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Styrelsen och verkstillande direktdren for Kristinehamnsbostader AB avger foljande arsredovisning for
rikenskapsdret 2025.

Arsredovisningen &r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
i tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser féregdende ér.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Bolaget 4r ett kommunalt aktiebolag dér samtliga aktier dgs av Kristinehamns kommun,
org nr 212000-1868, och har i uppdrag att dga och forvalta fastigheter for i forsta hand boende.

Samtliga fastigheter r beldgna i Kristinehamns kommun och den 31 december 2025 fanns i bolaget
1 379 (1 378) bostadslégenheter pa 94 269 (94 129) m2. Utéver detta finns 134 (140) lokaler pa
9612 (9 788) m*,

Bolagets dgare Kristinehamns kommun har &ven uppdragit &t bolaget att samordnat forvalta det heldgda
kommunala bolaget AB Kristinehamns Industrifastigheter. Fastighetsskétsel utfors pd entreprenad av

Riksbyggen ekonomisk férening.

Peter Hovlund &r anstilld som bolagets VD och dven for AB Kristinehamns Industrifastigheter.

Foretaget har sitt sdte i Kristinehamn,
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Projekt ROT Malmen som startade &r 2022 har slutforts under &ret.

Under véren avsade sig ordférande och vice ordforande sina uppdrag och ny ordférande och vice
ordfsrande tilltride under juni manad. Aven VD sa upp sig frdn sin tjdnst och rekrytering av ny VD Peter
Hovlund gjordes under hosten.

Ordinarie bolagsstimma for bolaget holls den 16 maj med efterfoljande konstituerande styrelseméte.
Extra bolagsstimma holls den 12 juni med anledning av att ny ordférande och vice ordférande hade
utsetts.

Kund & Marknad
Omssiittning av ligenheter

Bolagets arbete med att stirka attraktiviteten i bostadsbestédndet och bostadsomradena dr en central del av
verksamheten och en forutsittning for 1angsiktig efterfrigan och stabil ekonomi. Attraktivitet skapas
genom vilskdtta fastigheter, trygga och funktionella utemiljder samt ett kundnéra och serviceinriktat
arbetssétt.

Bolaget har under ret haft en 6kad vakansgrad med genomsnittlig beldggning pd 93,9%. Fokus har legat
pa att skapa mervirde for vara hyresgéster med en hog serviceniva for hogre kvarboende.

Under &ret har ett nytt podngfritt kosystem for bostadskon inforts. Syftet har varit att snabba pa
kéhanteringen och 6ka transparensen for de sdkande samt att kunna f& en bostad snabbt om
livssituationen dndras. Inférandet har genomfdrts pa ett strukturerat sétt med tillhtrande
informationsinsatser och informationskampanjer.

Fokus det kommande aret kommer att ligga p4 att ytterligare forbattra kundndjdheten, utdka
uthyrningsgraden och anpassa verksamheten till radande marknadstrender.

Social hillbarhet

Social hallbarhet #r en central del av forvaltningen av bostéder. Genom att frimja gemenskap, trygghet
och jamlikhet bidrar bolaget till att skapa langsiktigt héllbara bostadsomréden.

De dvergripande mélen for social héllbarhet inom bolaget inkluderar:

Att skapa inkluderande och trygga boendemiljoer

Att frimja delaktighet och engagemang bland hyresgéster

Att sikerstilla tillgéng till bostader for mangfald av individer och hushall
Att stédja hilsa och vdlbefinnande genom forvaltningsatgérder

Under verksamhetsaret har organisationen bedrivit ett aktivt och strukturerat forebyggande arbete med
malséttningen att inga vrikningar ska genomf6ras. Arbetet har fokuserat pa tidiga insatser vid risk for
betalningssvérigheter, tydlig kommunikation med hyresgéster samt samverkan med berdrda aktorer.

