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Faststillelseintyg

Undertecknad verkstdllande direktor i Kristinehamnsbostédder AB intygar att resultatrdkningen och
balansrdkningen i arsredovisningen har faststillts pa arsstimma den 31 maj 2024. Arsstimman beslutade
att godkinna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jﬁﬁ Barthelson
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Styrelsen och verkstillande direktdren for Kristinehamnsbostider AB avger féljande arsredovisning f6r
rdkenskapsaret 2023.

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK och tusentals kronor, tkr.
Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

organisationsnummer 212000-1868, och har 1 uppdrag att 4ga och forvalta fastigheter for 1 f6rsta hand
boende. E .

Samtliga fastigheter &r beldgna 1 Kristinehamns kommun och den 31 december 2023 fanns i bolaget
1 378 (1 378) bostadslédgenheter pa 94 129 (94 129) m?. Ut6ver detta finns 140 (140) lokaler pa

Antalet anstéllda uppgick den 31 december 2023 til]l 17 fastanstéllda (8 kvinnor och 9 mén).

Jan Barthelson #r anstélld som bolagets VD och dven for AB Kristinehamns Industrifastigheter,

Foretaget har sitt sidte 1 Kristinehamn.
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Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

_13;1 ot hal. p'ﬁ ménga sitt vmit et utmanande 55,1 med stigande 'inﬂation elpiisel som Varit'hfjga, fj'k:ande

Projekt ROT Malmen pabérjades med fas 2 for etapp 1 under Jan/feb 2023. Arbetef under aret har [6pt pé

mycket vil utan stora verraskningar. I samband med investeringen har nedskrivning av fastigheten
Rodspéttan 2 gjorts under aret med 9,9 mkr. Styrelsen har under aret beslutat for att gd vidare med bade
etapp 2 och 3. Hyresftrhandling genomfm des under histen och en dverenskommelse tecknade {6t

standardhojandedtgirder i etapp 1. Projektet forvéntas pagé till hosten 2025 om beslut tas for

genomftrande av etapp 4.

Ordinarie bolagsstdmma f6r bolaget holls den 17 maj med efterf6ljande konstituerande styrelseméte dér

ny styrelse installerades. Styrelsen fick ny ordférande i Anne Hélmebakk med Hans Karlsson som vice

ordftrande och tva nya ledamoéter introducerades.

61{0110_11118 ¢ fowaltnmg pabm ] ade sin avtalspermd Albﬁt@t undel ar et ha:t. lopt pa val men det ar ett
omfattande uppdrag och mycket att sdtta sig in i och {0r att sikerstélla kvaliteten halls 16pande drift- och

kontraktsmoten.

Under hésten 2022 gjordes en 6versyn och uppdatering av véra processer och under 2023 har arbetet
varit fokuserat pa att 14gga in dem i ledningssystemet vilket fortsatt pagér och dr ndgot forsenat pd grund
av en uppdatering i systemet.

Verksamhetsplanen har fran och med 2023 tagits fram med utgéngspunkt i Agenda 2030 som omfattar tre
dimensioner for héllbar utveckling, den ekonomiska, den sociala och den miljémissiga.

Arets verksamhetsplanering genomf6rdes under november vid en konferens i Démle dér samtlig personal
och styrelseledaméter arbetade med framtagande av verksamhetsplan f6r 2024-2026. 1 enlighet med de
nya dgardirektiven har bolaget tagit fram en verksamhetsplan f6r néstkommande 3-arsperiod.

Kund & Marknad

Vakanserna under 2023 har varierat mellan 7-23 vakanser per manad. Den frdmsta anledningen till den
stora variationen med 23 tomma ldgenheter 1 november ménad &r pr 0] iekt ROT Malmen som pagau: under
aret. Btapp 1 stod klart i december 2023 och dér fylls uthyrningen pa allteftersom. Btt visst tapp pé
omrédet rdknar vi med under projektets gang En annan anledning till 6kningen &r vart nya omréde
Sannakajen som stod klart f6r uthyrning i april 2022. Huset med vanliga hyws].agenheter stod fullt uthyrt
i mars 2023 och i december 2023 har trygghetsboendet fortfarande 3 vakanser. Ovriga vakanser beror
frimst pa eftersatt underhall och vattenskador dér vi behovt stilla av ligenheter for renovering.

Social héllbarhet

Kristinehamnsbostiders sociala ansvarstagande och samarbete med socialtjénsten har fortlspt under aret.
Bolaget jobbar kontinuerligt med att ha en bra dialog och utveckling i de bostadssociala frdgorna
tillsammans med kommunen. Vi ldgger stor vikt vid att arbeta férebyggande. I december hade bolaget 13
bostadssociala andrahandskontrakt. Tre personer med andrahandskontrakt med kommunen har fatt egna
avtal under Aret. Under dret har en avhysning verkstallts dér ligenheten var 6vergiven. Vi har
kontinuerligt arbetat férebyggande 1 avhysningsdrenden och dérmed lyckats undvika verkstéllande av
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ytterligare avhysningar.

