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Faststéllelseintyg Arsredovisnin g 2022

Undertecknad VD intygar harmed dels att denna kopia av arsredovisningen overensstémmer med
originalet, dels att resultat- och balansrakningen faststéllts pa arsstamma 2023-05-10 Stdmman beslot
ocksa att godkanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Alfta 2023-06-29

“Per Wiklander ~
Verkstailande direktor
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I samband med att vi lagger fram denna

arsr edowsnmg kan vi se tillbaka pa ett valdigt
handelserikt &r bade i omvirlden och hos oss
pé Aefab. Rysslands invasion av Ukraina,
skyhoga elpnser prisékningar pa varor och
material som vi inte sett sedan 1970-talet, samt
rejalt hojda rantekostnader har gjort att var

ekonomi har péverkats negativt. De kommande
aren kommer tyvarr med all sakerhet att

priaglas av stor osakerhet och eventuell
lagkonjunktur.

Jag tilltridde som tillférordnad VD i

-september 2022 efter det att férre VD hastigt

fick avsluta sin tjanst. Jag har haft dubbla
roller under denna permd da jag aven varit
ekonomichef. Detta har fungerat val da jag tatt
bra stod av mina medarbetare pa
ekonomi/uthyrning, ledningsgruppen samt all
ovrig personal.

Det resultatmass1ga utfallet i bokslutet

kommenteras i sarskilt avsnitt 1 denna

arsredovisning, men jag kan redan hir

konstatera att utfallet blev battre an den

budget ‘Vl hade lagt samt de prognoser vi

aret
Ur var nuvarande affarsplan framgéar féljande:

Vi ska arbeta {or en bra arbetsmiljo och att

medarbetarna ska kdanna ett helhetsansvar for

bolaget och darmed kunderna samt kanna att

de har ett ekonomiskt ansvar. Vi ska arbeta for
att ge vara hyresgister stora mojligheter att
vara delaktlga i utvecklingen samt f& dem att
kdnna ett gemensamt ansvarstagande for
kommunen.

Detta 4r omraden som vi skall vigledas av i
vart dagliga arbete.

P3 ett personalmote i oktober lyfte jag
dessutom fram nagra omraden av sdrskild vikt
att prioritera. Dessa ar arbetsmiljofragor,
ledarskapsfragor, kommunikation bade internt
och externt. Jag tog aven upp hur vi
tillsammans inom Aefab kan hantera och

forbereda oss pa det svira ekonomiska laget
som kan forvantas de kommande aren, Av
sé’rskild vikt kommiei vara att ta 'del av' och

den arbetsmlljeovel syn SO Fm etagshalsan
Region Gavieborg gjort. Under varen 2023
kommer detta att tas upp i olika sammanhang
som bland annat kvartalsmoten,
arbetsplatstriffar och sirskilda utbﬂdmngm
Alla medarbetare kommer att involveras i detta

arbete.

Den storsta enskild investeringen under aret
var fardigstallandet av 65Trygg Backa, 31
lagenheter med samlingslokaler invigdes 1
september. I dagslaget ar en tred] edel av
lagenheterna uthyrda vilket ar lite sdmre &n
planerna och kan tmhgtws forklaras av den
osakerhet som rader pa bostadsmarknaden.
Att fa dessa uthyrda dr en prioriterad
arbetsuppgift den kommande tiden. Sarskilda
aktiviteter kommer att genomforas for att
ytterligare marknadsfora lagenheterna och
icln‘a de kidnda bland presumtiva hyresgister.
ets hyresforhandling infor 2023 var vildigt
speciell da kostnadsutveckhngen indikerade pa
nodvandiga hyreshojningar pa 6-8 %, dvs

rekordnivaer historiskt. Vért yrkande var pa 6
9% och hamnade efter forhandlingar pé 4,5 %.

Avslutningsvis vill jag tacka all personal som
under aret gjort fantastiska insatser for Aefab
och i bolagets olika verksamheter. Jag ser fram
emot att jobba vidare med de fragor som
kommer att driva Aefab framét for vara
hyresgisters basta och for all personal.

Alfta i februari 2023

Per Wiklander
TFVD
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En ny styrelse tilltradde 2023-01-01 vilket gor
att det dr jag som nytilltradd ordférande som

skriver "ordférande har ordet” och det ar den

nytilltradda styrelsen som skriver under

arsred@msmngen for det gangna aret. Detta gor

att ]ag endast kortfattat kemmer att

handelser och skeenden 1 var omvarld Som

innebar utmamngar for bolaget for savil 2023
som ldngre in i framtiden.

Hindelserna inom bolaget som blev kiinda for
hela styrelsen, hosten 2022 och ledde fram till
att den tidigare vd:n fick ldmna bolaget och att
en tillférordnad vd tillsattes var en mycket
allvarlig handelse. Den davarande styrelsen
tillsatte darefter en organisations- och
arbetsmiljoutredning med externa konsulter
fran Region Gavleborgs foretagshédlsovard.
Den nya féretagsledningen har arbetat mycket
ansvarsfullt med arbetsmiljofragorna i bolaget.

Konsult{erna har presenterat Org*anisaﬁonse och

tyrelsen.
Resultatet GCh forslag t111 atgarder har
styrelsen beslutat skall foljas fullt ut och
styrelsen kommer kontinuerligt att gora
uppfoljningar. Néar nu styrelsen tagit del av
slutsatser och forslag framat avseende det
systematiska arbetsmiljdarbetet ete. startar
rekryteringen av ny vd.
65 Trygg Backa, med 31 ligenheter och
samlingslokaler invigdes i september. Tyvarr
har det annu inte blivet den succé som
forhoppningen var. Sannolikt beroende pa
omvarldslaget. Inulaget ar en tredjedel av
lagenheterna uthyrda .llka

Under foregaende ar inleddes Rysslands
invasion av Ukraina med allt vad det fort med
sig. Pris6kningarna pa varor och material har
eskalerat under 2022. Ligg dessutom till
mycket hoga priser pa el och drivmedel samt
avsevart hojda rante-kostnader. Sammantaget
innebar det ekonomiska pafrestningar for alla
och dven for oss som allmannyttigt
bostadsbolag.

Sluthgen vill jag tacka svil vara hyresgister
som var personal som varje dag aret om

arbetar for vidra hyresgéster och f6r bolaget.

Alfta, februart 2023

Bjorn Martensson
Ordforande
Alfta-Edsbyns Fastighets AB
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Forvaltningsberdttelse

Styrelsen och verkstillande direktéren i Alfta-
Edsbyns Fastighets AB, 556527-4361 avger
harmed arsr edawsmng forr akenskapsai et
2022-01-01 — 2022-12-31. Bolagets site ar
Géavleborgs lan, Ovandkers kommun.

Agarforhallande

Styrelse och revisorer

Bolaget ar helagt av Ovanakers kommun
(212000-2304) och ingér i Ovandkers
kommuns koncern.

Verksamhetsbeskrivning

-.f-{'-fefab har 1dag 1 630 (foregaende ar 1 592)

i Edsbyn Dessa 1agenheter bestar tlllsammans
av ca 99 000 kvm. Aefab hyr ocksa ut egna
'10kaler pa totalt ca 13 000 kvm

ar byggda under 1960--1980 talet dvs under
aren med stod for miljonprogrammet. Under
perioden 2016-2022 har nyproduktion skett av
totalt 37 lagenheter. Dessutom har totalt 62
lagenheter 1 Alfta byggts om till 65Trygg
boende, Engmans-gardarna samt 31 lagenheter
65Trygg Backa Edsbyn som invigdes i

september 2022.

Aefab forvaltar och underhéller dven
verksamhetslokaler och andra fastigheter at
Ovanakers kommun, Totalt 67 500 kvin
Verksamhetslcjkaler 'fijrvaltas ﬁt kemmu;nfefn_-
resulta’a aknmgen med tlllhorande noter
Bolaget har &ven ett férvaltningsuppdrag at
Alfta Industricenter AB, dgt av Ovanikers
kommun.

Aefabs anstillda arbetar med allt ifrén ledning,
kundtjanst admmlstratmn s.e.rmce

dl lﬁS“ och energlfmgor tlIl 1nf01 matmn och
marknad. Storsta delen av personalen ar
tastighetsskotare, lokalvardare och
hantverkare. Verksamheten inom bolaget med
'Vasenthga handelsel beskrws under egna

valde 2022-12-12 féljande sty

Bolagets Styrelse har under 2022 bestatt av;

Ordinarie ledamofter:
Mikael J onsson, ordforande
Bengt Forssén

Bjorn Martensson

Ola Ostergrens

Ingemar Ehn, vice ordférande

Ersattare:

Bertil Eriksson
Krister Nilsson
Sandra Kallstrom

Kommunfullmaktige i Ovandkers kommun
relse for tiden
fran och med 2023-01-01 till och med
arsstamma 2027. Valen bekraftas pa extra
drsstimma 2023-01-09 och registrerades av
Bolagsverket 2023-01-20.

Ordinarie ledamoter:

Bjorn Martensson, ordférande
Jan-Ake Lindgren, vice ordférande
Yoomi Renstrém

Stefan Embretsén

Andreas Kissner

Ersattare:

Lisbeth Delin
Felix Karsbo
Ola Ostergrens

Fran @ch med b@lagsstamman 1 maJ 2020 0 ar

revisor med huvudansvarlg_ revisor Davld
Hansen. Lekmannarevisorer valda av
kommunfullmaktige ar Nils-Erik Falk och Eje

Jonsson.

Bolagets tldlgare VD Hans-Peter Olsson
avslutade sin anstallnmg 2022-09-01. Frn
den tidpunkten ar Per Wiklander tillférordnad

VD.

Redovisning och uppfoljning

enligt agardarekhv

_Fastlghets AB ags 18
utveckla kommunens attraktivitet for boende
och toretagande genom att erbjuda ett pris-

Samtliga mal enligt agardlrektwet
bedoms uppfyllda fm- 2022,

Fastlghets AB antogs 2014 av
kommunfullméktige. Agardirektivet anger

_andamaletmed bolagets Velksamhet samt vilka

-.._*;__-e att pa basta satt kunna
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och kvalitetsvarierat utbud av hyresbostidder
samt effektivt utnyttjande av farvaltnmgs-
lokaler och naringslivslokaler. Mélet ar att
bidra till 6kad tillvaxt, nyforetagande och
etablering i kommunen. '

Sammanfattningsvis ar foljande mal
uppstillda i dgardirektivet.
Verksamheten ska bedrivas utifran
affarsmass:i.ga och l&ngsiktigt ekonomiskt
hallbara principer. Soliditeten bor langsiktigt
uppga till mellan 17-23 %. Positiva resultat
aterinvesteras i verksamheten, alternativt
anvands for att amortera 1an for att dangenom
uppna soliditetsmalet. Aefab skall uppna viss
16nsamhet som i dgardirektivet formuleras
genom ett avkastningskrav.

