ROT Malmen fortsatte med férdigstillande av etapp 2 och start av etapp 3 under 2024. Arbetet
har under &ret har 16pt pa mycket bra utan stora §verraskningar. Styrelsen har under aret beslutat att ga
vidare med bade etapp 3 och 4. Hyresforhandlingar har genomférts etappvis under hdsten och
overenskommelser har tecknats for standardhdjandeatgérder for respektive etapp. Projektet forvintas
fortga till hosten 2025 med firdigstillande september/oktober manad.

Ordinarie bolagsstdimma for bolaget hélls den 31 maj med efterféljande konstituerande styrelsemdte.
Styrelsen fick en ny ledamot under aret efter avsigelse fran tidigare ledamot.

Under hdsten 2024 paborjades ett arbete med att ta fram en hallbarhetsstrategi for bolaget med mal att
bérja hallbarhetsrapportera i samband med arsbokslut 2025.

Hoéstens verksamhetskonferens for styrelse och ledningsgrupp fokuserade pa hillbarhet och langsiktigt
strategisk planering och mal.

Kund & Marknad

Bolaget har under aret haft en 6kad vakansgrad med genomsnittlig beldggning pa 91,8%. Fokus har legat
pa att skapa mervirde for vara hyresgéster med en hdg serviceniva for hogre kvarboende. Antalet vakanta
lagenheter har under ret varierat mellan 8-32 stycken per ménad. Den frimsta anledningen till den stora:
variationen med 32 tomma ldgenheter i augusti manad #r projekt ROT Malmen. I november var endast 8
lagenheter outhyrda varav 6 ligenheter pd omrddet Malmen vilket visar att vi fyller pa alltefter projektets
fardigstéllande.

Vakanserna pé trygghetsboendet pa Sannakajen har stabiliserats. Vid utgdngen av dret fanns en vakant
lagenhet och en omsittning pé sex av lagenheterna under aret. Bolaget har under verksamhetsaret haft en
genomsnittlig omsétining pa 18 ligenheter per ménad. Fokus pd det kommande aret kommer att ligga pa
att forbattra kundnojdheten, utoka uthyrningsgraden och anpassa verksamheten till radande
marknadstrender.



Kristinehamnsbostidder AB 3 (23)
Org.nr 556526-8116

Social hallbarhet

Social héllbarhet &r en central del av forvaltningen av bostéder. Genom att frimja gemenskap, trygghet
och jdmlikhet bidrar bolaget till att skapa ldngsiktigt hallbara bostadsomraden. De dvergripande mélen
for social hallbarhet inom bolaget inkluderar:

Att skapa inkluderande och trygga boendemilj6er

Att frimja delaktighet och engagemang bland hyresgister

Att sdkerstilla tillgéng till bostdder for méangfald av individer och hushall
Att stodja hélsa och vilbefinnande genom forvaltningsatgirder

Genom samarbete med kommunen kan vi tillgodose att individer som &r i behov av stéd kan komma in pa
bostadsmarknaden. Bolagets sociala ansvarstagande och samarbete med socialtjinsten har fortlspt och
under det gingna aret har ett nytt samverkansavtal mellan bolaget och AKV upprittats. Vi ligger stor
vikt vid att arbeta forebyggande. I december hade bolaget 12 bostadssociala andrahandskontrakt. Tre
personer med andrahandskontrakt med kommunen har fatt egna avtal under ret. Under 2024 har en
avhysning verkstillts pa grund av obetalda hyror. Vi har kontinuerligt arbetat forebyggande i
avhysningsirenden och dirmed lyckats undvika verkstéllande av ytterligare avhysningar.

Tillsammans med kommunen har vi infort projektet Bostad Forst. Detta 4r inskrivet i samverkansavtalet
och vi har under hosten 2024 upplatit tva ldgenheter till projektet.

Kristinehamnsbostdder har 180 sérskilda boenden (ldgenheter) som blockforhyrs av Kristinehamns
kommun som boende inom kategorin dldreboende och socialpsykiatri.

Integrationsenheten har inte haft behov av ndgon ligenhet under 2024. Vi har ddremot upplatit sju
lagenheter till personer fran Ukraina som kommit via EU-direktivet. De férsta kom 2022 och fyra av dom
har under 2024 fatt egna kontrakt.

Vi har under aret arbetat aktivt med véra sociala medier med syfte att stéirka véart varumérke. Det har
resulterat i mer frekventa inldgg och fler foljare. Detta r ett bra och billigt sitt att nd ut med vért
varumérke samt fa en bittre dialog med véra blivande och befintliga kunder. Har har vi haft ett flertal
kampanjer samt annonser med ett tydligt métbart resultat. Vi nar fler respondenter hir #n via traditionell
media.