Genom rutiner for tidig kontakt, individuella 16sningar och stddinsatser har organisationen kunnat minska
risken for avhysningar. Bedomningen &r att det forebyggande arbetet bidrar till 5kad boendetrygghet och
social hallbarhet. Bolaget utforde ingen vrakning under dret. Arbetet kommer att fortsétta och
vidareutvecklas under kommande verksamhetsér.
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Bostad Forst infordes i Kristinehamns kommun i slutet av 2024. Verksamheten inriktar sig pa att minska
hemldshet genom att erbjuda personer i langvarig hemldshet ett varaktigt boende utan krav pa drogfrihet
eller behandling. Insatsen utgar fran principen om bostaden som en grundlédggande réttighet och
kombineras med individuellt anpassat, frivilligt stdd. Under verksamhetséret har tre bostdder
tillhandahallits i vart ordinira bostadsbestand i samverkan med socialtjansten. Vi planerar att Bostad
Forst som det ser ut idag kan erbjudas upp till fem ldgenheter.

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

Samarbeten och boinflytande for socialt hallbara bostadsomrdden

Bolaget arbetar langsiktigt for att utveckla socialt héllbara bostadsomréden dér hyresgister kénner
trygghet, trivsel och delaktighet. Arbetet utgdr frén bolagets uppdrag som samhdllsaktdr och
fastighetsigare med ansvar for bdde boendemiljé och social utveckling.

Under aret har fokus legat pa trygghetsskapande och forebyggande insatser i och omkring véra omréden.
Detta har skett genom okad nitvaro i bostadsomradena, samverkan med kommunen, polis, foreningsliv
och andra lokala aktdrer samt riktade insatser for barn och unga.

Social hallbarhet integreras i bolagets 16pande férvaltning och utvecklingsarbete, bland annat vid projekt
ROT Malmen dir utemiljon och tillgangligheten har prioriterats. Arbetet foljs upp genom frekventa
kundundersokningar och 18pande dialog med hyresgister.

Marknad och kommunikation

Bolaget har under verksamhetsaret fortsatt att utveckla sin marknadsféring i sociala medier som ett
komplement till vrig kommunikation. Nérvaron pé digitala plattformar har syftat till att stdrka relationen
med hyresgister och intressenter, dka tillgingligheten till information samt bidra till en 8ppen och
transparent dialog, Genom sociala medier har bolaget kommunicerat aktuell information om
boendefragor, drift och underhall, kundservice samt bolagets arbete inom héllbarhet och trygghet.
Insatserna har bidragit till 6kad rackvidd, forbattrad dialog och effektivare informationsspridning.

Kundndjdhet

Vi miter kundndjdheten kontinuerligt for att fa en bra bild av vad vara hyresgister efterfrégar. Resultatet
anviinder vi i var verksamhetsstyrning under &ret. Service- och produktindex méts och resultatet
mojliggér benchmark i branschen.

Forvaltning
Verksamhetsaret har priglats av ett omfattande utvecklings- och férbittringsarbete med fokus pa
langsiktig hallbarhet, modernisering av fastighetsbestdndet samt energieffektivisering.

Drift och forvaltning

Den lépande driften och forvaltningen av fastigheterna har bedrivits med kontinuerligt fokus pa kvalitet,
tillganglighet och trygghet for hyresgisterna. Arbetet har inriktats pé att sikerstélla stabil drift,
forebyggande underhall samt effektiva processer for felavhjélpning och tilisyn.
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Genomforda projekt och investeringar

Under maj manad slutfordes byte av yttertak pa fastigheten Marieberg 1:24, Kristinapalatset. Arbetet
sikerstiller ett langsiktigt skydd mot fukt- och klimatskador samt minskade framtida underhalisbehov.

ROT-projektet pA Malmen avslutades under &ret och har inneburit en genomgripande modernisering av
fastigheten. Projektet omfattade byte av samtliga badrum, installation av FTX-ventilation i alla
lagenheter, utbyte av lagenhetsdorrar, firdigstillande av utomhusmiljoer, inklusive nya entréer, ny
vaxtlighet, odlingsytor samt skapande av nya gemensamma utomhusytor.

Projektet har resulterat i en standardhdjning, forbéttrad boendemiljo och 6kad energieffektivitet.