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

Integrationsenheten har tilldelats 2 [dgenheter under éret och 4 kvotflyktingar har tagits emot.
Kommuntalet f6r 2023 var 5 personer. Antalet kvotflyktingar och kommunplacerade har minskat

drastiskt. Vi arbetar med familjerna under hela etableringstiden med uppf6ljning och hembestk och gér
igenom eventuella fragor och problem nér de har bott en tid, f6r att underlétta integrationen 1 samhéllet
f6r individen. Kristinehamnsbostéder upplater &ven 5 ligenheter till ukrainska flyktingar som kommit hit

enligt EU-direktivet 2022.

kamp.an___]_.er sa_m‘i: annonser me.d ett tydhg_t matbart _resultat V1 nar ﬂer res_pond_enter har 4n via uadltl.gn_el_.lf
media.

Vii -fortsétter' att -al«;tivt ar beta med b@endeutveclding Att‘ Oka 'hyres gfaits-temas b-@ endeinﬂytande §;1“ Vikti gt

genom a;tt -,ma,ta trygghetm [ vara kontmuerhga NKI undersoknmgar U11d€1 met hal Vi genomfmt t1 affal
med hyresgéster p& samtliga omraden. Vi har bland annat paborjat ett beteendeftrindringsarbete géllande

kallsortermgﬁ laxlasnmg 1 Malmen famlljedag L stadgparken senmrtraffar utﬂyktm gymnastik och

Kristinehamnsbostdder har samarbetsavtal med flera lokala féreningar. Var samarbetspolicy &r att all
sponsring skall rikta sig till vara hyresgister och Kristinehamns kommun, de ska stimma dverens med
Kristinehamnsbostiders grundliggande vérderingar och kommunikationsmal. Vi strévar efter en bra
balans mellan idrott, kultur och samhbéllsengagemang. Under 2023 har vi bland annat tillsammans med
Eagles mnﬁbanc.yforemng och RF-SISU haft ett Integrationsprojekt 6z flickor 7-13 ar. Under sommaren
hade vi ett samarbete med KFUM som méjliggjorde att sommarkollot kunde genomféras. Vi har dven
samiarbete med Kristinehamns kommun dér det am}rdna.‘ts kulturtridffar pd olika stéllen 1 kommunen och i

vira bostadsomraden. Detta #r specifikt riktat till barn i deras hemmiljb.

Férvaltning

[ virt uppdrag ingér att underhélla och skéta driften av vara fastigheter. Ar 2023 har kantats av en hel del
osikerhet kring elpriser och drivande inflation. Som en del i vért miljo- och hallbarhetsarbete 4r foretaget
med i Allménnyttans klimatinitiativ {6r att pa sitt minska vér energiférbrukning med 30% fran
referensdret 2007. Som ett led i detta och dven méta de Skade energikostnaderna har vi fortsatt satsat pa
att energioptimera véra fastigheter. En fortsétta utbyggnaden av vart fastighetsnét 6kar mojligheten att
Overvaka ventﬂatmnsanlaggnmgar och undercentraler. Vart mal dr att byta ut all belysning till
led-lampor. Under aret har flera fastigheter anslutits till effekt- och medeltempstyrning, och {or att

mmska vaimefm Iusten och 6ka komforten for hyresgésterna pd Djurgardsvigen 31 1 omradet Djurgarden

persanal .G.Ch. 61{01101'.(11.
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_passe1 system dnftsatts pa Djurgardsvagen 29 i omr adet D_]Lll garden I kvm teret thten i om:radet Strand
har nytt uppkopplat brandlarm installerades dér man kan dvervaka dess funktioner och sikerstilla att

brandlarmen i ligenheterna fungerar.

Ekonomi

iI dét’ allméa‘,nt ffils §;1m"ade e].{onomiska liiget‘har v’ikten av ek@nomiskahéﬂb ar het blivit tydli gale

20 O % Avkastnmg pa totalt kapltal uppgm t111 1 i1 % Vﬂl{et 11]116]38.1 att malet 111te uppnas Sohdlteten
uppgér tilt 20,2 % vilket &r i nivd med malet.

Arets resultat innan skatt &t en forlust pa -7 mkr. Nedskrivningar pd 10 mkr i fastigheten Rodspéttan 2 1

omradet Malmen gar i resultatet. Detta som en f6ljd av de stora ROT-renoveringar som pagar i omradet.
Arets investeringar uppgér till 70 mkr, varav 68 mkr avser projekt ROT Malmen.

Hyreshéjningen 2023 uppgick till 4,4 procent fr o m den 1 februari 2023. Overenskommelsen mellan
Sver; 1ges allménnytta, Fastighetsdgarna och Hyresgéstioreningen om hyresséttningen fr o m med 2023,
den sé kallade trepartsverenskommelsen, har legat till grund for forhandlingarna.