Samarbeten och boinflytande

Vi fortsitter att aktivt arbeta med boendeutveckling. Att dka hyresgésternas boendeinflytande 4r viktigt
for oss for att 6ka den sociala hallbarheten i vara omraden och fa nojda hyresgéster. Arbetet foljs upp
genom att méta tryggheten i vdra NKI-undersokningar. Vi har bland annat paborjat ett
beteendefdrandringsarbete gillande killsortering, ldxl4sning i Malmen, familjedag i Stadsparken,
seniortréffar, utflykter, gymnastik och matlagning i gemensamhetslokalen pa trygghetsboendet som nagra
exempel. Under 2024 bérjade vi med mellanmal for skolungdomar pé Strand vilket har varit mycket
populért och manga barn har kommit for att fika och spela spel efter skolan.

Kristinehamnsbostéder har samarbetsavtal med flera lokala foreningar. Var samarbetspolicy #r att all
sponsring skall rikta sig till vara hyresgéster och Kristinehamns kommun, de ska stimma éverens med
Kristinehamnsbostiders grundldggande varderingar och kommunikationsmal. Vi strivar efter en bra
balans mellan idrott, kultur och samhéllsengagemang. Vi har bland annat ett samarbete med
Kristinehamns kommun dér det anordnats kulturtréffar pa olika stillen i kommunen och i vara
bostadsomraden, detta &r specifikt riktat till barn i deras hemmiljo.
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Kundndjdhet

Vimiter kundngjdheten kontinuerligt for att fi en bra bild av vad véara hyresgister efterfrigar. Resultatet
anvénder vi i var verksambhetsstyrning under aret. Service- och produktindex mits och resultatet
mojliggdr benchmark i branschen.

Under verksamhetsaret har vi strdvat efter framsteg for att frimja social hallbarhet i vara
bostadsomrdden. Bolaget planerar att fortsdtta satsningar inom trygghet, delaktighet och hilsa, med
sdrskilt fokus och stdd till utsatta grupper.

Forvaltning

Under verksamhetsaret har vart arbete fokuserat pa att sikerstilla en effektiv forvaltning av véra
fastigheter samt att stérka vart arbete med héllbarhet och energieffektivitet.

Drift och underhall

Vart huvuduppdrag omfattar drift och underhéll av vara fastigheter, vilket vi har fortsatt att prioritera
under &ret. Trots utmaningar i form av storre vattenskador, som krivt betydande resurser bade
ekonomiskt och personalmassigt, har vi lyckats upprétthalla en god standard i vért forvaltningsarbete.
Fastighetsskotsel utfors pa entreprenad av Riksbyggen.

Hallbarhetsarbete

Som en del av vart miljo- och héllbarhetsarbete deltar vi aktivt i klimatinitiativet med malet att minska
energiforbrukningen med 30 % jamfort med referensaret 2007. Under aret har vi fortsatt att
energioptimera véra fastigheter genom utbyggnad av vart fastighetsnit, vilket mojliggor forbattrad
6vervakning och styrning av ventilationssystem och undercentraler. Flera fastigheter har anslutits till
systemet for effekt- och medeltemperaturstyrning, vilket bidrar till 6kad energieffektivitet. Ett projekt har
ocksa inletts for att undersoka alternativa uppvarmningsldsningar for omradena Strand och Malmen,
vilket ligger i linje med véra ldngsiktiga hallbarhetsmal att minska vér energiférbrukning med 30% fram
till 2030.

Investeringar och projekt

Utéver ROT Malmen har en storre takentreprenad pabérjats pa Kristinapalatset pA Mariebergsomridet.
Projektet fortskrider enligt plan och berdknas vara fardigstillt i maj 2025.

Ekonomi

I det allmént forsémrade ekonomiska ldget har vikten av ekonomisk hallbarhet blivit tydligare. Bolagets
ekonomiska mal &r ett avkastningskrav pa 2,5 % av totalt kapital och en soliditet pa minst 20,0 %.
Avkastning pa totalt kapital uppgér till 0,1 % vilket innebér att malet inte uppnés. Soliditeten uppgér till
17,8 % vilket &r ldgre &n mélet.

Arets resultat innan skatt &r en forlust pa -15 mkr. Nedskrivningar pa 10 mkr i fastigheten Rdspittan 2 i
omradet Malmen ingdr i resultatet och 4r en f6ljd av ROT-renoveringar som pagar i omradet.