Energi och hillbarhet

Under aret har arbetet med energieffektivisering fortsatt genom systematiskt utbyte av styr- och
reglerutrustning i undercentralerna. Detta dr en viktig del i arbetet med att minska energianvéndningen,
reducera klimatavtrycket och skapa bittre méjligheter till uppféljning, styrning och optimering av
fastigheternas energiprestanda.

Ekonomi

Bolagets ekonomiska mal 4r ett avkastningskrav pa 2,5 % av totalt kapital och en soliditet p& minst 20 %.
Avkastning pa totalt kapital uppgar till 2,8 % vilket innebir att malet uppnés. Soliditeten uppgér till 16,2
% vilket &r ldngre dn malet.

Arets resultat innan skatt & en vinst pa 3,3 mkr.

Arets investeringar uppgar till 48 (79) mkr, varav 42 (75) mkr avser projekt ROT Malmen.
Hyreshdjningen 2025 uppgick till 5,0 % fr. 0. m. den 1 januari 2025. Overenskommelsen mellan Sveriges
allmannytta, Fastighetsigarna och Hyresgéstforeningen om hyresséttningen fi. 0. m. 2023, den sa kallade
trepartsdverenskommelsen, har legat till grund for férhandlingarna.

Hyresforlusterna uppgick till 3,1 (3,7) mkr vilket &r 2,4 (3,0) % av hyresintékterna.

Hanteringen av skuldportféljen har skett i enhet med de riktlinjer och ramar som faststéllts i
finanspolicyn. Vid arsskiftet hade bolaget tvé kreditgivare. Den genomsnittliga rantebindningstiden for

den totala skuldportfsljen uppgick till 3,53 (4,10) &r och den genomsnittliga kapitalbindningstiden till
0,91(1,30). Den genomsnittliga effektiva rdntan uppgick till 2,81 (2,60) %.
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Framtida utveckling

En 6kad belaning under de senaste &ren innebér att rintekostnader har tréingt undan ekonomiskt utrymme
for bland annat planerat underhall. Bolagets bestdnd har fortsatt stort underhallsbehov.

Befolkningsutvecklingen i Kristinehamn har under de senaste &ren visat en nedatgdende trend. Enligt
Statistiska centralbyran (SCB) minskade antalet invénare med 111 personer till november 2025 jamfort
med samma period foregéende ar.

Arbetet med hallbar forvaltning och teknisk utveckling kommer att fortsitta dven kommande &r, med

fortsatt fokus pa energieffektiviseting, klimatanpassning och langsiktigt virdebevarande investeringar i
fastighetsbesténdet.

Bolaget bedomer att ett langsiktigt och strukturerat arbete med social hallbarhet & en férutséttning for
stabila bostadsomraden éver tid. Arbetet kommer dérfor att fortsitta utvecklas kommande &r med fokus
p& samverkan, tidiga insatser och 6kad hyresgéstdelaktighet.
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Flerarsoversikt (tkr) 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsittning 127 332 121 210 112 700 106 246 101 860
Resultat efter finansiella poster 3306 -14 570 -7 249 5547 6 872
Antal anstillda 16 16 17 17 15
Balansomslutning 757 943 739 421 695519 655960 653 129
Avkastning pé eget kap. (%) 2,7 neg neg 3,6 4,6
Avkastning pa totalt kap. (%) 2.8 0,1 0,5 1,9 2,0
Soliditet (%) 16,2 17,8 21,2 22,2 21,7

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.

Anvindande av finansiella instrument

Kristinehamnsbostéder nyttjar derivatinstrument for att hantera den réanteriskexponering som bolaget har i
sin balans- och resultatrikning och som paverkas av rdntefordndringar genom kontinuerlig upplaning,
forlangning av befintliga krediter, nyupplaning och framtida ranteriskexponeringar.

I not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper, finns de uppgifter redovisade vad giller bolagets mél och

tillimpade principer for finansiell riskstyrning samt tillimpade principer for sdkring for varje viktig typ
av planerad affirshidndelse dér sikringsredovisning anvédnds.