Hyresforlusterna uppeick till 2,7 (3,4) mler vilket &r 2,4 (3,1) % av hyresintikterna.

Hanteringen av skuldportfoljen har skett i enhet med de riktlinjer och ramar som faststillts i
finanspolicyn. Vid &rsskiftet hade bolaget en kreditgivare. Den genomsnittliga réntebindningstiden fér
den totala skuldportféljen uppgick till 4,30 (2,34) ar och den genomsnittliga kapitalbindningstiden till
1,61 (2,13). Den genomsnittliga effektiva rdntan uppgick till 2,10 (1,29) %.

Eramtida utveckling

Bef011m111gsutveokl1ngen 1 Kristinehamn &r fortsatt svagt nedatgdende och bolaget har fortsatt stabil men
minskande efterfrfigan pa ldgenheter, antalet vakanser har 6kat under &ret och kan hérledas till den
Skande ekonomiska oron som finns i samhéllet. P4 grund av Samhallslaget har samtliga planerade projekt
inom bostadsréttssegmentet i kommunen helt stoppats och lagts pd is f6r framtiden. Bolaget har i slutet

av aret bestédllt en marknadsanalys som ska belysa hur ateretableringen av regementet A9 kommer att

paverka efterfrdgan av ldgenheter men dven behovet framledes av eventuell nyproduktion av hyresrétter

inom kommunen.

Vi lever fortsatt i en oséker verklighet med krig i vért ndromrade men dven andra oroshérdar i vérlden

paverkar oss genom hég inflation, stigande rintor och prisékningar. Intaktsmdan dr mycket mer

komplicerad och sedvanliga hyresférhandlingar med hyresgéstféreningen endast far ett utfall som

kompenserar f6r en mindre del av de arliga kostnadsokningarna. Det gor att utvecklingsmdjligheter som
krtiver investeringar maste dvervagas noga och fokus pa planerat underhall f6r att undvika kostsamma

akuta atgérder.

Fortsatt bevakar vi dven fastighetsmarknaden 1 kommunen géllande objekt som kommer ut till f6rséljning
da vi fortsatt ser ett behov av expansion, dels for en effektiv férvaltning, dels for att bolagets andel pa
hyresmarknaden dr ligre 4n snittet inom allménnyttan.
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Flerarsoversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 112892 106246 101 860 99 637 99 877
Resultat efter finansiella poster -7 249 5 547 6 872 10 796 13 071
Balansomslutning 731 102 684 797 680 100 641 793 586 440
Antal anstéllda 17 1§ 15 16 15
Soliditet (%) 20,2 22.2 21,7 23,8 22.0
Avkastning pé totalt kap. (%) b 30 Y 2,0 2:8 S
Avkastning pé eget kap. (%) neg 3.6 4.6 7,1 9,7

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.

Anvindande av finansiella instrument

Kristinehamnsbostider nyttjar derivatinstrument for att hantera den rénteriskexponering som bolaget har
18 b.&la;nsi— och resultatrikning och som péverkas av rintef0réindringar genom kontinuerlig uppléning,
forlangning av befintliga krediter, nyupplaning och framfida rénteriskexponeringar.

I not 1 Redovisnings- och vérderingsprinciper, finns de uppgifter redovisade vad giller bolagets méal och
tilldmpade principer f0r finansiell riskstyming samt tillémpade principer for sékring for varje viktig typ
av planerad afférshéndelse dir sdkringsredovisning anvénds.

Fordndringar i eget kapital
'  Altie- Uppskriv- Reserv- Balanserat Arets Totalt
kapital ningsfond fond resultat resultat
Belopp vid arets ingng 11000 37 633 9 000 90 270 4 249 152 152
Balanserat resultat 4249 -4 249 0
Aterford upplosning av
uppskrivningsfond 4799 -4 799 0
Arets resuliat -4 741 -4 741
Belopp vid drets utgéng 11 000 42432 9 000 89 720 -4 741 147 411

Férslag till vinstdisposition
Styrelsen och verkstéllande direktbren foreslar att till f6rfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 89 720 463
arets toriust 4 740 932
84 979 531

disponeras s att
1 ny rdkning 6verfores R4 070 53 1

Foretagets resultat och stillning i Svrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt
kassafltédesanalys med noter.
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Not

eS ultatrﬁ lmin
Thkr

Rorelsens infakter 4
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter

Summa rorelsens intikter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader 5

Frsilinings- och administrationskostnader 6,7, 8

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgingar

Ovriga rorelsekostnader

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat frian finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 9
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa édrets resultat 10

2023-01-01

112 892

8 140

121 033

-63 234

=20 032

-6 605

-118 208

2 825

9 503

-19 577

-10 074
-7 249
-7 249
2508

-4 741

6 (23)

2022-01-01

-2022-12-31

106 246
4 306
110 552

<1 363
~6 305
5 547
5 547

4249
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Tkr

Anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgingar _
Byggnader och mark 11