Avkastningskravet definieras som arets -
resultat efter finansiella poster +
vardeforandring 1 forhdllande till eget kapital.
Avkastnmgen bor langs1kt1gt lagst vara 10 %
av agal en garanterat ansvar med 0, 3 ‘5’/ (fran
2022 uppgar den till 0,25 %) av den arligen
utnyttjade delen av kommunens borgensléfte.
Per 2022-12-31 uppgdr av kommunfullméaktige
beslutade borgensram till 425 mkr varav 385
mkr utnyttjats.

Bolaget ska tillimpa en réttvis och
differentierad hyressédtining. En hog _
serviceniva och kvalitet ska leda till att minst
50 % av hyresgasterna ska vara mycket nojda
med sitt boende. Sarskilt fokus ligger pa trivsel,
trygghet, information och service. Under 2023
kommer vi att ta fram ny modell for
kundundersokningar. Utfallet {6ljs 10pande och
atgérder vidtas vid behov. Hela bolagets
forvaltningsprocess ska bygga pa miljoméssigt
héallbar utveckling.

Bolagets styrelse ska i forvaltningsberittelsen
utdver vad aktiebolagslagen anger redovisa hur
verksamheten bedrivits och utvecklats mot
bakgrund av det kommunala syftet med
densamma och av kommunen uppstillda mél.
Bolagets verksamhetsmal f6ljs upp och
rapporteras separat till kommunstyrelsen.

Styrelseledamoterna och VD innehar inte
uppdrag, andelar eller andra intressen i foretag
som b@laget har affarsforbindelser med.

Aefabs VD dr aven VD for Alfta Industricenter
AB som ocksé dr heldgt av Ovandkers
kommun. Under aret har bolagets styrelse haft
8 sammantriaden. Ranterisker utvirderas
lopande finanspolicy anger hur avrapportering
och uppfoljning ska ske. Den interna
kontrollen har under &ret f6ljt planerna.

Protokoll 6versindes 16pande
'till'kommunstyl elsen och revisorerna.
Uppf@l] nmg av ver ksamhetsmal Sker nedan
'kemmunstyrelsen enhgf kommunkancernens
malstyrning. Rapporteringen sker vid

tertialbokslut, delarsbokslut samt vid

arsbokslutet.

Affarsplan

For att upptylla malen enhgt agardlrektwet har
bolaget en affarsplan som géller for &ren 2019-
2022. Ny affdarsplan f6r kommande fyra ar
kommer att tas fram under 2023.

Affirsidé

Aefabs affarsidé 4r att utveckla kommunens
attraktivitet for boende och foretagande genom
att erbjuda ett utbud av hyresbostader
anpassat for ﬂela maigruppel V1 ska aven

kommersmﬂa lokaler butlker, ferskc:)lor och
trygghetsboenden.

Mal

Aefabs mal ar att utveckla och forvalta
attraktiva boenden i kommunen med personlig
service for en levande region. Vi vill arbeta for
en hallbar---utveckhng far framuda

arbetsmﬂJo och att medarbetarna ska kanna ett
helhetsansvar for bolaget och dirmed
kunderna samt kdnna att de har ett
ekonomiskt ansvar. Vi ska arbeta for att ge
vara hyresgaster stora mdjligheter att vara
delaktiga i utvecklingen samt fa dem att kiinna
ett gemensamt ansvarstagande for kommunen.

Aefab vill ha Sveriges mest nojda kunder inom
de kommunala bostadsbolagen. Vid inflytt till
regionen ska Aefab vara det forsta valet bland
vara malgrupper. Vi ska bidra till att oka
kommunens befolkning genom att bade vara
ett attraktivt bostadsbolag och en attraktiv
arbetsgivare.

Maluppfyllelse

Ovanakers kommun med koncernbolag
tillampar malstyrmng genom balanserade
styrkort. Aefab har nio mal faststidllda inom
perspektiven/inrikiningsmélen: arbete och
tlllvaxt trygghet och lar ande f@lkhalsa och

resur sanvandmng Samthga mal for 2022
bedéms helt eller delvis uppfyllda. Dessa
redovisas i kommunens &rsredovisning samt i
sarskild bokslutsrapport till kommunstyrelsen.
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Flerarsoversikt

2022
Nettoomsattning, mkr 148,9
Rorelseresultat, mkr 12,8
Balansomslutning, mkr 521,2
Direktavkastning, bokférda varden 57%
Soliditet synlig 22.1%

2021 2020 2019 2018
142,4 142,8 142,7 141,6
7,9 14,2 11,0 13,1
519,9 496,4 497,7 464,0
5,1 % 6,3 % 5,8 % 7,3%
21,7 % 22,1% 21,5 % 22,7 %

En utforligare flerarsoversikt redovisas efter balans- och resultatrikningarna med tillhorande noter
dér dven definitionen av nyckeltalen framgar.

Ekonomisk analys

Aefabs wergrlpande ekonomiska mal ar att
genom positiva resultat och positiv
vardeforandring pa fastigheterna forstarka

soliditeten och likviditeten. Positiva resultat

ger ocksd mojligheter att sta starka kommande
ar genom att fortsatta finansiera hog andel av
mvestermgar med egna. medel sa.mt att

'medel utan extem upplamng Bolaget arbeta.r

aktwl: for att minimera rlsker sasom

'Vﬂket beskrws narmare undel egen rubrlk

Sammanfattmngen av 2022 rs ekonomiska
utfall ar ett resultat som dr béttre 4n budget
och de prognoser som ldmnats under aret.
Soliditet, likviditet och finansiering foljer

budget och planer.

.mvarldsfakmrer

Efter manga ar med ganska lag inflation och
mindre kostnadsokningar for var bransch har
vi under 2022 sett stora kostnadsoknmgar for
de varor och tjanster vi képer i var verksamhet.,
Till exempel har prisdkningarna varit 10-15 %

for tra, metaller, energi, drivimedel. Kontentan
blir att faktorer som paverkar Aefabs kostnader

for drift och forvaltning av hyresfastzghetema
har 6kat eller kommer 6ka avsevirt dven under
2023. KPI for 2021 hamnade pa 10,85 % vilket
ar den hogsta inflationen pa flera ar.

_Faktorpi isindex for byggkostnader hamnade
-pa ca. 15 % Dessa kostnadsokmngal paverkar

st.aller krav pa att dels hyl orna kan J.u.steras s
kosmadsﬁkningarnakan tackas samtidigt som

effektwale satt kommande ar. Lanerantorna
har under 2022 okat frin en Stiborranta pa

0,15 % till 2,3 % vid arets utgdng. Under bérjan
av 2023 har rantorna fortsatt att oka.

-?ﬁi'i-lw—'r*-lm-'l-w#ﬁ- :M'?M_HM .-Hl'\.--a-—

Aefab redovisar for 2022 ett resultat efter
finansiella poster pa 4 720 tkr (fg ar 719 tkr).
Resultatet ar 1 213 tkr battre &n budget.
Resultatet dr dven bittre an de progrnoser som
upprittats under aret.

Sammanfattningsvis ér det fler olika poster
som bidrar till att resultatet ar battre an
budget. Intakter (hyresmtakter aktiverat eget
arbete pa investeringar) ar 1 813 tkr hogre &n
budget. Jamfort mot budget redovisas positiva
avvikelser for externa kostnader och
konsultkostnader p4 totalt 1 715 tkr,
avskrivningar 318 tkr, persenalkastnader 468
tkr. Hogre kostnader rednmsas for
reparationer, 805 tkr, underhéll 648 tkr. Den
storsta enskilda budgetamkelsen ar
rantekostnader som dr 1 164 tkr hégre an
budget. Den sa kallade Stiborrantan som styr
kostnaden for den rorliga rantan lag i slutet av
2022 péﬁ 2,3 % a.tt jémf@ra med ien 0 15 'i

Pl_tgnas SOm fanns; 1 november 2021.

Arets bokslutsdispositioner 4r en skattemissigt
tvingande aterforing av overavskrivningar med
546 tkr. Arets redovisade skattekostnad avser
kostnad for uppskjuten skatt. Nagon inkomst-
skatt utglr ej for 2022 da det redovisas ett
skattema551gt underskott som kan utny‘tt_]as

kommande ar. Resultat efter skatt uppgar till 2
876 tkr och foreslas balanseras i ny rakning.

Und‘er hall

fastlghetel na med totalt 28 023 tk1 (fg ar

24 909 tkl) J amfort mot b 'dget ar detta 648
fordelas: 14 748 tkr som kas_tnadm
resultatrakningen och 13 275 tkr som nya och
utbytta komponenter som aktiveras i

balansriakningen. Nya och utbytta
komponenter avser till exempel
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stamrenoveringar, fonster- och takbyten. Som
underhallskostnad redovisas ocksé etapp 2 pa
65Trygg Engmansgarden i Alfta dar flera
lagenheter renoverats under aret. Vid arsskiftet
ar nagra storre underhallsprojekt padgéende
och kommer att avriknas och overforas till
2023.

Investea m,gar

(fg Ar 25 458 tkl) Storsta enskﬂda
fardigstillda investeringen for ret uppgal till
17 261 tkr och avser 65Trygg Backa 1 Edsbyn.
Totalt uppgar denna investering till 33 822 tkr
vilket dr enligt budget. Nya komp@nenter som
1ed0v15as som mvestelmg uppgm till 13 275

Uthyrning
Arets hyresintikter uppgér till 114 797 tkr (110
496 tkr). Kostnader for hyresbortfall for

lagenheter har dkat Jamfort med 2021 och

uppgar till 2 075 tkr (fg ar 1 634 tkr). Okningen
forklaras bland annat av att flera 1agenheter

varit tomma under renovermgar samt vakanser

i det nya Trygghetsboendet i Edsbyn. Vakanser
vid arets slut motsvarar cirka 1,2 %, beraknat

som uthyrningsbara lagenhe’ter i forhallande

till totalt antal lagenheter
Flyttningsirekvensen ar for 2022 17,2 % (fg ar
29 6%).