Forindringar i eget kapital

Aktie~ Uppskriv- Reserv- Balanserat Arets Totalt
kapital ningsfond fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 11000 40957 9 000 85 843 -15174 131 626
Disposition enligt beslut av
arsstdmman:
Balanseras i ny rdkning -15174 15174 0
Forandr uppskrivn fond, se
separat not 21 509 1014 1523
Arets resultat -10 653 -10 653
Belopp vid drets utging 11 000 41 466 9000 71683 -10 653 122 496

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 71 682 876

arets forlust -10 652 775
61 030 101

disponeras s att

i ny rdkning overfores 61 030 101
61 030 101

Bolagets resultat och stillning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflddesanalys med noter.
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Resultatrikning
Tkr

Rorelsens intikter
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelsens intikter

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader

Férsiljnings- och administrationskostnader
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgngar

Ovriga rorelsekostnader

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt p4 arets resultat

Arets resultat

Not

11

2025-01-01
-2025-12-31

127 332
3916
131 249

~63 434
-24 572
-22 350
-134
-110 490
20759
106

-17 559
-17 453
3 306

3 306
-13 959

-10 653

7(23)

2024-01-01
-2024-12-31

121 210
4633
125 843

-69373
-24 646
-30 220
=756
-124 995
848

84

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

-15 174
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anlageningstillgidngar

Materiella anliiggningstillgangar

Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
P&gaende nyanlidggningar och forskott avseende
materiella anlidggningstillgéngar

Summa materiella anliggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgdngar

Andra langfristiga vérdepappersinnehav
Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgingar
Omsiittningstillgingar

Varulager m m
Lager fér underhéll och reparation
Summa varulager

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda
foretag

Ovriga fordringar

Aktuella skattefordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstilligingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12
13

15
16

17

2025-12-31

735 628
6268

310
742 206

40
3385
3 425

745 631

113
7887

276
694
2076
1257
12 303
1

12 312

757 943

8 (23)

2024-12-31

663 243
4745

49 175
717 163

40
15827
15 867

733 030

748
1463

275
477
316
3103
6 382
1

6 391

739 421
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Balansrﬁkning Not 2025-12-31 2024-12-31
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19,20

Bundet eget kapital

Aktiekapital 11 000 11 000
Uppskrivningsfond 2] 41 466 40 957
Reservfond 9 000 9 000
Summa bundet eget kapital 61 466 60 957
Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 71683 85 843
Arets resultat -10 653 -15 174
Summa fritt eget kapital 61 030 70 669
Summa eget kapital 122 496 131 626
Lingfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 22,23 205 000 300 000
Summa langfristiga skulder 205 000 300 000
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 406 000 275 000
Forskott fran kunder 9250 8394
Leverantorsskulder 4379 11967
Skulder till koncernforetag 24 3037 5310
Ovriga skulder 2736 1412
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 25 5045 5712
Summa kortfristiga skulder 430 447 307 795

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 757 943 739 421
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Fordndring av varulager och pégéende arbete
Fordndring av kundfordringar

Fordandring av kortfristiga fordringar

Fordndring av leverantdrsskulder

Fordandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgingar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets shut

Not

26

2025-01-01
-2025-12-31

3306
22 484

25796

635
1289
-7 588
2 143
22275

-47 527
-47 527

36 000

36 000

10 748

-2 902
7 846

10 (23)

2024-01-01
-2024-12-31

-14 570
30976
202

16 608

-990

1 900
555

-1 697
16 378

=79 322
-79 322

57000
57 000
-5 944

3042
-2 902
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Intiikter

Intikter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhéllas och redovisas i den
omfattning det 4r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogdras bolaget och intékterna
kan beriiknas pa ett tillforlitligt sitt.

Hyresintckter
Hyresintikterna resultatfors i den period de avser och forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda
intékter.

Inkomstskatter

Aktuella skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller p4 balansdagen. Uppskjutna
skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som #r beslutade fore balansdagen. Uppskjuten
skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag redovisas i den
utstriickning det #r sannolikt att avdraget kan avriknas mot dverskott vid framtida beskattning. Fordringar
och skulder nettoredovisas endast nér det finns en legal ratt till kvittning. Aktuell skatt, liksom foréndring
i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrdkningen om inte skatten &n hanférlig till en hdndelse 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 anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar. 1
anskaffningsvirdet ingér utgifter som direkt kan hénforas till forvérvet av tillgAngen. Nér en komponent i
en anléggningstillgang 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 1dggs till anskaffningsvérdet om de beriknas ge bolaget framtida ekonomiska
fordelar, till den del tillgangens prestanda okar i forhdllande till tillgngens vérde vid
anskaffningstidpunkten.