Inventarier, verktyg och installationer 12

Pagaende nyanliggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgdngar 13

Summa materiella anléiggningstillgdngar

Andra langfristiga virdepappersinnehav 14

Uppskjuten skattefordran 15

Summa finansiella ankiggningstillgdngar
Omsittningstillgdngar

Varulager m m

Lager f6r underhall och reparation

Summa varulager

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag 16

Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda
toretag

Ovriga fordringar

Alktuella skattefordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 17
Summa kortiristiga fordringar

Balansrikning Not

2023-12-31

645 612

5174

18 031

668 817

11
11

244
5417

203
531
202
5261
11 858

11 869

731 102

7(23)

2022-12-31

623 599
5333

4 882
633 814

40
43 371
43 411

677 225

16
16

92
4 456

0

242
2609
7556

7572
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Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond
Reserviond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Eorskott fran kunder
Leverantdrsskulder

Skulder till koncernfsretag
Forskott frdn koncernforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Summa kortiristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

18

19

2023-12-31

11 600
42 432

9 000
62 432

84 979

147 411

518 000
518 000

3109

731 102

8(23)

2022-12-31

28 837

479 000
479 000

7 261
8 486
536
1599
453
6473
24 808

684 797
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Kassaflodesanalys
Thkr

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér 1 kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten f6re

forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Férandring ay varulager och pagaende arbete
Forandring av kundfordringar

Férandring av kortfristiga fordringar

Foérandring av leverantorsskulder

Férandring av kortfristiga skulder

Kassaflode frian den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna ldn
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

Not

24

2023-01-01
-2023-12-31

-1 224
-3 020

4 (35

2 364

29 663

-69 945

39000

-1 282

4324
3 042

9 (23)

5547
174738
322

23 347

1 095
-1 678
-1 933

-785
20 054

29709

-9 655

13979
4 324
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och véirderingsprinciper

Allménna upplysningay

: 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhdilits eller kommer att erhalias och redovisas i
den omfattning det 4r sannolikt att de ekonomiska foérdelarna kommer att tillgodogoras bolaget och

intikterna kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Fr o m 2021 tillimpas ny redovisningsprincip gillande f6rsakringserséttningar dér ersdttningen redovisas
som intdkt exklusive sjélvrisk.

Hyresintikter _ _ o
Hyresintikterna resultatfors 1 den period de avser och forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda

Inkomstskatter

Aktuella skatter vérderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som géller pd balansdagen. Uppskjutna
skatter vérderas utifran de skattesatser och skatteregler som ér beslutade fore balansdagen. Uppskjuten
skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag redovisas i den

utstraclmmg det At sanﬁohk‘t att avdl aget kan avralcnas mot overtskott wd framtlda beskattmng F ordlmgar-

1 uppslq_uten skatt, .1_edw1sas 1_._1esultat1 aknmgen. om inte ska,tten..an hanf@rhg. ‘i:111 .en..handelse. elle:t
transaktion som redovisas direkt i eget kapital. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget
kapital, redovisas mot eget kapital.

Anligeningstillgangar
:Mamrmlla anlaggmngstzl’lgangar

anskafﬁlmgsvardet mgar utglftel som d11 ek:t kan hanfoms tlll f01 yirvet av tlllgangen Na;t en lcomp(ment 1

en anléggningstillglng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den

nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgéngar som inte
delas upp i komponenter liggs till ansl(affnmgsval det om de berdknas ge foretaget framtida ekonomiska
fordelar, till den del tillgAngens prestanda Skar 1 férhallande 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
riviing och aterstédllande av platsen. I s&dana fall gbrs en avsittning och anskaffningsvirdet Skas med

samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgang redovisas som
ovrig rérelseintakt respektive ovrig rorelsekostnad.
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mlgangamas avskrwmngsbala belopp faststaus beak.tas i fm ekommande fall tﬂlgangens wstvarde
Bolagets mark har obegréinsad nyttjandeperiod ech skrivs mte av. Linjdr avskrivningsmetod anvinds for

dvriga typer av materiella tillgangar.
Inga l&neutgifter aktiveras.

Bostads- och kontorsbyggnader
Stommar, innerviggar och grund 80-100 ar
Fasader, yttertak, f6nster 40-50 ar
Hissar, ledningssystem 25-40 &r
Ovrigt 20-50 &1
Inventarier, verktyg och installationer S ar

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Nar det ﬁ]:ms en. mdikatmn pa att en tlllgangs VAT de mmskat gm*s en pmvnmg av nedslﬂ wnmgsbehov
atervmmngsvardet Vld bedommng av nedslmvnmgsbehev gx uppera.s tﬂlgangama pa 'de Ia,gsta nivier dir
det finns separata identifierbara kassafldden (kassagenererande enheter). For tillgangar, andra dn
goodwill, som tidigare skrivits ner gérs per varje balansdag en prévning av om aterforing bor gbras.