Fastzghetsvardemng
Under aret har en intern vardering skett av
bolagets samtliga fastigheter. Till hjilp for

denna virdering har marknadsdata inhamtats

fOr dr1ﬁs~ och underhallskostnadel samt

med denna vardermg ar ﬂera att fa en
bekriftelse pa att inga nedskrwmngsbeh()v
foreligger, att kunna ldmna upplysning om
détta'i arsredoﬁsmngen samt att fa ett.

jnyckeltal Vardermgen Sker pa fast:i.ghetsmva
..--Qj'i'agz_a nedskrwnmgsbehov har EJ 1dent1ﬁerats

12- 31 a_t.t d_et bed@mda markn..adsvardet.

oﬁvexstlgei de bokfm da Varena I och med' a‘tt
2023 kan detta att komma att pavelka
fastighetsvirdena negativt d&
avkastningskravet kommer att 6ka.

Se mer under noten for byggnader. Under
nyckeltals-sammanstillningen redovisas
marknadsmassiga nyckeltal for soliditet,

direktavkastning samt belaningsgrad.

Finansiering _
Arets investeringar finansieras via kassaflode
fran den lopande verksamheten, 7 452 tkr,

samt ingdende likvida medel. Arets totala

kassaflode uppgar till — 22 844 tkr och foljer
budget. Likvida medel, likviditet och

kassaflode foljer budget. Ingen extern
nyupplaningen har skett under aret.

Uppfolining av nyckeltal samt en

Jiamforelse med foretag inom

Allmannyttan
J amfmelsen skel mot medlanvardet for foretag'

Svel 1ges Allmannytta (Allmanny’[tan), belopp
inom parentes avser Aefab foregdende Ar.

Belamngsgraden bokforda varden 75 %

belamngsgrad pa 72 % F Orandrmgen Jamfort
med 2021 forklaras av att bokforda varden pa

fastigheter har 6kat utan nyuppléning.

Belaningsgrad verkliga virden uppgar
ull 42% (44 %).

Detta visar langfrlstlga skulder i forhallande till
verkligt viarde pa fastigheterna. Da det under
2022 varit en positiv vardeforandring pa
fastigheterna framst med anledning av
fardigstillda investeringar utan nyupplaning
har nyckeltalet forbattrats.

Soliditet, bokforda varden 22,1 % (21,7
%).

Okningen jamfort med 2021 forklaras av att
rets resultat bidrart till en 6kning av det egna
kapitalet samt att balansomslutningen inte
okat. Nyckeltalet ligger 6ver malet i
dgardirektivet. For Allméannyttan uppgér
soliditeten till 21,6 %.

Soliditet verkliga virden uppgar till 46,2
% (45,3 %).

Nyckeltalet visar det bokforda egna kapitalet
med tillagg for overvirde pa fastigheter i
forhéllande till balansomslutning.
Viardeférandringen ar for aret positiv och
forklarar okningen av nyckeltalet. Inom
Allménnyttan uppgar nyckeltalet till 55,9 %.

Likviditet inklusive beviljad kredit uppgér till
100,06 % (121,5 %).

Den minskade likviditeten foljer budget och
forklaras av att ingende likvida medel anvints
for betalningar av under aret gjorda
investeringar. Jamforbara allminnyttiga
foretag ligger pa 102,7 %.

Direktavkastning fastigheter, bokfort

viarde 5,7 % (5,1 %).

For Allmannyttans foretag uppgar detta tal till
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66,2 %. Talet beskriver drittsoverskott 1
forhallande till fastigheternas bokférda varden.

Direktavkastning verkliga viarden, 3.3 %
(2,9 %). |

Detta tal beskriver driftsoverskott i forhallande
till verkligt virde pé fastigheterna. Nyckeltalet
har 6kat jamfort med 2021 da verkliga virdet
pa fastlghetema okat. For Allmannyttan
uppgar detta nyckeltal till 3,2 %. Talet tar e]
hdnsyn till virdeforandringen pé fastigheterna.

Underhall riknat som kr/kvm uppgér for
Aefab till 241 kr (205 kr). Jimf6rbara
foretag ligger pd 329 kr/kvm i snitt,
Nyckeltalet inkluderar dven det underhall som
aktiverats som nya komponenter.

Hyresﬁ)randrmgm

Frén 1 januari 20 22 hdjdes hyrorna med i snitt
1,85 %.Hyreshojningen fordelades genom
systematlsk hyressattning vilket innebar att
vara hyresgaster fick en ho;nmg mellan 1 % och
4 %. Intervallet beror pé lagenhetens hyra i
forhéllande till den sé kallade mélhyran.
Overenskommen hyreshq]mng for 2023
uppgaz till 4,5 % frén 1 januari. Tillsammans
med vara hyresgéster dr malet att fortsétta
med den modell som innebir att
hyreshojningar kan ske nér vi utfor

standardh()] ande atgal der 1 lagenhetema For

form av fonstezbyten ech stamrenovermgar
hyreshojmng enligt forhandlings-
overenskommelse med Hyresgastforeningen.
Fran forhandhngarna for hyrorna for 2023
skulle sé kallade trepartstverenskommelsen
(Allménnyttan, Hyresgéstforeningen och
Fastighetsdgarna) tillimpas. Denna
overenskommelse innebar att vissa parametrar
skulle anvindas som grund i forhandlingarna.
.Fm Aefa,bs del mdlkemde denna modell att
wlket var ylkandet Overenskommelsen
hamnade lagre an yrkandet vilket innebar att
hojningen ej fullt ut kompenserar de
kostnadsokningar som skett under 2022 och
som berdknas for 2023.

Intdlkter och kostnader

Totala intakter uppgar till 149 803 tkr

{144 232tkr) och bestar till storsta delen av
hyresintdkter och faktureung tor utforda
forvaltningsuppdrag &t Ovandkers kommun.
Intdkterna Spemﬁceras i not 3. Totala
kostnader uppgar till 145 147 tkr (143 623 tkr).
Storsta kostnadsposterna avser personal,
taxebundna kostnader, underhall, rantor och
avskrivningar. Driftskostnader spemﬁcel as i

not 7.

Risker i bolagets verksamhet

I den verksamhet som bolaget bedl iver ar de

storsta riskerna hanforliga till rantelage,
uthyrningsvakanser, elpriser, klimat
(uppval mnmgskostnad)_ samt kommande ars

Aefab hal ar en av de enskﬂt Stm‘sta
riskfaktorerna i bolagets verksamhet. Bolaget
anvander réinteswappm for att sdkra delar av
sin exponering for ranterisker. Sakring sker
utifran en helhetssyn vad galler andel forfall i
olika leptldsmtei vall, Hanteringen sker enligt
riktlinjer som ar faststillda ik belagets
finanspolicy dér perspektwet aren langsiktigt
siakrad kostnadsniva for vara rintekostnader.,
Per 2022-12-31 ar 65 % (65 %) av skulden

rantesikrat. Genomsmtthg rintebindningstid

uppgar till 3,8 &r (3,9 ar). Snittranta 2022

uppgar tili 2,06 % (1,75 %) Genomsmtthg
.kapltalbmdmngshd uppgar till 2,8 ar (2,8 ar).

Laneforfall under 2023 bedoms kunna
aterfinansieras men till ett hogre rantelage.

Likviditetsplaneringen har som mal att
_samthga mvestermgar forutom ny’produktlon

'_1opande verksamheten Fm' 2023 budgeteras

det for positiva kassafléden som enligt

planerna kommer att anvéandas for att
finansiera underhall och investeringar 1 nya
komponenter. Ingen nyuppldning ar planerad

for 2023.

D& bolagets bostadsbestdnd bestar av hog
andel frin miljonprogramsaren kommer det
att finnas stora underhallsbehov de kommande
aren. Riskerna som ska hanteras i samband
med detta bestér av underhallsplanering,
finansiering, upphandling, projektledning och
hyresgastgodkannande Efter forhandlingar
med Hyresgastforeningen kommer
standardho;ande atgiarder som utfors till nytta
for vara hyresgastm att leda till separata
hyresh6jningar,

Riskerna avseende okade elpriser ska hanteras.
Under 2021 skedde upphandling av elkratt.
Denna upphandling innebar en prishojning pa
¢:a 11 % jamfort med fg period vilket far anses
som en rimlig hojning i rddande lage.
Upphandlingen giller till och med 2024-12-31
vilket innebér att pr 1skanshgheten ar sikrad
tills dess. Forandrmgal i energiskatter under
perioden paverkar bolagets elpris direkt.

De risker som ror bolagets uppvirmnings-
kostnad beror dels pa om det ar avvikelser fran
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SMHIs normalér (budget) samt pris-
'utveckhngen pa fjarrvarme.

Fran och med 2019 dr Aefab med i Sveriges
Allmannyttas klimatinitiativ vilket innebér att
Aefab har som mal att sinka
energiforbrukningen med 3o % samt bli
fossilfria senast 2030. Arbete med att sdnka
energlfmbrukmngen ar en del i samband med
planeringen av det arliga underhé&llet.

pl oduktlonskestnaden everstlger vardet Vl].ket
kan leda till nedskrivningar som belastar arets
resultat. Nedskrivningsbehov prévas arligen.

Bolaget arbetar lopande med internkontroll.
Syftet med internkontroll dr att sikerstilla att
verksamheten bedrivs effektivt och
andamaélsenligt, att budget och ekonomisk
rapportering sker pa tillforlitligt satt samt att
lagar och regler efterlevs. Internkontrollplan
upprattas for varje ar och faststills av
styrelsen. Arbetet sker i det fér kommun-
koncernen gemensamma systemet Stratsys och
foljs drligen upp av styrelsen samt rapporteras
till kommunstyrelsen. Inga vdsentliga
avvikelser noteras for 2021. Mindre avvikelser
har atgardats 16pande.

Kinslighetsanalys
Hur bolagets resultat paverkas vid en
forandring av:

| Hyresnwa bastader (1% +/ 1,2 mkr
Vakansgrad 11% | +/-1,2 mkr
Taxebundna kostnader 1% | +/-0,4 mkr

Rantekostnader 1% | +/-3,6mkr* |
- Drift- och underhall 1% | +/-0,6 mkr

“*Vid ett tillfille 43 ingen del av laneportfoljen
har bundna rianta. Med nuvarande andel
rdntebindning paverkar 1 % c:a 1,5 mkr.




Véara verksamheter

Bygg och underhall

Att skota om vara ﬁmugheter sd att de
haller sa lange som maojligt, och
samtidigt tinka framat och bygga for
Jramtiden — det ar vara mkhg&ste
uppgifter. S& har har vi arbetat med
det under 2022.

En stor andel av vira fastlgheter ar byggda pa
1960~ och 1970- talet och om Vl Ska blbehalla
husens virde —-

giller det att Sk@ta om dem Fer att gora del pa

basta satt ar det Vlktlgt att gora det ratta
underhallet nir det ar aktuellt i tid och alltid
halla oss 1 tas med de behov som finns.