Utgifter for 16pande reparation och underhéll redovisas som kostnader.
I samband med fastighetsforviry bedoms om fastigheten véntas ge upphov till framtida kostnader for
rivning och terstillande av platsen. I sddana fall gors en avséttning och anskaffningsvirdet tkas med

samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anlédggningstillgang redovisas som
ovrig rorelseintikt respektive ovrig rorelsekostnad.
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Materiella anldggningstillgngar skrivs av systematiskt 6ver tillgdngens bedomda nyttjandeperiod. Nér
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i férekommande fall tillgangens restvérde.
Bolagets mark har obegrénsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér avskrivningsmetod anvinds for
dvriga typer av materiella tillgangar.

Inga laneutgifter aktiveras.

Bostads- och kontorsbyggnader

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

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgdngar

Nir det finns en indikation p4 att en tillgdngs virde minskat, gbrs en provning av nedskrivningsbehov.
Har tillgangen ett atervinningsvérde som &r ldgre 4n det redovisade vérdet, skrivs den ner till
atervinningsvardet. Vid bedsmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgingarna pa de ldgsta nivaer dér
det finns separata identifierbara kassafldden (kassagenererande enheter). Fér titlgangar, andra 4n
goodwill, som tidigare skrivits ner gors per varje balansdag en provning av om dterforing bor goras.

Nedskrivningar redovisas i resultatrdkningen i posten Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anliggningstillgdngar.

Finansiella instrument
Kristinehamnsbostader utnyttjar finansiella instrument {or att hantera rénterisker. Rinterisken definieras i
bolagets finanspolicy dér bl. a. foljande regler och begransningar beskrivs

- betalningsformégan skall vara sékerstélld

- bista mojliga finansnetto skall efterstrévas till ligsta mojliga risk
- spekulativa inslag far inte finnas

- kortaste och langsta tillatna genomsnittliga réntebindningstid

- langsta tillatna rintebindningstid for enskilda [an och derivat

- tilldtna derivat

Derivatinstrument

Bolaget innehar rintederivat for att hantera rédnterisken som uppstar i bolagets uppléning. D4
rénteswapparna innehas i syfte att sakra rénterisk i bolagets uppléning redovisas rantekuponger pa
swapparna som en del av rintekostnaderna.

Sikringsredovisningens upphdrande: Sikringsredovisningen avbryts om
- sikringsinstrumentet forfaller, séljs, avvecklas eller 16ses in; eller
- sikringsrelationen inte langre uppfyller villkoren for sdkringsredovisning.

Eventuellt resultat fran en sikringstransaktion som avbryts i fortid redovisas omedelbart i
resultatrikningen, utom i de fall sakringsrelationen fortlever i enlighet med bolagets dokumenterade
strategi for riskhantering,
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Nedskrivningsprovning av finansiella anliggningstillgingar

Vid varje balansdag bedsmer Kristinehamnsbostider AB om det finns nagon indikation pé&
nedskrivningsbehov i ndgon utav de finansiella anliggningstillgdngarna. Nedskrivning sker om
virdenedgéngen beddms vara bestiende. Nedskrivning redovisas i resultatrdkningsposten resultat frén
vriga virdepapper och fordringar som dr anldggningstillgangar. Nedskrivningsbehovet provas
individuellt for aktier och andelar och 6vriga enskilda finansiella anldggningstillgngar som &r védsentliga.
Nedskrivning for tillgangar virderade till upplupet anskaffningsvérde berdknas som skilinaden mellan
tillgangens redovisade virde och nuvérdet av foretagsledningens basta uppskattning av de framtida
kassaflddena diskonterade med tillgdngens ursprungliga effektivranta. Om nedskrivning av aktier sker
faststélls nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan det redovisade vérdet och det hogsta av verkligt
virde med avdrag for forsaliningskostnader och nuvardet av framtida kassafléden (som baseras pa
foretagsledningens bista uppskattning).