Arets investeringar uppgar till 79 mkr, varav 75 mkr avser projekt ROT Malmen.
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Hyreshgjningen 2024 uppgick till 4,5 % fr. o. m. den 1 januari 2024 och 1,6 % fr. 0. m. den 1 juli 2024.
Overenskommelsen mellan Sveriges allménnytta, Fastighetsigarna och Hyresgéstforeningen om
hyressittningen fr o m med 2023, den sa kallade trepartsdverenskommelsen, har legat till grund for
forhandlingarna.

Hyresforlusterna uppgick till 3,7 (2,7) mkr vilket dr 3,0 (2,4) % av hyresintidkterna.

Hanteringen av skuldportfoljen har skett i enhet med de riktlinjer och ramar som faststillts i
finanspolicyn. Vid érsskiftet hade bolaget tva kreditgivare. Den genomsnittliga rédntebindningstiden for
den totala skuldportfsljen uppgick till 4,10 (4,30) ar och den genomsnittliga kapitalbindningstiden till
1,30 (1,61). Den genomsnittliga effektiva rédntan uppgick till 2,60 (2,10) %.

Framtida utveckling

Befolkningsutvecklingen i Kristinehamn har under de senaste aren visat en nedatgaende trend. Enligt
Statistiska centralbyrdn (SCB) minskade antalet invénare med 81 personer under 2024 till och med
kvartal 3.

Prognoser for framtiden indikerar att denna minskning kan fortsitta. Enligt Region Virmlands
befolkningsprognos forvintas Kristinehamns befolkning minska med cirka 0,4 % fram till &r 2040.
Aldersgruppen 0-19 &r minskar med 0,3%, 20-64 ar minskar med 6,2% och aldersgruppen +65 ar dkar
med 11%.

Kristinehamn kommer framgent ocksé ha en stérre andel édldre i befolkningen varfor behovet av
tillgéngliga bostdder och bostdder i mellanboendeform kommer att dka.

En marknadsundersdkning genomford av Evidens varen 2024 visar inte pa nigra stora behov av
nyproduktion av hyresritter i kommunen, da har dven ateretableringen av artilleriregemente A9 beaktats.
Marknaden beddms klara av 2025 ldgenheter per ar vid en hyresniva om 2 000 ki/kvm. Denna hyresniva
ar hog for Kristinehamn jamfort med senaste nyproduktion av hyresritter i pa Sannakajen 2022 diir
hyresnivén 4r ca 1 800 kr/kvm och dér efterfragan inte &r stor. For att f4 en ekonomisk bérighet i
nyproduktion bor hyresnivan vara ca 2 000 kr/kvm.

Kristinehamns kommun har i sitt bostadsforsoérjningsarbete ocksa sett ett kommande behov av
mellanboendeform for dldre typ trygghetsboende. Detta kommer att analyseras vidare under varen 2025.

I bolagets bestand ser vi framat fortsatta behov av storre underhallsétgérder bland annat i omradet
innerstan, varfor vi under 2025 ska analysera och ta fram en plan for atgirder, ekonomi och nér i tid vi
skulle kunna pabdrja ett arbete.

Fortsatt bevakar vi dven fastighetsmarknaden i kommunen géllande objekt som kommer ut till forsiljning
da vi fortsatt ser ett behov av expansion for dels en effektiv forvaltning, dels for att bolagets andel pa
hyresmarknaden #r ldgre dn snittet inom allménnyttan.
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Flerarsoversikt (tkr) 2024 2023 2022 2021
Nettoomsittning 121 210 112 700 106 246 101 860
Resultat efter finansiella poster -14 570 -7249 5547 6872
Antal anstillda 16 17 17 15
Balansomslutning 739 421 695 519 655 960 653 129
Avkastning pa eget kap. (%) neg neg 3,6 4,6
Avkastning pa totalt kap. (%) 0,1 0,5 1,9 2,0
Soliditet (%) 17,8 21,2 22,2 21,7

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.

Anvindande av finansiella instrument

6(23)

2020
99 637
10 796

16

615 668

7,1
2,8
23,8

Kristinehamnsbostidder nyttjar derivatinstrument for att hantera den rénteriskexponering som bolaget har
i sin balans- och resultatrakning och som paverkas av rdntefordndringar genom kontinuerlig upplaning,

forlangning av befintliga krediter, nyupplaning och framtida rénteriskexponeringar.

I not 1 Redovisnings- och vérderingsprinciper, finns de uppgifter redovisade vad géller bolagets mal och
tillimpade principer for finansiell riskstyrning samt tillimpade principer for sékring for varje viktig typ

av planerad affirshidndelse dér sdkringsredovisning anvénds.