Stamrenoveri ingar ar nagot som Aefab
prioriterat 1 manga ar - och kommer att
fortsitta med. Under 2022 blev
stamrenoveringen pd Medborgaren

far dlgstalld En stamrenovering innebir att
alla ror i huset byts ut och samtidigt passar vi
pé att renovera alla badrum och kok. Om vi
inte renoverar stammarna kan dolda lickage
uppsta med stora skador som foljd. Dessutom
far vara hyresgister frascha badrum och kok.

I arbetet med att minska var energianv:éindning
har vi bytt fonster och balkongddrrar pa
Spinnaren och Bagaren. Aven detta ger en
battre komfort for hyresgdsterna med mindre
drag fran fonstren och minskade bullerljud
utifran.

For att forldnga vara fastigheters livslangd har
vi dessutom genomfc}rt utviandig mélning av
fasaderna pa Timotejvagen och Sunnangrand
och aven gjort ett fasadbyte av tripanel pa
Stationsgatan.

Under hosten 2022 fardigstalldes 65 Trygg
Backat Edsbyn vilket har gettkommunen ett
okat utbud pé bostadsméjligheter som pa ett
bra sédtt moter den éldre delen av kommunens
mnevanare nag@t som fmns med bland malen

31 fullt_ utrust_a.de 1agenheter ienny
boendeform.

Drift och fastighetsskotsel

Vara hyresgaster ska kinna sig trygga
i sina lagenheter och pa sina omraden,
De ska dven kédnna sig trygga med att
fé ett bra bemotande i sina kontakter
med 0ss.

Véra hyr esgéster ska kiinna sig trygga i sina
ligenheter och pé sina omraden, och de ska
aven kanna sig trygga med att fa ett snabbt och
bra bemdtande 1 sina kontakter med oss. Att ha
kontinuerliga samtal med Hyresgastforeningen
och att de boende ska kinna att de har
inflytande ar viktigt for oss.

Under aret har genomfort s kallade
trygghetsronder. Under dessa pratar vi med
hyresgisterna om den yttre mllJOH vad de
'saknar och vad de vﬂl att Vl gor for dem Det

nag@t 1 Vaxthgh_eten som kan Qr;s_aka. s_kddar.
Ivart pagdende trygghetsarbete har vi
installerat ILoq (ett digitalt nyckelsyslem) pa
Backa och Trekanten, Detta ar aven
tidssparande dtgérd for personalen vid
nyckelhantering.

Det stora arbetet med brandskydd vi inledde
under 2020 har fortsatt under 2022. Att vi
byter ut batterier och ersétter trasiga
brandvarnare utan kostnad hos ménga
hyresgister, betyder mycket for
brandsdkerheten. I samarbete med
raddningstjénsten anordnade vi i maj tva
brandskyddsdagar en i Ojeparken i Edsbyn
och en i Forsparken i Alfta. Riddningstjansten
visade hur hyresgésten sjalv bor slacka en
brand som uppkommer 1 koket. Vi fick
mojlighet att traffa manga av vara hyresgaster
och dessutom informera om hur de kan skydda
sig mot brand.

Véra bovardar har under aret fortsatt med det
systematiska brandskyddsarbetet genom att
utfora brandronderingar pa Aefabs och
kommunens fastigheter.

Arbetet med att fornya vara lekplatser fortgar
och besiktningar av lekplatserna utfors
kontinuerligt av vira utbildade fastighets-
skotare. Vi brister sker underhall.

Energi och teknik

Viar med 1 Allmannyttans
Klimatiniativ med malsatinmgen att
spara 30 procent mer energi tll 2030
Jjamfort med 2007. Det malet har vi

Sfortsatt strava mot aven under 2022.

F 5}' OS8S ﬁ]‘ det Uikﬁgtatts eﬁ'am&t Gch
gora noggranna analyser over var och
fp!ii vilket’ fsiiﬁ vi k"an gi:ira

V1 har under 2022 haft ett kontinuerligt
.-energlbespm ingsarbete 1 bdde stort och smatt
pa flera av vara omraden. Vi har under aret
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hy1 esgastel i bade Alfta och Edsbyn

atgardat varmesystemen 1 flera av vara
bostadshus. Syftet med det ar att forbattra

inomhusklimatet och att ge forutsattnmgm for

energisparande atgirder. Vid en inj ustermg av
var mesystemet justeras vattenflodet i Systemet
sa aftt Varje element avger ritt effekt och pa sa

vis kan vi fi en jamnare temperatur i hela

fastigheten, 6ka livslangden pa varmesystemet

och ge en okad komfort for vara hyresgister. Vi

har dven bytt ut gamla pumpar som betjanar
varmesystemen till nya energieffektiva och
smarta pumpar.

Fler fastigheter 4n tidigare dr nu uppkopplade
digitalt for att vi ska kunna 6vervaka driften
och se driftdata. Vi har paborjat ett
energleffektmsermgsarbete for att optimera

styrsystemet for virmetillforseln. Kort innebér

det att lagga till fler faktorer an enbart
utomhustempm aturen vﬂket leder till minskad

Vara brandskyddsombud gor

brandskyddskontroller i ett digitalt system.
Syftet med detta dr att strukturera upp

kontrollerna for att hitta och rapportera brister

i brandskyddet genom ronderingar av

kommunens fastigheter. Prov har utforts pa

samtliga brandlarm for att sakerstilla att det

fungerar nar det behovs vid en verklig brand.

Tlllsynel na fran raddningstjansten har 6kat
vilket 4r bra och fokuset ligger pa bostader.

En annan del 1 V&I‘t energlspararbete ar att byta

utemllJ()el na'oc'h 1 allmanna utrymmen som
tvattstugor, trapphus och kallare. Detta sker

for att 6ka tryggheten, sidnka elferbruknmg,

servicekostnad och minska brandrisken nar

blinkande lysror och heta ljuskallor forsvinner.
Kompletta elrenoveringar av lagenheter gors
kontinuerligt i samband med stambyten och

vid tillfillen nir ldgenheter stir tomma.

Vidare atgérder ar att vi bytt ut takflaktar mot
andra mer effektivare flaktar. Dessa nya flaktar
gm att valdigt lite energi gr forlorad som
varme. Ener g1forbrukmngen och

miljopaverkan hélls pa en lagle niva Jamfmt

med de dldre flaktarna. Vi har aven vid vara

kontinuerliga radonmatningar

'uppmmksammat att vi haft fm hoga

'hal undel 2022 atgazdats

Under hésten tillférde vi fler
parkeringsalternativ for vara hyresgéster som

vill tanka el. Nagra motorvarmarplatser har

ersatts med laddstolpar och andra omriden

fick helt nya platser. Sammantaget blir det
totalt 64 nya laddmojligheter for vira

Under november har vi bland annat flugit med
dronare over fastigheter i bade Alfta och
Edsbyn for att undersoka mojhgheten att
kunna sétta upp solceller pa vissa av vara tak.

Forvaltningsuppdrag

_'vanakers kommun

lokaler och fashgheter ar e_ift stort
ansvar, och ett uppdrag vi lagger stor
vikt vid ait skota pa allra basta sdtt.

Vid Knida skola genomférdes en stor

entreprenad under dret. I ”Gula huset” som
innehéller bland annat skolkok, matsal och
arbetsrum har plan 2 renoverats och bygets om

for att anpassas till sexdrsverksamhet samt

fritids. Det har installerats en helt ny
ventilationsanldggning, ny el och belysning
samt nya ytskikt och en hiss.

Pa Lillboskola har jordvirmeanldaggningen
Varlt dahg ech meffektw da stor del av

varm&pumpama

Vi har kopplat upp Edsbyns Rdddningsstation
till vart 6verordnade styrsystem och
driftlarmet har overforts till var I
beredskapsverksamhet. Detta for att fa koll pa
fastigheten da den ar 1 stort sett ar obemannad
dygnet om. Vi har i samband med detta dven
bytt ut ett av ventllatmnsaggregaten i

fastigheten da det befintliga var i vildigt daligt
skick.

'Vl s-tar nu mfor en Stor utmanmg med att

styrsystem Dessa kommer att fasas ut inom
nigra ir di det kommer att bli svért och
kostsamt att f& fram reservdelar. Vi har under
hosten paborjat arbetet pa nagon fasnghet och

detta fortskrider under kommande ar.

Kommunen har genomfﬁr’t en stor entreprenad
med att bygga en ny forskola i Alfta. Vi har
varit med i detta med upphandlmg och

utformning av teknisk utrustning sésom
belysning och ventilation.

I vart arbete med brandskydd har vi tagit fram
brandskyddsbeskrivningar pa nagra skolor dar
det krdvs en del arbete for att atgarda brister.
Nar atgarder ar g]m da sa skall dessa
beskrivningar goras om till brandskydds-
dokumentationer. En plan finns nu for att alla
fastigheter som saknar brandskydds-
dokumentation skall f en s&dan. Detta var

-

B mget k1 av v1d nybyggnatlon fme 1995
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Vara br andskyddsombud gor
brandskyddskontroller 1 ett digitalt system.
Kvartalsprov har utforts pa samtliga
brandlarm for att siakerstilla att det fungerar
nér det behdvs vid en verklig brand.

Vi har fatt 1 uppdrag att 6verta och genomfora
det systematiska brandskyddsarbetet vid
Gardtjarnsberget, fotbollsanlaggningen On,

Ridhuset Edsbyn och Alfta Ishall.

Ett omfattande arbete med brandtdtning har

utforts pa hela kommunhuset. P4 Lillboskolan

har brandlarmet utékats for att gora larmet
heltackande och for att detektera

nningsvagar bittre. Aven Rotebergs
Forskola har kompletterats med rokdetektorer
for att fa brandlarmet heltickande,

Pa flera skolor och kommunala fastigheter har

belysningsbyten utforts bade ute och inne till

nya energisnala LED-belysningar. Dessa
atgirder ger férutom brandrisken med
blinkande lysrér och heta halogenlampor,
minskad elférbrukning, béttre arbetsmiljo och
servicen med att byta ljuskallor minskar
vasenthgt pa 31kt

att Sattastlll marknaden 2023

Efter en dversyn av utrymmngsstrategm har
nagra atgarder gjorts bland pd Woxnadalens
gymnasmm annat for att sdkra upp vid
utrymning. Vi haller aven pa att byta belysning

pé hela skolan.

Belysmngsbyten

Mmskad eiforbmkmng. (M_er Jjus/watt)

Béttre arbetsmiljo o

Brandrisken med blinkande lysror eller heta
halogen-lampor férsvinner.