Leasingavtal

Leasingavtal som innebir att de ekonomiska riskerna och férdelarna med att 4ga en tillgang i allt
visentligt Sverfors fran leasegivaren till Kristinehamnsbostéder AB klassificeras i redovisningen som
finansiella leasingavtal. Finansiella leasingavtal medfor att rattigheter och skyldigheter redovisas som
tillgang respektive skuld i balansridkningen. Tiligéngen och skulden vérderas till det ldgsta av tillgdngens
verkliga virde och nuvirdet av minimileaseavgifterna. Utgifter som direkt kan hénforas till leasingavtalet
laggs till tillgdngens virde. Leasingavgifterna fordelas pa rénta och amortering enligt
effektivrantemetoden. Variabla avgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Den leasade
tillgdngen skrivs av linjért Gver leasingperioden.

Leasingavtal dér de ekonomiska fordelar och risker som 4r hanforliga till leasingobjektet i allt vésentligt
kvarstér hos leasegivaren, klassificeras som operationell leasing. Betalningar, inklusive en forsta forhdjd
hyra, enligt dessa avtal redovisas som kostnad linjért dver leasingperioden.

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

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

Varulager

Varulagret har viirderats till det Iagsta av dess anskaffningsvérde och dess nettoforséljningsvérde pa
balansdagen. Med nettoforsljningsvirde avses varornas berdknade forsiljningspris minskat med
forsiljningskostnader. Den valda virderingsmetoden innebdr att inkurans i varulagret har beaktats.

Likvida medel
Likvida medel utgdrs av disponibla tillgodohavanden hos banker. Bolagets kassa ingar i en cash pool.
Denna innehas av Kristinehamns kommun och saldot bokférd som fordran eller skuld hos koncern.

Kassaflodesanalys

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

Som likvida medel klassificerar bolaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som &r noterade p& en marknadsplats och har
en kortare [8ptid 4n tre manader frén anskaffningstidpunkten. Férandringar i sparrade medel redovisas i
investeringsverksamheten,
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintiikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Antal anstéllda
Medelantal anstillda under rakenskapsaret.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgéngar.

Avkastning pé 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 intdkter 1 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 balansrdkningen, inklusive den uppskjutna skatteskuld
som #r hanforlig till reserverna.

Bokslutsdispositioner

Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrdkningen.
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Not 2 Viisentliga hiindelser efter riikenskapsarets slut
Inga vésentliga hdndelser har skett efter balansdagen.



Kristinehamnsbostdder AB 15 (23)
Org.nr 556526-8116

Not 3 Uppskattningar och bedémningar

Upprittande av bokslut och tillimpning av redovisningsprinciper baseras pa bedomningar och
uppskattningar om framtiden. Antaganden som innebdr en risk for visentliga justeringar under kommande
ar har gjorts avseende materiella anldggningstillgéngar, fastigheter. For materiella anliggningstillgéngar
fastigheter, har uppdelning i komponenter gjorts i de fall skillnaden i nyttjandeperiod mellan de olika
komponenterna #r visentlig. Det bokforda virdet pé fastigheten har, vid ingangen till K3, fordelats enligt
respektive komponents andel av det beddmda vérdet. I samband med arsbokslutet bedéms huruvida det
finns nagon indikation pa att en tillgangs verkliga virde understiger bokfért vérde. Om en sadan
indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvérde. 1 de fall det inte gér att berdkna en tillgéngs
atervinningsvérde beriknas atervinningsvérdet for hela den kassagenererande enheten som tillgangen
tillhor. Atervinningsvirdet dr det hogsta av verkligt vérde med avdrag for forséljningskostnader och
nyttjandevirde. Vid berdkning av nyttjandevérdet berdknas nuvdrdet av de framtida kassafléden som
tillgangen vintas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt ndr

den avyttras eller utrangeras. Den diskonteringsrdnta som anvénds dr fore skatt och aterspeglar
marknadsméssiga beddmningar av pengars tidsvédrde och de risker som avser tillgangen. En tidigare
nedskrivning aterfors endast om de skél som lag till grund for berdkningen av atervinningsvirdet vid den
senaste nedskrivningen har foréndrats.