Forindringar i eget kapital

Aktie- Uppskriv- Reserv- Balanserat Arets
kapital ningsfond fond resultat resultat
Belopp vid arets ingéng 11 000 42432 9000 89 720 -4 741
Disposition enligt beslut av
arsstdmman -4 741 4741
Forédndr uppskrivn fond, se
separat not 19 -864 864
Just skatt uppskrivn fond -611
Arets resultat -15174
Belopp vid arets utging 11 000 40 957 9000 85843 -15174

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att till férfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 85843 397
arets forlust -15174 387
70 669 010

disponeras s att
i ny rdkning dverfores 70 669 010

Bolagets resultat och stéillning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med noter.

Totalt

147 411

0

0

-611
-15174
131 626
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Resultatrikning Not
Tkr

Rorelsens intiikter ¢ 4
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelsens intikter

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader 5
Forséljnings- och administrationskostnader 6,7,8
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar

Ovriga rorelsekostnader

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter 10
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat 11

Arets resultat

2024-01-01
-2024-12-31

121 210
4 633
125 843

-69 373
24 646
-30 220
-756
-124 995
848

84

-15 502
-15 418
-14 570
-14 570
-604

-15174

7 (23)

2023-01-01
-2023-12-31

112 700
8332
121 032

-60 835
-22 430
-28 337
-6 605
-118 207
2 825
723

-10 797
-10 074
-7 249
-7 249
2 508

-4 741
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgdngar

Summa materiella anliggningstillgangar

Finansiella anliiggningstillgangar

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anliiggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Varulager m m
Lager for underhall och reparation
Summa varulager

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda
foretag

Ovriga fordringar

Aktuella skattefordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12
13

14

15
16

17

18

2024-12-31

663 243
4745

49 175
717 163

40
15 827
15 867

733 030

748
1463

275
477
316
3103
6 382
1

6 391

739 421
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2023-12-31

645 612
5174

18 031
668 817

40
17 043
17 083

685 900

11
11

244
5417
203
531
202
3011
9 608
0
9619

695 519
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Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond
Reservfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

19, 20

21

29,75

24

25

2024-12-31

11 000
40 957

9000
60 957

85 843
-15174
70 669

131 626

300 000
300 000

275 000
8394
11 967
5310
1412
5712
307 795

739 421
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2023-12-31

11 000
42 432

9 000
62 432

89 720
4741
84 979

147 411

275 000
275000

243 000
10014
12 193

898
1143
5860

273 108

695 519
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Foriandring av varulager och pagéende arbete
Fordndring av kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar
Foridndring av leverantorsskulder

Foridndring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2024-01-01
-2024-12-31

-14 570
26 30976
202

16 608

-990
1900
555

-1 697
16 378

=79 322
=79 322

57 000
57000

-5944

3042
-2 902
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2023-01-01
-2023-12-31

-7 249
34942
-190

27503

-1224
-3020
4035
2364
29 663

-69 945
-69 945

39000
39000

-1282

4324
3042
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och vérderingsprinciper

Allmiinna upplysningar
Arsredovisningen r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Byte av redovisningsprincip

Foretaget redovisar frin och med 2024 erhallen ranta fran rinteswappar som en del av rintekostnaderna
istillet for rinteintikter. Fordndringen av redovisningen av rénteintékter och rantekostnader paverkar
dven 2023 &rs upplupna intikter/kostnader, vilket gor att balansomslutningen forandras i 2023 érs siffror
mot féregaende ars arsredovisning. Under aret har bolaget bytt redovisningsprincip for klassificering av
lang respektive kortfristig skuld, dér skulder med kontraktstid kortare &n 12 ménader numera
klassificeras som kortfristig skuld. Jamfort med tidigare redovisningsprincip som utgick frdn bolagets
bedomning att ldnet skulle refinansieras efter kontraktstidens utgang.

Intéikter

Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhdllas och redovisas i
den omfattning det 4r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Hyresintdkter
Hyresintikterna resultatfors i den period de avser och forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda
intdkter.