Servicen att byta ljuskallor forsvinner.

En stor framtida utmaning nér det kommer till
belysning #r att T8-lysror inte langre kommer
att sdttas till marknaden 2023.

Mﬁnzgafb.e]ysning-sa‘rbeten har utforts bade
invandigt och utvandigt pa manga skolor;

Pa Celsiusomraden har det bytts
stolpbelysning. Runemoskolan montering av
mastbelysning skolgérd samt byte av
stolparmaturer runt om skolan

Belysning byttes pa hela plan 2. Fortsdttning
2023.

Jor dfelsbry’rme har monterats pa flera
avdelningar pa Gyllengérden. Byte belysning i
trapphus och kdllarkorridorer

Gymnasiet, kommunfdrradet:

Belysningsbyte etapp 2 av 2. Hela markplan
fick ny, sensorstyrd LED-belysning. Innan satt
vialdigt gamla armaturer som rasade sonder vid
lysml sbyte Ett ordenthgt lyﬂ: for lokalel na och

! ua_...lu_. A

for personalen som jobbar dér. Aven kallforrad
fick ny belysning.

Simhallarna, Belysningsbyte Simhallen i
Edsbyn bassingen

Ombyggnationen av parkeringen vid Alfta
simhall dar installation av laddplatser utforts.

Information och marknad

Att bibehdlla hyresgasternas

fortroende for oss, ha en bra kontakt

med hyresgdasterna och pa olika satt
oka trivseln och tryggheten pa vara
omriden — det ar ett av de viktigaste

syftena med var kommunikation.

Sommarens dversvimningar krivde en stor
informationsinsats. Vi informerade lopande via

hemsidan, knackade dorr och delade ut
informationsblad. I hdst har vi jobbat

forebyggande med att bade via hemsidan och

nyhetsbrev fa ut information kring vilket
ansvar hyresgasterna sjalva har gallande sitt
boende.

Snart har Vi ﬁnnu en kanal’ u‘i: tiﬂ Vara

mtegreras 1 vart nya fastlghetssystem Denna

tjanst gor att vi snabbt kan na ut med

information till vAra hyresgister vid akuta

situationer. I och med begransmngama for

blivande hyresgéster att gd pa visning i vart
nya 65Trygg-boende pa Engmansgardarna fick
vi hitta nya losningar for att na ut till _
potentiella hyresgaster. Vi producerade en film
som visade insidan av Engmansgardarna och
inneholl en intervju med var HR-chef Elin som
berittade om boendeformen 65Trygg. Filmen
finns att se pa var hemsida och har dven
anvants som reklam i lanseringen av 65Trygg
Backa.

Vi blev under &ret huvudsponsorer till Hittaut
Ovandker. Hittaut ger alla en mojlighet att
komma ut 1 naturen, upptacka nya platser i sitt
eget naromrade: och pa ett enkelt och
prestigelOst satt fa in mera rorelse i vardagen
Vi hoppas att det hér kan leda till att dnnu fler
som bor hos oss pa Aefab blir nyfikna och
inspirerade till att delta i ar.

Genom Aefabs brandskyddsgrupp ser vi till att
fortsatta halla brandskyddsfrégor aktuella och
fortsatter utveckla vart arbete med brandsikra
fastigheter, Flertalet artiklar om br andskydd
har pubhcel ats lopande pa hems:ldan 1

mfm merade bland a;nnat om b1 andfal or 1
koket, hur du skoter din brandvarnare,
hemforsakringar och férvaring av brandfarliga
vatskor.
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I vArt arbete med att forbattra var interna
kommunikation ech information till vira
hyresgiister tillsattes i juni en referensgrupp.
Gruppen bestar av representanter fran alla
arbetsgrupper pa Aefab med regelbundna
traffar.

kommunen

Det kommunaldgda bgstadsbolaget Aefab

kommer ha en viktig roll for att skapa boende

for dessa personer. Det dr svart att bedoma
vilken typ av boenden som behovs, men
kopplat till kostnadsutvecklingen s& behévs det
byggas billiga bostdder, mindre och mer
energisnalt,

Ovanakers kommun har en medelalder pa 45,5
ar och rikssnittet dr 41,4 &r, befolkningen bor
till 66 % i tatort dar snittet i Sverige dr 88 %.
Bostadsbolaget Aefab har gjort analysen att en
hog andel dldre som bor utanfér titorten bér
vilja bo enklare, bekvimare och ndrmare

-samhallssermce Under 2022 mwgdes ett

andra +65 boende i kommunen, nér 65Trygg
Backa i Edsbyn med 31 ligenheter fardigstallts.
Efter detta fardigstallande har Aefab alltsa
byggt 03 st trygghetsboenden inom kommunen
pa nagra ar.

Fardigstallandet pa Backa betyder ocksa att det

tillforts 130 nya lagenheter sedan kommunens
oversiktsplan blev klar &r 2017. 1

0ve1 sx.ktsplanen ar mal satta att det ska tlllforas:-

tﬂl ar 2030 F ar dlgstallandet pa Backa betyder
darmed att maluppfyllelsen hgger langt fore

Utovel dessa boenden ha.r det ocksa tlllforts 26
st ligenheter f6r LSS boende och boende for

psykisk rehabilitering.

Uthyr mngsgraden hos bostadsbolaget Aefab
ligger pa 98%. Aefab hyrde ut 281 ldgenheter
under 2022 vilket ar ca 23 st/manad och hgger
pa ungefdar samma niva som tidigare. P4 varje
uthyl nmgsebjekt ar det farre sokande jamfort
med forra dret. Antalet kodagar har sjunkit
négot och s dven antal sokande per objekt,
vilket pekar pa ett nagot minskande

u‘thy1 ningstryck dn tidigare men fran en hog
niva.

Fler i mvanale, mer ldgenheter och villor blir till
salu 4r positiva matt. Ett orosmoln ir de
okande kostnaderna. Byggprisindex och
energiindex har okat dramatiskt, vilket gor det
svart att halla maiknadsmasmga hyror pa nya

objekt. En forhoppning ar att okningarna ar
tillfalliga.

Aefab planerar for tillfallet ingen
Ilypl oduktlon

Lokalvard

Under aret som gatt har vi ]obbat vidare med

vara olika uppdrag inom lokalvarden, vi har
gjort nagra rekryters ingar och omﬂyttnmgar
med anledning av att vi 6ppnat dnnu ett
65Trygg och utékat med personal. Vi fortsitter

hélla oss uppdaterade och har under aret bland

annat haft PRYL—utblldmngar for nyanstallda
jobbat med kvalitetsuppféljningar via
arbetsledare, gjort tvd kundenkater for att

méta och stamma av upplevd levererad kvalitet

och service bland vara kunder/pa vara
stddobjekt. Vi har dessutom haft ett
hallbarhetsprojekt dir vi pa ett antal utvalda

stillen testat nya dispensrar for pappers-

servetter, toalettpapper och tval. Projektet
syftar till att férsoka fa ner férbrukningen av
ovan nam.nt forbruknmgsmaterlal mmska

transparter/leveranser och tunga lyft samt
plats for lagerhallning. Samt minska
mojligheten for kladd och forstorelse med

-forbrukmngsmatemal Projektet har hittills

varit lyckat och vi har identifierat ett antal
platser dar vi Sammantaget ur ett

héallbarhetsperspektiv tjanar pa att byta

dispensrar. Vi fortsétter med vart arbete under
2023 och jobbar stand1gt for en god
arbetsmilj6é bade for vara medarbetare,
hyresgéster och kunder.

Personal och organisation

Personalen &r kirnan i vir verksamhet och
nyckeln till att lyckas leverera kvalitét och god
service till alla vara hyresgaster och kunder.
2022 var aret da pa.ndemm borjade latta. I
september fick var VD hastigt avsluta sin tjanst
hos oss, efter detta datum har ekonomichefen
ett tﬂlfm ordnande som VD. Efter avslutet har
ledningsgruppen tillfalligt krympt och vi har pa
uppdrag av davarande styrel.se genomgatt en
oberoende genomlysning av var
orgamsatorlska och socmla arbetsmﬂ]o via

Genamlysnmgen har verkat som en utbﬂdmng
for lednmgsgruppen och gett goda verktyg for
oss att fortsdtta vr redan paborjade resa med
utvecklade rutinbeskrivningar och
systematlska uppfoljnmgar

totalt 7,71?/ vﬂket aren hogre- S-1ff1a an
onskat, dar vi dels stéller oss i relation till
fastlghetsbranschens samlade S]lestatlstlk (ar

Slff]i or _na kan bem pa

Vi ser tillbaka pa en pandemi som fortsatt
folja oss dven under 2022. Vi har kanske lart
0ss nya normer till foljd av pandemin, dar vi
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stannar hemma om vi ar sjuka, pa ett annat
satt an vi gjorde innan pandemin.

Vi jobbar som ovan ndmnt aktivt med var
arbetsmiljo och ett lyft under 2022 var vara
kvartalsvisa digitala
medarbetarundersokningar, som ger ett
snabbt resultat och underlag for en del av det
viktiga systematiska arbetsmiljoarbetet.

ﬁu 2023‘ ft:)rtsﬁtter vi att utveékla Vﬁr’t

'tllls.amman;s_

Hallbarhet
Hallbarhet handlar om langSIktlgt fungerande

-semala ekanomlska och ekolog1ska faktorer i
harmoni.

Centralt for oss dr att ha hallbarhetsaspekten
med i allt vi gor, inom alla véra
verksamhetsomraden.

Ett mer specifikt pmjekt for héallbarhet och att
hitta hallbara losnmgar ar Klimatinitiativet,
som Vi ingdr i via Sveriges Allménnytta. Har
har v1 mm'n Aefab en arbetsgrupp som

med att mmska vart }dlmat_avtryck i form av
energiférbrukning och fossﬂa utslapp.

Vi bygger med en héallbar farbetsmiljé for
hallbara fastigheter, hem och lokaler till vara
hyresgaster och kunder.