Nedskrivningar redovisas 1 resultati'éilc:iﬁngen 1 posten Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
och immateriella anldggningstillgangar. I arsredovisning 2022 har nedskrivningar redovisats 1 posten

Forsdljnings- och administrationskostnader vilket innebér att 2022 ars jamforelsesiffror 4r korrigerade
jamfort med drsredovisning 2022.

Finansiella instrument

Kristinehamnsbostidder utnyttjar finansiella instrument f6r att hantera ranterisker. Rianterisken definieras i
foretagets finanspolicy dér bl. a. fliande regler och begrinsningar beskrivs

- betalrﬁngsfélmégan skaﬂ vara sﬁkerstﬁlld

- Spelc:ulatwa m.s]_ag fal inte ﬁnnas

- kortaste och lingsta tillatna genomsnittliga réntebindningstid
. ldngsta tilldtna rdntebindningstid f6r enskilda Ian och derivat
_ tilldtna derivat

Derivatinstrument

Kristinehamnsbostider AB utnyttjar derivatinstrument for att hantera rénterisken som uppstar i foretagets
uppléning. Avtal om sa kallade rdnteswappar skyddar bolaget mot ranteférandringar. Genom sékringarna
erhaller Kristinchamnsbostiider en fast rinta och det 4r denna rédnta som redovisas i resultatriikningen i
posten rantekostnader och liknande resultatposter.

Maélet med rinteriskhanteringen skall syfta till att minska riskerna och genomftras med en konservativ
gl uﬂdsyn dal langsﬂctlg stahhtet men med full, ﬂe}{lbllltﬁt skall vara ett av huvudmaleﬂ Syftet med

1--ant¢r_1skhantel 1n_g_.lﬁan_d@.t 1mebala- ett- ;m_lfndl_a a-mal nya ellel Stang_c-a 1-ameswappar pe.l ;a_.l_.._ Detta speciellt
om swapportftljens riskprofil behéver {6rindras eller om f6rutséttningarna pa kapitalmarknaden
fordndras radikalt under en kortare tidsrymd.
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Som ett led 1 den aktiva hanteringen av rénterisken kan dérmed f6rtida avshut av rdnteswapavtal
forekomma vilket &r en naturlig del 1 hanteringen.

Sakrmgsredowsnmgens upphérande: Sikringsredovisningen avbryts om
- sékringsinstrumentet foxfaller, séljs, avvecklas eller 16ses in; eller

- sikringsrelationen inte lingre uppfyller villkoren for sikringsredovisning,

Eventuellt resultat frén en sékringstransaktion som avbryts i fortid redovisas omedelbart i
resultatrikningen, utom i de fall sikringsrelationen fortlever i enlighet med foretagets dokumenterade

strategi 10r riskhantering.

Nedskrivningsprovning av finansiella anldggningstillgdngar

Vid varje balansdag bedémer Kristinehamnsbostider AB om det finns ndgon indikation pé
nedslmvmngsbehov i ngon utav de finansiella anldggningstillgdngarna. Nedskrivning sker om
virdenedgéangen bedéms vara bestdende. Nedskrivning redovisas 1 resultatrikningsposten resultat fran

ovriga vardepapper och fordringar som #r anlaggnl 1gstillgingar. Nedskrivningsbehovet prévas
individuellt for aktier och andelar och 6vriga enskilda finansiella anldggningstillgngar som &r
visentliga. Nedskrivning for tillgdngar vérderade till upplupet anskaffningsvirde berdknas som
skillnaden mellan tillgngens redovisade vdrde och nuvérdet av foretagsledningens bésta uppskatining av
de framtida kassaflédena diskonterade med tillgdngens ursprungliga effektivrianta. Om nedskrivning av

aktier sker faststdlls nedskriviingsbeloppet som skillnaden mellan det redovisade vérdet och det hogsta
av verkligt virde med avdrag for forsiliningskostnader och nuvirdet av framtida kassafloden (som

baseras pa foretagsiedningens béista uppskattning).

Leasingavtal

Leasingavtal som innebir att de ekonomiska rigkerna och férdelarna med att dga en tillgdng i allt

Vasenthgt OVGIfOIS fran 1easeg1va1 en t111 K;rlstmehamnsb@stadel AB klassztﬁcelas 1 redowsmngen som

tﬂlgang respektwe skuld i balansmlmmgen Tlllgangen och skulden vard@ras t111 det lagsta. av tlllgangens

verkliga virde och nuvérdet av minimileaseavgifterna. Utgifter som direkt kan hénforas till leasingavtalet

ldggs till tillgdngens virde. Leasingavgifterna fordelas pa rénta och amortering enligt
effektivrintemetoden. Variabla avgiiter redovisas som kostnad 1 den period de uppkommer. Den leasade

tillgangen skrivs av lmjért Gver leasmgpeuoden

g

Leasingavtal dér de ekonomiska f6rdelar och risker som &r hinf6rliga 11l leasingobjektet 1 allt vésentligt

kvarstar hos leasegivaren, klassificeras som operationell leasing. Betalningar, inklusive en forsta f6rhéjd
hyra, enligt dessa avtal redovisas som kostnad linjért 6ver leasingperioden.