Inkomstskatter

Aktuella skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som giller pa balansdagen. Uppskjutna
skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som dr beslutade fére balansdagen. Uppskjuten
skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag redovisas i den
utstrickning det #r sannolikt att avdraget kan avriknas mot dverskott vid framtida beskattning. Fordringar
och skulder nettoredovisas endast nér det finns en legal ritt till kvittning. Aktuell skatt, liksom féréndring
i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrikningen om inte skatten &n hénforlig till en héndelse eller
transaktion som redovisas direkt i eget kapital. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget
kapital, redovisas mot eget kapital.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter

Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingar utgifter som direkt kan hidnf6ras till férvirvet av tillgdngen. Nir en komponent i
en anldggningstillging byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte
delas upp i komponenter liggs till anskaffningsvirdet om de berdknas ge bolaget framtida ekonomiska
fordelar, till den del tillgdngens prestanda dkar i forhallande till tillgdngens vérde vid
anskaffningstidpunkten.

Utgifter for 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.
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I samband med fastighetsforviry bedoms om fastigheten véntas ge upphov till framtida kostnader for
rivning och aterstillande av platsen. I sddana fall gors en avsittning och anskaffningsvérdet 6kas med
samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid avyttring av en anlaggningstillgéng redovisas som
ovrig rorelseintikt respektive Svrig rorelsekostnad.

Materiella anliggningstillgingar skrivs av systematiskt ver tillgangens beddmda nyttj andeperiod. Nér
tillgAngarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i forekommande fall tillgangens restvirde.
Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjdr avskrivningsmetod anvéands for
ovriga typer av materiella tillgdngar.

Inga laneutgifter aktiveras.

Bostads- och kontorsbyggnader

Stommar, innervidggar och grund 80-100 &r
Fasader, yttertak, fonster 40-50 ar
Hissar, ledningssystem 25-40 &r
Ovrigt 20-50 &r
Inventarier, verktyg och installationer 5 &r

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgingar

Nir det finns en indikation pa att en tillgangs virde minskat, gérs en prévning av nedskrivningsbehov.
Har tillgdngen ett atervinningsvirde som &r ldgre dn det redovisade vérdet, skrivs den ner till
atervinningsvirdet. Vid bedsmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngarna pa de ldgsta nivaer dér
det finns separata identifierbara kassafldden (kassagenererande enheter). For tillgangar, andra 4n
goodwill, som tidigare skrivits ner gérs per varje balansdag en prévning av om aterforing bor goras.

Nedskrivningar redovisas i resultatrikningen i posten Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
och immateriella anldggningstillgingar.

Finansiella instrument
Kristinehamnsbostider utnyttjar finansiella instrument for att hantera rénterisker. Rénterisken definieras i
bolagets finanspolicy dér bl. a. foljande regler och begrénsningar beskrivs

- betalningsformégan skall vara sikerstélld

- bésta majliga finansnetto skall efterstréavas till lagsta mojliga risk
- spekulativa inslag far inte finnas

- kortaste och lingsta tillitna genomsnittliga réntebindningstid

- langsta tillatna rintebindningstid for enskilda 1an och derivat

- tillatna derivat

Derivatinstrument

Bolaget innehar rintederivat for att hantera ranterisken som uppstar i bolagets upplaning. D4
riinteswapparna innehas i syfte att sikra rénterisk i bolagets uppléning redovisas rdntekuponger pa
swapparna som en del av rantekostnaderna.

Sakringsredovisningens upphdrande: Sikringsredovisningen avbryts om
- sikringsinstrumentet frfaller, siljs, avvecklas eller 18ses in; eller
- sikringsrelationen inte lingre uppfyller villkoren for sékringsredovisning.
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Eventuellt resultat fran en sikringstransaktion som avbryts i fortid redovisas omedelbart i
resultatrikningen, utom i de fall sikringsrelationen fortlever i enlighet med bolagets dokumenterade
strategi for riskhantering.

Nedskrivningsprévning av finansiella anliggningstillgingar

Vid varje balansdag bedomer Kristinehamnsbostéider AB om det finns ndgon indikation pa
nedskrivningsbehov i nigon utav de finansiella anldggningstillgdngarna. Nedskrivning sker om
virdenedgangen bedoms vara bestiende. Nedskrivning redovisas i resultatrikningsposten resultat fran
ovriga virdepapper och fordringar som &r anldggningstillgdngar. Nedskrivningsbehovet provas
individuellt for aktier och andelar och 6vriga enskilda finansiella anldggningstillgdngar som dr
visentliga. Nedskrivning for tillgingar vérderade till upplupet anskaffningsvérde berdknas som
skillnaden mellan tillgingens redovisade virde och nuvirdet av foretagsledningens bésta uppskattning av
de framtida kassaflédena diskonterade med tillgdngens ursprungliga effektivranta. Om nedskrivning av
aktier sker faststills nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan det redovisade virdet och det hdgsta
av verkligt varde med avdrag for forséljningskostnader och nuvardet av framtida kassafléden (som
baseras pa foretagsledningens basta uppskattning).