Tankar om framtiden

Stort fokus kommer under 2023 vara att
planera verksamheten sa vi kan hantera de
stora kostnadsokningar som beraknas. Detta
sker genom att vara sparsamma samtidigt som

vi bedriver en si effektiv verksamhet som
'mojhgt Hyresforhandhngarna for 2023

'mlndle in de bemknade kostnadsoknmgarna
Vi behover fortsatt arbeta med att effektivisera
ver ksamheterna sa vl fortsatt kan bibehélla
nivierna pa var service, forvaltningskvalitet
och fastlghetsunderhaﬂ

Under 2022 har vi paborjat arbetet med en ny
affarsplan som skall gdlla frin 2023. Arbetet
med affalsplanen bel, aknas vara klar under
fm elbﬂar pabm Jades under 2022 och
kommer att fardigstillas under 2023.
Investeringsstod for elbilsladdning ar sékt och
'belaknas bh utbetalt undel 2023 Ingen

NEH det gallel ener glspm komme1 vi mstallela
atervinning av franluft vid kvarteret Bagaren i
Edsbyn. Ett arbete pagar av var

energiansvarige att kalibrera in vara
fastigheter for en jamnare

inomhustemperatur. Vart renoverings och
underhillsarbete fortsitter med

stamr enovermgal 1 Edsbyn samt fonsterbyten

En nyhet &r att vi nu valt att verga till digitala

lassystem. Enligt planeringen kommer
ytterligare tvd omraden att konverteras till
digitala 1assystem under 2023. Det kommer
att oka sikerheten for de boende samt
effektivisera arbetet med nyckelhantering.
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Eget Kapital

Aktiekapital Reservfond  Fritt eget kapital
Vid drets bérjan 8 000,0 3 869,3 93 696,0
Arets resultat 2 876,0
Vid arets slut 8 000,0 3 869,3 96 572,0

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel (belopp i kronor):

Balanserade vinstmedel 93 696 040,98
Arets resultat 2 876 036,47
summa 96 572 077,45

Balanseras i ny rikning 96 572 077,45

Bolagets resultat och stallning framgar av bifogade resultat- och balansrakningar med tillhérande
noter.
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(belopp i tkr)

Nettoomsattning

Fastighetskostnader

Fastig hetsskatt
Av- och nedskrivningar av materiella

anldggningstillgdngar

Summa fastighetskostnader

Bruttoresultat

Centrala administrationskostnader
Rorelseresultat

Resultat fran 6vriga vardepapper och

fordringar som ar anlaggningstillgangar

Ovriga ranteintakter och liknande
resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

2,3

4,5,6,7

10

11
12

13

14
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142 405;1
96 792,0
-18 579,1
-1 026,5

17 266,5
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Balansrikning

(belopp i tkr) Not

Tillgangar

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 15
Inventarier verktyg och installationer 16
Pagaende ny- till- och ombyggnader 17

Summa materiella anlaggni :ngétzil lgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andra.langfristiga virdepappersinnehav 18

Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgdngar
Varulager
Ravaror och fornodenheter

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Hyresfordringar
Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar 19
Koncernkonto Ovanakers kommun 29
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgdngar
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(belopp i tkr)
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reserviond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
ﬁrets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsattningar
Avsattningar for pensioner

Avsattning for uppskjuten skatt

Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa ko rtfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

21

22

23

24

25
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(belopp i tkr) Not
Den I6pande verksamheten U e
Resultat efter finansiella poster 27 oo 47198 719,1
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 28 - 17408,,2
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Betald skatt g "173; 1 E -381,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten e
fore forandringar av rérelsekapitat - 219549 4 178241
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital 2 e *'

Okning(-)/Minskning(+) av varulager L 2L 10,5

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar ©1-11094,8 1 -1215,7

Kassafiode fran den l6pande verksamheten .. 7.4852,5: 19689,5
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Forandring av finansiella anldggningstillgangar 2751 ] -12,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten i -30 296,3§ -22 795,8

Forsaljning av materiella anlggningstillgangar oo 16745

Finansieringsverksamheten

20 000,0
20 000,0

Upptagande av nya lan | i 0,00
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(belopp i tkr)

Not 1, Redovisnings- och
vﬁrderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med

Arsredawsmngslagen och Bc)kfmmgs—n

Tﬂlgangal avsattmngaz och skulder har
varderats till anskaffningsvirden om inget
annat anges nedan. J amfort med féregdende ar
ar det inga forandringar.

Materiella anldggningstillgangar
Mateuella anlaggnmgstﬂlgangar redowsas tlll

avskrlmmgar ()Ch nedskrwnmgar I
anskaffnmgsvardet mgar f{}rumm mkepsprlset

forvarvet Laneutglfter som kalimhéinforas till
inkop av materiell anlaggningstillgdng som tar
betydande tid att fardigstilla inkluderas i

tillgdngens anskaffningsvarde.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utglfter ldggs till
anskaffningsvardet pa byggnader till den del de
ekonomiska fordelarna kommer att tillfalla
bolaget i framtiden. Bolaget har faststillt
riktlinjer for nér tillkornmande utgifter ska
aktiveras. For att aktiveras ska beloppet vara
vasentligt varvid ett av foljande kriterier ska
upptyllas. Beloppet ska overstiga fyra
basbelopp, ( 2021, c:a 190 tkr), eller overstlga
5% av byggnadens bokforda varde eller avse
ett utbyte av minst 25 % av den aktuella
komponenten.

Avskrivningsprinciper for materiella
anliggningstillgangar

Bolaget tillampar komponentavskrivning.
Detta innebar att avskrwnmgal enligt plan pa
byggnader baseras pa ursprunghga
anskaffningsvarden fordelat pa olika
komponenter. Avskrivning sker linjart 6ver
komponentens berdknade nytt] andepenod
Bolaget har valt att dela in byggnaderna i olika

komponenter med underkomponenter,
-;Avskz. Wmngarna av ohka. komponenter

Komponentm na hal ohka bedomda
nyttjandeperioder enligt foljande:

Byggnadskomponent Q stlangd ar
- Stomime och grund | 70-90
Fasader 1 40-50
Vitertak ™ 3080
Installationer - 20-40
Fonster o 20-40
Stambyten | 30-50
Hiss ek
ReS}_;-f._ﬁest _ 40-60
| Badrum med mrednmg | 25-30
| Kok med inredning | 25-30

Nar komponenter i framtiden bytts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del avden
gamla komponenten, och den nya
komponenten aktiveras med ny
avskrivningsplan.

_ovrlga anlaggmngstﬂlgangar
Markanldggningar 20 ar

Inventarier, verktyg och
installationer 5-15 ar

Nedskrivning av fastigheter

Nir det bokférda viirdet Gverstiger beddmt
marknadsvirde ska nedskrlvmng ske. Provning
sker i samband med varje arsbokslut. Tldlgare
ars gjorda nedskrwmngar provas varje ar. Om
behov av en nedskrivning inte langle foreligger
sker &terforing som redovisas Gver

resultatrdkningen. Bolaget har under

december 2022 gjort en intern vardering av
fastighetsbestandet, se vidare not 15.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder redovisas i
enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
varderade utifrdn anskaffningsvardet) i

BFNAR 2012:1. En finansiell tillgang eller

finansiell skuld tas upp i balansrikningen nar

foretaget blir part i instrumentets
avtalsmissiga villkor. En finansiell tillging tas
bort fran balansrikningen nir den avtalsenliga

réatten till kassaflodet fran tillgdngen har

upphort eller reglerats. Detsamma giller nir
de risker och fordelar som ar forknippade med
innehavet i allt vasentligt 6verforts till annan

part och foretaget inte langre har kontroll 6ver

den finansiella tillgdngen. En finansiell skuld

tas bort fran balansridkningen nér den avtalade
forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

i e T




Finansiella tillgangar varderas vid forsta
redovisningstillfallet till anskaffningsvirde,
inklusive eventuella transaktionsutgifter som
ar direkt hinforliga till forvirvet av tillgdngen.
Finansiella omsattningstillgngar virderas
efter forsta redovisningstillfallet till det lagsta
av anskaffningsvardet och
nettoforsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och dvriga fordringar som
utgar emsattmngstlllgangar val deras

Finansiella anldggningstillgangar varderas
efter forsta redovisningstilifallet till
anskaffnmgsvm de med avdrag for eventuella
nedskrivningar och med tillagg f6r eventuella
uPpSkrwmngar

Finansiella skulder virderas till upplupet
anskaffnmgsvm de Utglfter som ar dlrekt
lanets anskaffmngsvarde Dch perlodlseras
enligt effektivrantemetoden.

Sakringsredovisning tilldmpas endast d& det
finns en ekonomisk relation mellan
sakringsinstrumentet och den sikrade posten
som Gverensstimmer med foretagets mal for
riskhantering. Dessutom krivs att
sakringsforhallandet forvantas vara mycket
effektivt under den period for vilken sékringen
har identifierats samt att sakringsforhallandet
och fretagets mal for riskhantering och
riskhanteringsstrategi avseende sakrmgen ar
dokumenterade senast nar sakringen ingas.

kassaﬂodesnsk 1 rantebetalnmgar pa skulder
varderas till nettot av upplupen fordran pa
rorlig ranta och upplupen skuld avseende fast
ranta och skillnaden redovisas som
rantekostnad respektive ranteintékt. Sikringen
ar effektiv om den ekonomiska inneborden av
sikringen och skulden &r densamma som om
skulden i stéllet hade tagits upp till en fast
marknadsranta nar sakringsforhallandet
inleddes.

Ersattningar till anstillda

Planer for ersittningar efter avslutad
anstallnmg klasmflceras som antmgen

V1d avglftsbestamda planm betalas faststaﬂda
avgifter till ett annat foretag, normalt ett

fm Sakrmgsfm etag} och fm etaget har 1nte

avglften Ar betald Storleken pa den anstalldes

ersattningar efter avslutad anstéllning ar

beroende av de avgifter som har betalats och

den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Avgifterna for avgiftsbestamda planer
redovisas som kostnad. Obetalda avgifter
redovisas som skuld. Planer, for vilka
pensionspremier betalas, redomsas som
avgiftsbestamda vilket innebar att avgifterna
kostnadsfors i resultatrdkningen.

Avsaﬁmngar

En avsittning redovisas 1 balansrakningen néar
foretaget har en legal eller informell
ferphktelse till foljd av en intraffad handelse
och det dr sannolikt att ett utflode av resurser
kravs for att reglera forpliktelsen och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Vid forsta redovisningstillfdllet varderas
avsittningar till den bésta uppskattningen av
det belopp som kommer att krivas for att
reglera forpliktelsen pa balansdagen.

Fordringar
Fordringar dr redovisade till anskaffningsvérde
minskat med eventuell nedskrivning.

Varuflager

varde_t

Redovisning av intikter

Som inkomst redovisar bolaget det verkliga
vardet av vad som erhallits eller kommer att
erhallas. Bolaget redovisar ddrfor inkomst till
nominellt virde (fakturabelopp) om bolaget far
ersittningen i likvida medel direkt vid

leverans. Avdrag gors for lamnade rabatter.