om. a,vtalen. ar ﬁmns:tella eller _opel_atmne:ﬂa_ Le,asl_ngay glften ,l.edewsas som en kostnad Illlj art. mrar
lea-singp 611061'611

und;er 16._&511161 mdf:l_l-_

Varulager
Va1.u1ag1 et har vir del als 1:111 det lagsta av dess anskaffnmgsval de och dess nettofﬁrséljmngsvm de pa

fm_s.alj_mngskc)s_tn-adel D;en. v.ald.a valdel,mgsme.t@-den,mneb ar -a-tt -. i-nlml-ans. i val.ula_gl-et ;1161-1 beak:ta.ts;
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Likvida medel _ _
Likvida medel utgrs av disponibla tillgodohavanden hos banker. Bolagets kassa ingar i en cash pool.
Denna innehas av Kristinehamns kommun och saldot bokfors som fordran hos koncern. Aven 2022 &rs

jamforelsesiffror redovisas pa samma sétt vilket inte gjordes i drsredovisning 2022.

msultateffek;t h&l g]orts utan endast omfm mg mellaﬂ bundet eget kapl.tal och f1 itt. eget kapltal J uster ing
har gjorts 1 2023 ars siffror vilket innebir 2022 ars jadmiorelsetal &r felaktiga.

Ny avskrivningsperiod 10r uppskrivning samt upplosning av uppskjuten skatt kommer att piborjas under

2024 1 takt med avskrivning av fastigheter vilka uppskrivningen baseras pa.

Kassatlodesanalys ,
KﬂSS aﬂ%i'de's 31’1313’3311 llppl '&’ttas enIigt’ indi‘rekt meto d. Det redovisade kassaflédet omfattar endast

mnv es.term_sveﬂ(samh&ten

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning _ , .
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointidkter samt intiktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men f6re bokslutsdispositioner och skatter.

?Balansomsl'utning

Antal anstillda
Medelantal anstéllda under rdkenskapséret.

Soliditet (%) _ _ _ _ .
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r uppslkjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning.

Avkastning pé totalt kap. (%)
Rorelseresultat plus finansiella intikter 1 procent av balansomslutningen.

Avkastning pé eget kap. (%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver
med avdrag {0r uppskjuten skatt).

Eget kapital D _ o _ _
Eget kapital delas in i bundet och fritt kapital, 1 enlighet med ARL:s indelning.



b oFY

=TI wm .

-——r'--_-.-.. -

!'i!!— ..;? i.::

N T - wmow wmw
R mmm— o mph  wgE

L1 a0 3R0

TR T, g AT VW ol

Kristinehamnsbostader AB 14 (23)
Org.nr 556526-8116

Obeskatt‘ade res e‘rver

-skatteslﬂﬂd som &t hanforh o ‘i:_111 reserverna.

Bokslutsdispositioner
Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner 1 resultatrakningen.
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Not 2 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Inga visentliga hindelser har skett efter balansdagen.

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Uppréttande av bokslut och tillimpning av 1ed0v1snmgsp1mclper bageras pa beddmningar och
uppskattningar om framtiden. Antaganden som innebér en risk for viisentliga justeringar under
lczormnande ar ha1 gjm'ts avseends :m.atenella anlaggmngstﬂlgangar fastlghetel F01 matel 163118_,

.nyttj andemnod meﬂaq de oh ca lcomponemema ir vasenthg Det bokfmda Var det pa fastlgheten har, vid
mgangen tﬂl K3 fmdelats en i gt 168p61{t1V6 komponents andel av det bedomda val det I samband med

bokfmt Varde Om en sadan mdﬂ{atlon ﬁnns beraknas tlllgangens ater vmmngsvarde I de fall det mte gar
att berfikna en tillgéngs atervinningsvirde bersiknas ater vinningsvéirdet for hela den kassagenererande
enheten som tillgingen tillhor. Atervinningsvardet 4r det hogsta av verkligt virde med avdrag for
fmsal;nmgslmsmader och 11yt‘qandevarde Vld bBl akmng ay nytt] andevardet bel almas nuvardet av de

den avytﬁ as eﬂel utrangel as. _Den dls1<;0ntelmg31 qnta som anvands ar fore skatt och ater spegla_z
marknadsmassiga beddmningar av pengars tidsvirde och de risker som avser tillgangen. En tidigare
nedskrivning &terfors endast om de skil som 1ag till grund for berdkningen av &tervinningsvirdet vid den
senaste nedskrivningen har forindrats.