Leasingavtal

Leasingavtal som innebir att de ekonomiska riskerna och férdelarna med att dga en tillgéng i allt
visentligt Gverfors fran leasegivaren till Kristinehamnsbostider AB klassificeras i redovisningen som
finansiella leasingavtal. Finansiella leasingavtal medfor att rittigheter och skyldigheter redovisas som
tillgang respektive skuld i balansrdkningen. Tillgangen och skulden virderas till det ldgsta av tillgdngens
verkliga virde och nuvirdet av minimileaseavgifterna. Utgifter som direkt kan hénforas till leasingavtalet
laggs till tillgAngens vérde. Leasingavgifterna fordelas pa rénta och amortering enligt
effektivrintemetoden. Variabla avgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Den leasade
tillgingen skrivs av linjért 6ver leasingperioden.

Leasingavtal dir de ekonomiska fordelar och risker som ér hénforliga till leasingobjektet i allt vésentligt
kvarstér hos leasegivaren, klassificeras som operationell leasing. Betalningar, inklusive en forsta forhojd
hyra, enligt dessa avtal redovisas som kostnad linjért 6ver leasingperioden.

Samtliga leasingavtal dir bolaget 4r leasetagare redovisas som operationell leasing (hyresavtal), oavsett
om avtalen ir finansiella eller operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjért ver
leasingperioden.

Uthyrning av kontorslokaler klassificeras som operationell leasing. Leasingintikterna redovisas linjért
under leasingperioden.

Varulager

Varulagret har virderats till det lidgsta av dess anskaffningsvérde och dess nettoférséljningsvarde pa
balansdagen. Med nettoforsiljningsvirde avses varornas berdknade forsdljningspris minskat med
forsiljningskostnader. Den valda vérderingsmetoden innebir att inkurans i varulagret har beaktats.

Likvida medel
Likvida medel utgtrs av disponibla tillgodohavanden hos banker. Bolagets kassa ingér i en cash pool.
Denna innehas av Kristinehamns kommun och saldot bokford som fordran eller skuld hos koncern.
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Eget kapital

En aterforing frén fritt eget kapital till bundet eget kapital (uppskrivningsfond) har gjorts 2023 pé grund
av felaktig hantering av uppldsning av uppskrivning samt uppskjuten skatteskuld tidigare ar. Ingen
resultateffekt har gjorts utan endast omfdring mellan bundet eget kapital och fritt eget kapital. Justering
har gjorts i 2023 ars siffror.

Ny avskrivningsperiod for uppskrivning samt uppldsning av uppskjuten skatt har paborjats under 2024 i
takt med avskrivning av fastigheter vilka uppskrivningen baseras pé.

Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar bolaget, férutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som &r noterade pa en marknadsplats och har
en kortare 16ptid 4n tre manader frén anskaffningstidpunkten. Forandringar i sparrade medel redovisas 1
investeringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséattning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intidkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Antal anstillda
Medelantal anstillda under rdkenskapsaret.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Avkastning pa eget kap. (%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver
med avdrag for uppskjuten skatt).

Avkastning pa totalt kap. (%)
Rorelseresultat plus finansiella intékter i procent av balansomslutningen.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Eget kapital
Eget kapital delas in i bundet och fritt kapital, i enlighet med ARL:s indelning.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balansrékningen, inklusive den uppskjutna
skatteskuld som dr hinforlig till reserverna.

Bokslutsdispositioner
Férandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrédkningen.
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.
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Not 2 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsirets slut
Inga visentliga hindelser har skett efter balansdagen.

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Upprittande av bokslut och tillimpning av redovisningsprinciper baseras pé beddmningar och
uppskattningar om framtiden. Antaganden som innebér en risk for vésentliga justeringar under
kommande &r har gjorts avseende materiella anldggningstillgangar, fastigheter. For materiella
anliggningstillgangar fastigheter, har uppdelning i komponenter gjorts i de fall skillnaden i
nyttjandeperiod mellan de olika komponenterna ar vasentlig. Det bokforda vérdet pa fastigheten har, vid
ingangen till K3, fordelats enligt respektive komponents andel av det bedémda vérdet. I samband med
arsbokslutet bedéms huruvida det finns nigon indikation pa att en tillgangs verkliga varde understiger
bokfsrt viarde. Om en sadan indikation finns, berdknas tillgngens atervinningsvirde. I de fall det inte gar
att berdikna en tillgangs atervinningsvérde beréiknas dtervinningsvirdet for hela den kassagenererande
enheten som tillgangen tillhor. Atervinningsvérdet dr det hogsta av verkligt virde med avdrag for
forsiljningskostnader och nyttjandevérde. Vid berdkning av nyttjandevérdet berdknas nuvirdet av de
framtida kassafléden som tillgdngen véntas ge upphov till i den 16pande verksamheten samt nér