Leasing _
Alla leasingavtal redovisas som operationella
leasmgavtal Leasmgavglfterna enhgt
_fo.rs.tagangshm a men exkluswe utg1fter fm
tianster som forsdkring och underhall,
redovisas som kostnad linjart over leasmg—
perioden.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt
som ska betalas avseende aktuellt ar samt
justeringar fran tidigare ar. Vardering av
skatteskuld sker till nominella belopp och gors
enligt de skatter egler och skattesatser som &r
beslutade.
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Uppskjutna skatter

Skillnader finns mellan bokféringsmaéssiga och
skattemassiga varden pa bolagets fastigheter.
De skattemasmga vardena ar hogre beroende
pa att ej avdragsgilla nedskrivningar har skett i
redovisningen. Uppskjuten skattefordran och

avsitining for uppskjuten skatt redovisas med
20,6 % (bolagsskatt fran och med 2021) av
skﬂlnaden mellan skattemassigt och
bokforingsmassigt varde.

kommunkoncern

Av bolagets nettoomséttning avser forsaljning till:
Ovanakers kammun
Alfta Industricenter AB
Helsinge Net Ovanaker AB
Helsinge Vatten AB
Summa
Andel av total nettoomsattning

Av bolagets inkdp avser inkop fran:
Ovanakers kommun
Alfta Industricenter AB
Bollnds-Ovanakers Renhallnings AB, BORAB
Helsinge Net Ovanaker AB

Summa

Andel av totala inkop

Ov-an.a.ke rs k-omm-un.s_ ko;n ce Fﬂ_kOﬂ;SﬂO‘llde ring.

Not 3, Nettoomsdatining

Hyresintdkter inklusive outhyrda objekt

Bostader

Lokaler

Garage

P-platser, motorvarmare
Bransleavgifter

Ovriga hyresintakter

Summa
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Not 2, Inkop och forsaljning mellan koncernforetag i Ovandkers
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14854
1 5280

241, 9 ¥
1362, 5

2021

43 896,8
30;8 %

42,5

3 643,9
54,0

11 423,2
9,8 %

2021

98 864,0
10 580,2
1497,4
1464,8
2545
588,6

113 249,5
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Avgdr outhyrda objekt och hyresrabatter

Bostéder -2 07s, 3 .
Lokaler - 23is L
Garage :'_E- - ~35 8 1'
p-platser, motorvirmare - -5 67,9, ﬁ

Limnade hyresrabatter _}; 12014
Summa -3 112 z

gy ey

Summa hyresintakter

-.ﬂl I I ’I”I T : : ! !

?;7:}?:;110 495 3 |

Forvaltningsuppdrag

Summa nettoomsattning 143 939 1 |

29 449 Bf'j;j;;_ |
Utférda tjanster 3 631 A4
Aktiverat arbete 1 061 4 A
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Not 4, Arvode och kostnadsersitining till revisorer
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Operationell leasing

Forfaller till betalning inom ett ar 4072 f, |

Forfaller till betalning senare @n ett men inom 5 ar s -647 5 QR

-1 054 7 e

Under perioden kostnadsforda leasingavgifter CL -492 7

L
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-1634,1
-164,9
-149,0
-488,1
-317.,6

-2 753,7

28 131,6
3 475,3
302,4
142 405,1

2021

67,4
-11,8
-7 9;2
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Medelantalet anstillda JECREA 1
Varav man 30
Varav kvinnor RO - E o

Redovisning av konsférdelning i féretagsledning
Styrelse, andelen kvinnor
Ovriga ledande befattningshavare

Loner, andra ersdttningar och sociala kostnader
Styrelse och VD
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Summa loner och andra ersattningar
Sociala kostnader

(varav pensionskostnader)
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Av foretagets pensionskostnader avser 280,6 tkr foretagets VD (fg ar 372,9 tkr).
Tf VD har sedvanligt avtal for tjansteman. Till bolagets Tf VD utbetalas I6n i 6 manader vid

uppsagning fran bolagets sida. Vid VD:s egen uppsagning utbetalas 16n i 3 ménader.

Not 7, Driftskostnader
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Reparationer

Uttagsskatt
Teknisk tillsyn
Vatten

Uppvarmning

-

Riskkostnager
Lokal fastighetsanknuten administration
Basutbud TV

Hyresgdstmedel

Lokalkostnader egen verksamhet
Forbrukningsinventarier

Dataprogram och {T-tjanster

Post och tele

Kostnader for transportmedel och frakter
Serviceavgifter branschorganisationer
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29
39

0 %

-1 280,3
-25 145,1
-26 425,4
-10 698,7
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2021
-7048,5

-14 954,8
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-15 338,2
-906,7
-899,6
-41.8,5
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-2252,4
2476
-1227,4
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Ovriga driftskostnader

Summa driftskostnader for bostads- och lokaldelen

agda av Alfta-Edsbyns Fastighets AB
Driftskostnader forvaltningsuppdrag
Summa driftskostnader

Not 8, Underhdllskostnader
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2022

-1147,7

-27 386,0
-96 792,0

2021

Underhaliskostnader fér bostdder och lokaler -28 023 D % -22 8344
Avgar: Underhall som aktiverats som nya komponenter 13 275, 4 i 5 554,6
Underhallskostnader fér férvaltningsuppdrag L “1 998 1 -1299,3

Summa underhallskostnader

Forsakringsersattning

Aterbetalning AFA Forsakring

Resultat forsdljning anldggningstillgangar
Ovrlgt
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-18 579,1

2021

620,0
973,6
27,0
206,9
1827,5

N ot 10, Resultat fran ovrzga vardepapper och fordringar som ar

Not 11, Ovriga ranteintdikter och liknande -res—u-ltaiposfer

Ranteintdkter likvida medel, koncernkonto

Ranteintdkter hyres- och kundfordringar
Summa

2022: -

25 1;" .
356

60 7-,=_ A

38,0

2021
0,0
71,6
71,6




Not 12, Rantekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader [angfristiga 1&n
Rantekostnader, ovrigt
Borgensavgift Ovanakers kommun
Summa

Skillnad mellan bokférd avskrivning och avskrivning
enligt plan

Maskiner och inventarier

Summa bokslutsdispositioner

Not 14, Skatt pa arets resultat

Aktuell skattekostnad
Uppskjuten skatt temporira skillnader
Summa skatt pa arets resulitat

Avstamning av effektiv skatt

Resultat fore skatt

Skatt enligt gillande skattesats

Skatteeffekt ej avdragsg. kostnader
Skatteeffekt av 6vr. avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt uppskjuten skatt, temp skillnader
Skatteeffekt av ej redovisat
underskottsavdrag

Ovriga justeringar

Redovisad effektiv skatt
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20,6

6.6

2021
-6 263,6
-1,6
-1032,0

-7297,2

2021

900,0
900,0

2021
12183
-212,9

Belopp
1619,1
3335
1445
341,5
-212,9




Not 15, Forvaltningsfastigheter

Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan
Inkdp mark, byggnader
Omklassificeringar

Summa anskaffningsviarden
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Arets avskrivni ng enligt plan
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Vid arets borjan _
29236
-64 2422

448 549,3

Arets forandring mot plza'ne.:n,l“i}g_ar avskrivningar

Summa nedskrivningar vid arets slut
Redovisat varde vid arets slut
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Bokfort varde pa byggnader 398 037,2

Bokfort virde pa mark 50 5122

Verkligt virde - 856 000,0 : | 809 000,0
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Verkligt virde

Verkligt virde har faststéllts enligt féljande. Intern vardering har genomfoérts under aret dar
vardet bedomts genom stéd av ortsprismetod och avkastningsmetod. Avkastningsmetoden
baseras pa framtida kassaflode utifran en analys av marknadens férvantningar pa
fastigheterna. Marknadsmadssiga underlag for drift och underhall har inhdmtats med hjalp av
systemstdd. Den genomsnittliga direktavkastningen bedéms uppga till cirka 8,5 % (8,1 %).
Fastighetsvarderingar ar berakningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa
antaganden. Med anledning av detta finns det ett osakerhetsmoment vid fastighets-
varderingar. Vdrderingstidpunkten ar december 2022.




Ackumulerade anskaffningsvdrden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

~i20220 2021
Vid arets borjan +.35764,2 |
Nyanskaffningar - 2473,0.
Avyttringar ©..-3'541,4-. i

Summa anskaffningsvarden 346958 |

3 4 595 ? 8

Pt

35764,2

-
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-21 818,3
-2026,9
-23 845,2
11 919,0

Vid drets barjar 238452 |
Arets avskrivning enligt plan : ”1879;1 |
Avyttringar 1929;1 ;_’é-%-f- |
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan 237 95,2
Redovisat virde vid drets slut -:10900,6 . |
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Vid &rets bérjan 2 0 363,9 : 8 4861
2 ‘ 19 529,2
-7 151,4
20 863,9

-
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Omklassificeringar 440297 |

Redovisat virde vid arets slut 1, 6056;9 /-
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Not 18, Andra langfristiga viardepappersinnehav

Ackumulerade anskaffningsvérden Tt
Vid arets borjan 513,1 X
Tillkommande tillgangar 5662

Summa anskaffningsvérden 788,20

HBV, insats L0 40,00 40,0
HBV, innestdende medel och aterbiring 746,20 |

Foretagsutbildarna A §




Not 19, Ovriga fordringar
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Not 21, Disposition av vinst eller forlust

Forslag till disposition av foretagets vinst |
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 96 572 077,45 disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning 96 572 077,45
Summa 96 572 077,45

Not 22, Obeskattade reserver
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Ackumulerade avskrivningar utéver plan, inventarier . 8500,0° -}
| 9 046,0

Summa obeskattade reserver - 85000
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Not 23, Avsitining uppskjuten skatt

2022 2021
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader R

Belopp vid arets ingang 35516 PR :_
Forandring under aret 23897
Summa vid arets utgang .60 41;3

3 438,7
212,9
3 651,6

Skattemassigt restvirde 447589;7 I
Redovisat restvirde 477015:5
Temporadr skillnad byggnader 293 25;9 L
Avsattning uppskjuten skatt, 20,6 % 50413 i

430 524,6
448 250,8
17726,2
3 651,6
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Not 24, Skulder till kreditinstitut, langfiristiga
2022 2021
Forfallotidpunkt, senare an 5 ar fran balansdagen

Summa laneskulder - -

Rantebindning till Lanebelopp  Genomsnittsranta
2025-05-19 60 000,0 2,48 %

2028-03-15

60 000,0
40 000,0
15 000,0

2,75 %
1,74 %
0,85 %

Rorlig ranta, 3 manader 125 000,0 2,06 %
Summa laneskulder vid arets slut 360 000,0

uppgar pa balansdagen till 3,8 ar (3,9 ar), och genomsnittlig kapitalbindningstid uppgar till 2,8 ar (2,8
ar). Andelen lan med rorlig ranta uppgar till 34,7 % (34,7 %). P& den del av lanen som |6per med rorlig
ranta dr rintan baserad pa 3 manaders Stibor ranta.