Not 4 Intikternas fordelning

2023 2022

I nettoomsiittningen ingar intiikter fran:
Hyror 114 038 107 855
Hyresbortfall -2 726 -3 387
BErséttning fran hyresgéster 447 566
Ovriga intdkter frin hyresgéster 1133 1212
112 892 106 246

I 6vriga intdkter ingdr intikter fran:

Forvaltningsarvode, AKI 2 597 1 764

Ovriga intakter 5 543 2542
8 140 4 306



Kristinehamnsbostider AB
Org.nr 556526-8116

Not 5 Fastighetskostnader

Underhéliskostnader 31 360

Driftskostnader 30 160
Fastighetsskatt 1 714
63 234

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgdr till 962 (885) thr.

2023

Inom ett ar 1282
Senare &n ett &r men inom fem ar 2778
4 060

Not 7 Arvade till revisorer

15 (23)

33410
25 355
1719

2022

956
4 049
5 005

Ve.ﬂqgtﬁﬂgnd-e: diirektﬁﬁmns f(‘jrvalming;, Gvri ga .arbetsuppgifter som det ankonuner pﬁbalagets revlso], att
utfora samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller

genomftrandet av sadana §vriga arbetsuppgifter.
2023

Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Revisionsuppdrag 67

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 31
98

2022

117
68
185
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Not 8 Anstillda och personalkostnader

Loner och andra ersiittningar
Styrelse och verkstdllande direktor
Ovriga anstéllda

Sociala kostnader

Sociala avgifter enligt lag och avtal fér styrelse och
verkstillande direktor

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal
Pensionskostnader for styrelse och verkstillande direktsr
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda

Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen
Andel mén 1 styrelsen

2023

8122

9 364

351

30
910
3 893

3

16 (23)

2022

3 204

363

2 601

351
1.040
4 355

13 715

43 %
57 %

Bolaget har 16 anstillda exkl. vd varav 8 kvinnor (féregéende ar 15 anstéllda exkl. vd varav 7 kvinnor).

Not 9 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter

Utdelningar
Ovriga rinteintikter

2023

9 503

2022

2
1056
1 058
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Not 10 Skatt pa arets resultat

Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt
Totalt redovisad skatt

Skatt enligt géllande skattesats
Justering av uppskjuten skatt avseende
temporira skillnader

Justering av uppskjuten skattavseende
avsittningar

Skattereduktion for mventarieinkop 2021

Redovisad skatt

20,60

2023

-4 497

7005

2: 503

2023

2 508
2 508

20,60

17 (23)

2022

-1 298

2022

-2 090
12
-1 298
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Not 11 Byggnader och mark

24 Byggnader och markanldggningar

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende anskaffningsvérden 796 231

Arets anskaffningar

Utrangeringar

Omklassificeringar

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Omldassificeringar

Arets avskrivningar

Utrangeringar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Ingéende uppskrivningar
Omklassificeringar
Utgaende ackumulerade uppskrivningar

Ingdende nedskrivningar

Aterférda nedskrivningar

Arets nedskrivningar

Arets avskrivningar pd nedskrivet belopp
Utgiaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde
Taxeringsvérden byggnader

Taxeringsvirden mark

55 855
-7 846

806 377

-199 259
-18 121
1 240
-178 277

54400

54 400

27773

758
-36 888

645 612

523 880

644 449

608 541
37 071
645 612

674 286
122 974
-1029

796 231

-179 774
-15 983

-199 259

50 898
54 400

-28 267
19 534
-19 2935
255

=27 TT3

623 599

482 175
118 414
600 589

586 528
37 071

eventuella avvikelser avseende den aktuella tillgngens typ, ldge eller skick. Extern vérdering gors nér

forutséttningarna har foréndrats pa ett sétt som kan antas visentligt paverka fastighetens verkliga vérde,
dock minst vart tredje &r. Ar 2023 visar véirdering ett marknadsvirde om 1 219 900 tkr.
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Not 12 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvérden

Arets anskaffningar
Forsaljningar/utrangeringar

Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar
Forsdljningar/utrangeringar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Ingdende nedlagda kostnader

Under dret nedlagda kostnader
Omklassificeringar

Under aret genomférda omférdelningar
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgdende redovisat virde

Not 14 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvérden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat viarde

2023-12-31

7 006

7 948

-2 774

5174

2023-12-31

4 882
69 945

18 031

18 031

2023-12-31

40
40

40

19 (23)

2022-12-31

1 849
5 644

2022-12-31

103 790
29 812
102
128 618
4 882

4 882

2022-12-31

40
40

40
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Not 15 Uppskjuten skattefordran
2023-12-31 2022-12-31

Uppskjuten skattefordran pé forlustavdrag 43 371 42 591

Skattemdssiga restvérden 1 deklarationen pa byggnader 7 005 780
Summa 50 376 43 371

Not 16 Fordringar hos koncernforetag
2023-12-31 2022-12-31

Kristinehamns kommun, banktillgodohavande 3042 4 324

Kristinehamns kommun, kundfordringar 2 375 132
5417 4 456

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2023-12-31 2022-12-31

Upplupna rinteintdkter 2250
Fo6rutbetalda kostnader 3011 2 609
5261 2 609

Not 18 Disposition ay vinst eller forlust
2023-12-31

balanserad vinst 89 720
arets forlust <4741
84 980

i ny rakning 6verfores 84 980
84 980
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Not 19 Uppskrivningstond
2023-12-31 2022-12-31
38 173
-540

Belopp vid arets ingang 37 633
Uppldsning till f61jd av arets avskrivningar
Aterford upplosning av fonden

Belopp vid arets utging

4 799
42 432 37 633
Uppskrivningar av anliiggningstillgangar fordndrar ¢j anldggningarnas skatteméssiga restviirde, och som
en konsekvens hirav aterldggs avskrivningarna pd uppskrivningsbeloppen sisom ej avdragsgilla
kostnader 1 deklarationen.