den avyttras eller utrangeras. Den diskonteringsrénta som anvénds &r fore skatt och aterspeglar
marknadsmissiga bedomningar av pengars tidsvérde och de risker som avser tillgingen. En tidigare
nedskrivning &terfors endast om de skl som 14g till grund for berdkningen av tervinningsvérdet vid den
senaste nedskrivningen har foréndrats.

Not 4 Intikternas fordelning

2024 2023
I nettoomsittningen ingar intikter fran:
Hyror 121 345 114 038
Hyresbortfall -3 684 -2 726
Ersittning fran hyresgéster 3523 1361
Ovriga intékter frin hyresgéster 26 27
121 210 112 700
I 6vriga intiikter ingar intikter fran:
Forvaltningsarvode, AKI 2 607 2 597
Ovriga intikter 2026 5735

4633 8332



Kristinehamnsbostidder AB 16 (23)
Org.nr 556526-8116

Not 5 Fastighetskostnader

2024 2023

Fastighetsskotsel, kdpta varor och tjanster 11751 8953
Reparationer 12 459 10 741
Underhall 11537 9769
El 4956 4956
Fjarrvarme 15 835 14 333
Vatten 5357 4906
Renhéllning 3502 3 449
Ovriga driftkostnader 2211 2014
Fastighetsskatt 1765 1714
69 373 60 835

Not 6 Leasingavtal
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 1 182 (962) tkr.

Framtida leasingavgifter, for icke uppségningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt foljande:

2024 2023
Inom ett ar 1 088 1282
Senare 4n ett &r men inom fem ar 1671 2778
2 759 4060

Not 7 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att
utfora samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomforandet av sddana Gvriga arbetsuppgifter.

2024 2023
Ohrlings PricewaterhouseCoopers
Revisionsuppdrag 130 67
Revisionsverksamhet utver revisionsuppdraget 64 12
Skatteradgivning 30 19

224 98
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Not 8 Anstillda och personalkostnader

Loner och andra ersittningar
Styrelse och verkstillande direktor
Ovriga anstillda

Sociala kostnader

Sociala avgifter enligt lag och avtal for styrelse och
verkstillande direktor

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal
Pensionskostnader for styrelse och verkstillande direktor
Pensionskostnader for 6vriga anstillda

Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen
Andel min i styrelsen

2024

1292
8282
9574

369
2 609
417
886
4281

13 855

43 %
57 %

Bolaget har 15 (16) anstéllda exklusive VD varav 8 (8) kvinnor och 7 (8) mén.
VD har enligt avtal ritt till 12 manadsldner vid uppsiagning fran foretagets sida.

Not 9 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

Utdelningar
Ovriga rinteintékter

Not 10 Réintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader

2024

82
84

2024

-15 502
-15 502

17 (23)

2023

1242
8122
9364

351
2593
399
910
4253

13 617

43 %
57 %

2023

721
723

2023

-10 797
-10 797
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Not 11 Skatt pa arets resultat

Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt
Totalt redovisad skatt

Skatt enligt gdllande skattesats
Justering av uppskjuten skatt avseende
temporéra skillnader

Justering av uppskjuten skattavseende
avsittningar

Redovisad skatt

20,60

2024

4 860

-5 464
-604

18 (23)

2024 2023
-604 2508
-604 2 508
2023
20,60
4 497
7005
2508
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Not 12 Byggnader och mark
Byggnader och markanldggningar

Ingdende anskaffningsvirden
Arets anskaffningar
Utrangeringar
Omklassificeringar

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar

Utrangeringar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Ingéende uppskrivningar
Arets avskrivningar p& uppskrivet belopp
Utgaende ackumulerade uppskrivningar

Ingéende nedskrivningar

Arets nedskrivningar

Arets avskrivningar pa nedskrivet belopp
Utgiende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

Bokfért virde byggnader
Bokfort varde mark

2024-12-31

806 377
47502
-2 684

851 195

-178 2777

-18 939
1928
-195 288

54 400
-1 088
53 312

-36 888
-10 060

972
-45 976

663 243

523 880
120 569
644 449

626 172
37071
663 243

19 (23)