Not 4 Intiikternas fordelning

2025 2024
I nettoomsittningen ingar intiikter fran:
Hyror 128 578 121 345
Hyresbortfall -3 130 -3 684
Erséttning fran hyresgéster 1 845 3523
Ovriga intdkter fran hyresgéster 39 26
127 332 121 210
I 6vriga intikter ingar intikter frin:
Forvaltningsarvode, AKI 2271 2 607
Ovriga intdkter 1 645 2 026

3916 4 633
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Not 5 Fastighetskostnader

2025 2024

Fastighetsskotsel, kdpta varor och tjdnster 10 904 11751
Reparationer 8134 12 459
Underhall 10 639 11537
El 4637 4956
Fjdrrvarme 15343 15835
Vatten 5972 5357
Renhallning 3635 3502
Ovriga driftkostnader 2373 2211
Fastighetsskatt 1797 1765
63 434 69 373

Not 6 Leasingavtal
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 1 103 (1 182) tkr.

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

2025 2024

Inom ett ar 1 046 1 088
Senare #n ett &r men inom fem ar 1362 1671
2 408 2 759

Not 7 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisningen och bokfdringen samt styrelsens och
verkstillande direkiorens forvaltning, Gvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utféra samt radgivning eller annat bitréde som foranleds av iakttagelser vid sédan granskning eller
genomforandet av sédana dvriga arbetsuppgifter.

2025 2024
Cedra Sverige AB
Revisionsuppdrag 138
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 24
Skatterddgivning 11

173

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 130
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 64
Skatteradgivning 30

224
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Not 8 Anstiillda och personalkostnader

2025 2024
Léner och andra ersittningar
Styrelse och verkstillande direktor 1333 1292
Ovriga anstillda 8461 8282
9794 9574
Sociala kostnader
Sociala avgifter enligt lag och avtal for styrelse och
verkstéllande direktor 396 369
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 2 690 2 609
Pensionskostnader for styrelse och verkstdllande direktor 455 417
Pensionskostnader for dvriga anstéllda 1302 886
4 843 4281
Totala 16ner, ersiattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 14 637 13 855
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 29 % 43 %
Andel mén i styrelsen 71 % 57 %
Bolaget har 15 (15) anstéllda exklusive VD varav 8 (8) kvinnor och 7 (7) mén.
VD har enligt avtal rétt till 12 ménadsldner vid uppsigning frdn foretagets sida.

Not 9 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter

2025 2024
Utdelningar 2 2
Ovriga rinteintikter 104 82
106 84

Not 10 Rintekostnader och liknande resultatposter
2025 2024
Réntekostnader -17 559 -15 502

-17 559 -15 502
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Not 11 Skatt pa arets resultat

Skatt pa arets resultat
Justering avseende tidigare ar
Uppskjuten skatt

Totalt redovisad skatt

Skatt enligt géllande skattesats

Justering avseende skatter for foregdende
ar

Justering av uppskjuten skatt avseende
temporira skillnader

Uppskjuten skatt avseende temporéra
skillnader

Redovisad skatt

2025

-6
13 965
13 959

2025

20,60

-13 965
-13 959

20,60

18 (23)

2024

-604
~604

2024

4 860

-5 464
-604
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Not 12 Byggnader och mark
Byggnader och markanldggningar

Ingdende anskaffningsvérden
Arets anskaffningar
Utrangeringar
Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar

Utrangeringar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Ingéende uppskrivningar
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp

Utgiende ackumulerade uppskrivningar

Ingdende nedskrivningar
Omklassificeringar

Arets nedskrivningar

Arets avskrivningar pa nedskrivet belopp
Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat viirde
Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvirden mark

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

2025-12-31

851 195
93 669
-206

53 300
997 958

-195 289
-54 400
-21212

12

-270 829

53312
-1 088
52224

-45 975
1100

1 150
-43 725

735 628

543 286
131 996
675 282

698 557
37071
735 628

19 (23)