Not 20 Uppskjuten skatt
Fordandring av uppskjuten skatt

Belopp vid
arets utgang
33 334
33334

Redovisas i
resultatrik.
4 497

4 497

Belopp vid
arets ingang
28 837

28 837

Skatteméssiga underskottsavdrag

Not 21 Stillda sakerheter

Samtliga pantbrev finns 1 eget t6rvar och motsvarar beloppet 292 061,3 tkr (186 591 tkr).

Not 22 Langfristiga skulder

Skulder som ska betalas senare &n fem &r efter balansdagen

Not 23 Upplupna kostnader och féruthetalda intidkter

Upplupna drift- och underhallskostnader
Upplupna 1éne- och 16nebikostnader
Upplupet revisionsarvode

Upplupna réntekostnader

Lonekostnad inkl dven uppbokat avseende styrelsen.

2023-12-31

518 000

518 000

2023-12-31

2525
1 710

124

3750

8 109

2022-12-31

479 000
479 000

2 874
2 000

81
1518
6473
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Not 24 Justering for poster S0 inte ingar 1 kassaflodet

Avskrivningar
Nedskrivaingar
OI’IﬂdﬁSSlﬁlengm

2023-12-31

6 603

9 873

34 942

22 (23)

2022-12-31
159
=239

17 478
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Resultat- och balansrékningen kommer att freldggas pé rsstdmma for faststillelse.

Kristinehamn den 16 februari 2024

s Anne Hohnebald{
Ordftrande

. | G4 ! ’Cé{, Cé{»!f (b

1tha J ohansson

i 'rm N
J‘aﬁ Barthelson T
Verkstillande direktor

Jah-Bjt fn Jensen

Var revisionsberittelse har ldmnats den & Aars KOz <7

f)i'hﬂings- PricewaterhouseCoopers AB

=
F

Peter Ek
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

:Till bolagsstamman i Krnstmehamnsbostader AB. org.nr 556526-8116
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Kristinehamnsbostader ABs finansiella stalining per den 31 december

2023 och av dess finansiella resuitat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Fowaltmngsberattelsen ar forenlig med arsredavlsnmgens dvriga delar.

Kmstme:h_am nsh_ost.a;d_er A_B

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande fill

Kristinehamnsbostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
en li:ig-t dessa krav.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den
geren rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven for

den interna kontroll som de bedotmer ar nadvandlg for att uppréatta en arsredwnsning som inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedémningen av

bolagets férmaga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tittampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om

fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en nmhg grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller

nagra vasentliga felaktigheter, vare s:g dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
rewsmnsberattelse som mnehaller vara uttalanden %imhg sakerhet ar en hag grad av sakerhet men ar mgen

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats; www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar, Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande

direktérens forvalining for Kristinehamnsbostéder AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande
b.@-lﬁagfe:ts vinst elier forlust.

styreisens Iedamoter @ch verkstallande dlrekmren ansvarsfrlhet for rakenskapsaret

1 av 2



Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsniitet

Revisorns ansvar. Vi 8r oberoende i forhallande till Kristinehamnsbostéader AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret f6r férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid

forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till

de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storieken av bolagets egna kapital,
kansolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt;

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlbpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r

utfmmad sa att bokforlngen medelsforvaitmngen ochn bolagets ekanamiska angelagenheter l owigt kantmlleras

'full_g@ras_ _1 averenszstammelse....m_ed_lag_ @ch fc_}r ;att med_elsfewaltn_mgen_ska s_k_ma$ pé ;ett bﬁtl}{ggande s_att

Revisorns ansvar

rev_rsz@n_sbems_fo_r at_t_ me_d en nmhg _grad av sa_kerhet .k_u_nna .b_edom_a om nag_@_n styrelseledamat e;lle_r
verkstéllande direktoren | nagot vasentligt avseende:

& fmetagit nagon atgaﬁrd e‘!ler gjor’t’ s’ig skyldig; till nagon férsummelse som kan féranleda

» pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst elier fériust, och dédrmed vart

uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagsliagen.

rewsmnssed | 'Sve'rrge aHt[d kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda _
-grsattn|ngsskyldtg_het___mot_bolag_et_ eller att ett férslag iill dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
farenligt med aktiebolagsiagen.

En yiterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa& Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspekiionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsherattelsen.
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