2023-12-31

796 231
55 855
-7 846

-37 863

806 377

-199 259
37 863
-18 121
1240
-178 277

54 400

54 400

-27773
-9 873
758
-36 888

645 612

523 880
120 569
644 449

608 541
37071
645 612

Kristinehamnsbostider gor arligen en virdering av fastighetsbestandet for att bedéma fastigheternas
verkliga virde. Det verkliga vérdet berdknas genom kassaflodesmodellen, justerat, om sa krivs, for
eventuella avvikelser avseende den aktuella tillgdngens typ, lidge eller skick. Extern virdering gors nér
forutsittningarna har forandrats pa ett sétt som kan antas vésentligt paverka fastighetens verkliga vérde,

dock minst vart tredje ar. Ar 2024 visar virdering ett marknadsvérde om 1 347 500 tkr.
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Not 13 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvirden

Arets anskaffningar
Forséljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2024-12-31

7948
676
-100
8524

-2774

100
-1 105
-3779

4745

20 (23)

2023-12-31

7 006
942

0

7 948

-1 673

0
-1 101
-2 774

5174

Not 14 Pigaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgangar

Ingaende nedlagda kostnader

Under aret nedlagda kostnader

Under éret genomférda omférdelningar
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat virde

Not 15 Andra langfristiga viirdepappersinnehav

Ingéende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéirden

Utgaende redovisat virde

Not 16 Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skattefordran pa forlustavdrag
Skattemaissiga restvirden i deklarationen pa byggnader
Summa

Not 17 Fordringar hos koncernforetag

Kuristinehamns kommun, banktillgodohavande
Kristinehamns kommun, kundfordringar

2024-12-31
18 031

79 322

-48 178

49 175

49 175

2024-12-31

40
40

40

2024-12-31

55237
-39 410
15 827

2024-12-31

0
1463
1463

2023-12-31
4 882

69 945

-56 796

18 031

18 031

2023-12-31

40
40

40

2023-12-31

50376
-33 333
17 043

2023-12-31

3042
2375
5417
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Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna intékter
Forutbetalda kostnader

Not 19 Antal aktier och kvotvirde
Namn
Antal A-Aktier

Not 20 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslér att till forfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst
arets forlust

disponeras sé att
i ny rikning &verfores

Not 21 Uppskrivningsfond

Belopp vid érets ingéng

Upplosning till f6ljd av arets avskrivningar
Aterford uppldsning av fonden

Belopp vid arets utgiang

2024-12-31

105
2998
3103

Antal
aktier
11000
11 000

2024-12-31

85843
-15174
70 669

70 669
70 669

2024-12-31

42 432
-864
-612

40 956

21 (23)

2023-12-31

0
3011
3011

Kvot-
virde

2023-12-31

37 633
0
4799
42 432

Uppskrivningar av anldggningstillgangar fordndrar ej anldggningarnas skattemassiga restvirde, och som
en konsekvens hirav aterldggs avskrivningarna pa uppskrivningsbeloppen sasom ej avdragsgilla

kostnader i deklarationen.

Not 22 Stillda siikerheter

Samtliga pantbrev finns i eget forvar och motsvarar beloppet 292 061,3 tkr (292 061,3 tkr).
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Not 23 Langfristiga skulder

Skulder som ska betalas senare &n ett ar efter balansdagen
Skulder som ska betalas senare &n fem ar efter balansdagen

Not 24 Skulder till koncernforetag

Kristinehamns kommun, checkriakningskredit
Kristinehamns kommun, leverantdrsfakturor
Kristinehamns Elnét AB/Energi AB, leveranforsfakturor
Kristinehamns kommun, upplupna kostnader
Kristinehamns Elnét, upplupna kostnader

Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna 16ne- och 16nebikostnader
Upplupna riantekostnader

Upplupet revisionsarvode

Ovriga interimsskulder

Lonekostnad inkl dven uppbokat avseende styrelsen.

Not 26 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar
Utrangeringar
Nedskrivningar

2024-12-31

300 000
0
300 000

2024-12-31

2903
1352
1

747
307
5310

2024-12-31

1677
1 687

76
2272
5712

2024-12-31

20 160

756
10 060
30976

22 (23)

2023-12-31

225 000
50 000
275 000

2023-12-31

0
514
57
3
324
898

2023-12-31

1710
1 501

124
2 525
5860

2023-12-31

18 464
6 605
9873

34 942
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Resultat- och balansrikningen kommer att foreldggas pa arsstimma for faststéllelse.

Kristinehamn den 14 mars 2025
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Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har limnats den 17 mars 2025
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
A
Peter Ek
Auktoriserad revisor
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