2024-12-31

806 377
47502
-2 684

851 195

-178 277

-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

Kristinehamnsbostader gor arligen en virdering av fastighetsbestandet for att beddma fastigheternas
verkliga virde. Det verkliga vérdet beréiknas genom kassaflodesmodellen, justerat, om s& krévs, for
eventuella avvikelser avseende den aktuella tillgangens typ, lage eller skick. Extern vérdering gors nér
forutsittningarna har foréndrats pa ett sitt som kan antas visentligt paverka fastighetens verkliga virde,

dock minst vart tredje &r. Ar 2025 visar vérdering ett marknadsvirde om 1 174 600 tkr.
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Not 13 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden

Arets anskaffningar
Forsiljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Farséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

2025-12-31

8524
2722

11 246

-3 779

-1 199
-4 978

6268

20 (23)

2024-12-31

7948
676
-100
8524

-2 774

100
-1 105
-3779

4745

Not 14 Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anlidggningstillgingar

Ingdende nedlagda kostnader

Under aret nedlagda kostnader

Under dret genomforda omfordelningar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 15 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Ingéende anskaffningsvérden
Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat viirde

Not 16 Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skattefordran pé forlustavdrag

Skattemissiga restvidrden i deklarationen pé& byggnader

Summa

2025-12-31
49 175

47 527

-96 392
310

310

2025-12-31

40
40

40

2025-12-31

55237
-51 851
3 386

2024-12-31
18031
79322

-48 178
49175

49175

2024-12-31

40
40

40

2024-12-31

55237
-39410
15 827
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Not 17 Fordringar hos koncernforetag

Kristinehamns kommun, banktillgodohavande
Kristinehamns kommun, kundfordringar
Kristinehamns kommun, férutbetalda kostnader
Bergslagens rdddningstjinst, frutbetalda kostnader

Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna intdkter
Férutbetalda kostnader

Not 19 Antal aktier och kvotvirde
Namn
Antal A-Aktier

Not 20 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst
arets forlust

disponeras s att
i ny rikning dverfores

Not 21 Uppskrivningsfond

Belopp vid arets ingang

Upplésning till foljd av arets avskrivningar
Omklassificering

Belopp vid drets utging

2025-12-31

7 845
6

S

31

7 887

2025-12-31

1257
1257

Antal
aktier
11000
11 000

2025-12-31

71 683
-10 653
61 030

61030
61 030

2025-12-31

40 957
-1 014

1523
41 466

21 (23)

2024-12-31

1463

1463

2024-12-31

105
2998
3103

Kvot-
viirde

2024-12-31

42 433
-864
-612

40 957

Uppskrivningar av anldggningstillgngar fordndrar ej anldggningarnas skatteméssiga restvdrde, och som
en konsekvens hirav aterldggs avskrivningarna pa uppskrivningsbeloppen sdsom ej avdragsgilla

kostnader i deklarationen,
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Not 22 Stillda sikerheter

Samtliga pantbrev finns i eget forvar och motsvarar beloppet 292 061,3 tkr (292 061,3 tkr).

Not 23 Langfristiga skulder

Skulder som ska betalas senare &n ett ar efter balansdagen

Not 24 Skulder till koncernforetag

Kristinehamns kommun, forskottsbetalda hyror
Kristinehamns kommun, checkrékningskredit
Kristinehamns kommun, leverantorsfakturor
Kristinehamns Elnét, leverantorsfakturor
Bergslagens riddningstjdnst, leverantorsskulder
Kristinehamns kommun, upplupna kostnader
Kristinehamns Elnét, upplupna kostnader

Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna l6ne- och l6nebikostnader
Upplupna réntekostnader

Upplupet revisionsarvode

Ovriga interimsskulder

Not 26 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar
Utrangeringar
Nedskrivningar

2025-12-31

205 000
205 000

2025-12-31
1782

598

293

56

308
3037

2025-12-31

1292
1 536

212
2 006
5046

2025-12-31

22 350
134

22 484

22 (23)

2024-12-31

300 000
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
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Resultat- och balansridkningen kommer att foreldggas pa arsstimma for faststéllelse.
Arsredovisningen beslutades o 12 =t e Z0L6

Kristinehamn den 13 februari 2026
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