Samtliga bolagets laneskulder klassificeras som langfristiga da lanen bedéms kunna omséttas hos
berérda kreditinstitut i samband med forfallet. Ranteswappar anvinds i sakringssyfte for att uppna.
énskad rantebindning samt att variationer i rantekostnaderna kan férutses och budgeteras i god tid.
Rénteswappar virderas inte under |6ptiden da de endast innehas i sdkringssyfte. Intakter och
kostnader for ranteswappar redovisas under riantekostnader. Marknadsvérdet, ej redovisat i
balansrakningen, dr positivt och uppgar till 13 334 tkr (fg ar -14 706 tkr). Pa balansdagen finns
ranteswappar med nominellt virde pa 235 000 tkr.
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Not 25, Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
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Upplupna rantekostnader
Forskottsbetalade hyror

Upplupna léner och semesterloner
Upplupna sociala avgifter 4
Fastighetsskatt

Ovriga poster

Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
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Not 26, Eventualforpliktelser

Ansvar borgensatagande Fastigo b T B0

Not 277, Betalda réantor och erhallen utdelning

Erlagd rinta och erhdlien utdelning
Summa

Not 28, Ej likviditetspaverkande poster mm

Av- och nedskrivningar av anldggningstillgdngar

......

Redovisat resultat forsaljning anlaggningstillgangar B TR

Pensionsavsattningar, forandring

Ovrigt ;o B, A

a
) b
i Ak, I [ ¢
' Lo
Tt 5 k.
.
A N
=
i i

e B ke ey i o s U R R b !*

Summa

2021

587,0
9871,1
848,0
1105,0
2 815,7
17 983,1

2021

509,6

2021

72872
8 107,2

2021

17 266,5
-28,0
248,3

17 486,8

Not 29, Likvida medel, koncernkonto Ovandakers kommun

| posten ingar bolagets tillgodohavande pa koncernkonto via dgaren Ovanédkers kommun med 5 492,0
tkr (fg ar 28 335,8 tkr). Till bolagets del av koncernkontot finns en kreditlimit pa totalt 10 000,0 tkr.




Not 30, Koncernuppgifter

Bolaget dr heldgt av Ovanadkers kommun, organisationsnummer 212000-2304

Flerarsoversikt och nyckeltal 5 ar

Grunduppgifter

Hyresintakter, mkr
Férvaltningsintakter, mkr

Ovriga intdkter, mkr

Driftskostnader bostéder, mkr
Underhallskostnader bostader, mkr
Drift och underhall férv. uppdrag, mkr
Avskrivningar, mkr

Nedskrivningar, netto, mkr

Centrala adm. kostnader, mkr
Drifts6verskott, mkr

Rérelseresultat, mkr

Rantenetto, mkr

Arets resultat, mkr

Fastigheternas bokfdrda vdrden, mkr
Fastigheternas verkliga védrde, mkr
Taxeringsvarden, mkr

Investeringar i byggnader, mark, mkr
Investeringar ovrigt, mkr
Laneskulder, mkr

Balansomslutning bokfort, mkr
Balansomslutning verkl. varden, mkr
Eget kapital bokfort, mkr

Eget kapital verkligt varde, mkr
Genomsnittlig lanerianta

Nyckeltal

Forvaltning

Hyra i snitt, kr/m?2

Driftskostnader, kr/m?2

Underhall, kr/m2

Kapital och avkastning
Vinstmarginal
Bokfort varde fastigheter, kr/m2
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2021
110,5

28,1
5,6
-69,4

-22,8
28,7

20,1
2,9

2,7

22,1

7,9

1,2

448,5
809,0

331,0

21,5
1,2

360,0

518,9
880,4
112,7
3988,9

2,03 %

1013,0

622,5
204,8
203,9

0,5 %
4023
7 256
21,7 %

2020

109,8
29;2
3,9
-63,9
-23,3

-29,2
-18,9

987,0
573,0

209,2
254.9

4,3 %
4 074

22,6 %

959,0

585,9

2125

2018

103,4
32,9
6,4
-58,5
-23,5
~-32,2
-17,8
-5,7

g
30,2
13,1
4,2
411,0
692,0
285,0
38,8
1,2
323,0
464,0
745,2
105,4
324,9

2,53 %

926,0
549,5
212,8
272,6

3,5%
3716
6 254
22,7%
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Soliditet, verkliga varden
Skuldsattningsgrad
Belaningsgrad, bokférda virden

Belaningsgrad, verkliga varden
Likviditet

Avkastning pa fastigheternas
bokférda varde:
Direktavkastning verkligt varde
Sjalvfinansieringsgrad
Avkastning pa eget kapital
Avkastning pa totalt kapital
Omflyttningar under aret

. 462% 4 452%  452%  438%  43,6%
31 32 3,0 3,2 3,1
S 75%..| 80%  75%  84%  79%

L 42% o 44% 44 % 48 % 47 %

. .100,6 1121,5%  82,4%  90,9% 132,4%

-
s
=
e

o
. HITHH
P S frg

5, 7% 1 51% 6,3 % 5,8% 7,3 %
b 33%.-7 29% 3,8% 3,3% 4,4 %
7326% | 868%  939%  40,7%  604%
41% | 03% 55%  3,0%  4,7%
25% | 16% 29% 23% 2,8%

1 226%  248%  173%  20,6%

' 1592 1592 1 605 1592
0,3 % 0,3% 0,2 % 0,2%

DPS- och nyckeltlsdeﬁm tioner:

Driftsoverskott

Bostadshyra i snitt kr/m2
Underhall kr/m?2
Vinstmarginal

Eget kapital, bokfort varde

Eget kapital, verkligt vérde

Soliditet, verkligt védrde

Soliditet, bokfort virde

Skuldsattningsgrad

Bokfort fastighetsvarde, kr/m2

Verkligt varde fastigheter, kr/m2

Nettoomsattning minus kostnader for drift, underhail och

Hyresintdkter brutto for bostdder dividerat med bostadsytan.
Underhall fore aktivering av komponenter.
Resultat efter finansiella poster i procent av nettoomsattningen.

Bokfort varde eget kapital plus obeskattade reserver minus latent
skatt (20,6 %) i forhallande till bokford balansomslutning.

Bokfort eget kapital, obeskattade reserver samt vervdrde
fastigheter med avdrag for latent skatt.

Eget kapital, obeskattade reserver, dvervarde fastigheter |
forhallande till balansomslutning verkligt vérde.

Réntebédrande skulder dividerat med eget kapital.

Fastigheternas bokforda varde dividerat med ytan for bostader och

lokaler,

lokaler.

Fastighetslan i procent av fastisheternas verkliga varde.
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Belaningsgrad, bokfort varde

Likviditet

Fastigheternas

Fastigheternas

direktavkastning pa verkligt varde

Sjalvfinansieringsgrad

Avkastning pa eget kapital

Avkastning pa totalt kapital

Omsattningstillgangar och beviljad koncernkredit i fornallande

till kortfristiga skulder.

Driftsdverskott i procent av fastigheternas bokforda varde.

Driftséverskott i procent av fastigheternas verkliga varde.

t':.

Arets investeringar i forhallande till kassaflode fran den idpande
verksamheten. Visar hur stor del av arets investeringar som
finansieras fran egen verksamhet.

Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt eget |
kapital.

Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader i procent
av genomsnittlig balansomslutning.
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Antal ldgenheter per omrade och storlek
% _Fastighet _ Antaligh 1RK  2RK  3RK  4RK

1t
)

i Medbmgaren 37 5 25 5

= “Félet1. - . ¢..85 . 18 30 ¢ 7 6 .:

) Lasarus | 32 ;S 10 14

' Trekanten ° S8 ¢ epe BB B * RN A - AR T
Spinnaren __ 32 6 6 20
‘Bagaren - . 57 . 9 42 - i@ o
Skidan - 150 30 78 37
Bjollas e L T T gg Y qg 0 a8y L e18

S B ]

Che T

R

Joners 64 10 26 27
Foletz R S U .
Bergauagan 30 0 _ 15
Nlls-mns JE -+ - R - 5 | 24
ngsten | 79 - 19 40 i8
Triangeln’ - . el 88y, T B e Bk B
Fallrlsgatan | 8 8. | 0 O
:Backa .. - . - - 113 S - A ¥ LA - A
Statmnsamradet 48 4 24 20
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‘Sunnangirden @ - " 155 o7 60 - 24
Centrumhuset o 17
2Lan P 3
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Nya Folet 9

Summa . 1592° 326 . 777 - 443"
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Var revisionsberdttelse har ldmnats 2 / 3 2023

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

David Hansen
Auktoriserad revisor

Fofokoplans Sversnsstimmelse
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Revisionsberattelse

TiI! | bolagsstamman | Alfta-Edsbyns Fastighets AB org.nr 556527 4361

v T e e L i et b i s Rl o b e e =& Ry om e meow o wma G sk ove Ry - o sl il ek mvie o el L rURmeuas s memser e el om Can r

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Alfta-Edsbyns Fastighets AB for ar 2022.

Enligt var uppfattmng har arsredovlsnlngen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av Alfta-Edsbyns Fastighets ABs finansiella stallning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberatielsen ar
forenlig med arsradovisningens tvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrakningen for Alfta-Edsbyns

Fastighets AB.
Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar-enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i férhallande {ill
Alfta-Edsbyns Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér att arsredovisningen uppréttas och att den

ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for
den interna kontroll som de beddmer &r nodvandsg for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

VVara mal ar aft uppna en rimlig grad av.sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare: szg dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hod grad av sékerhet, men ar ingen
garanta for att en rewsmn som utfors enhgt ISA och god rewslonssed 1 Svenge a!ltld kommer att upptacka en

anses vara vasenthga om de enskilt eller tillsammans rimllgen kan fervantas paverka de ekoncmlska besiut

som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

¢ [dentn‘terar ech bedemer w raskerna for vasentlzga felaktlgheter 1 arsredowsmngen vare sag dessa beror pa

mhamtar rewsnonsbews sam ar tllirackhga och andamalsenllga for att utgora en grund for vara uttaianden
Risken for att inte’ upptacka en vasentlig felaktighet till folid av oegentligheter ar hégre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar vi 0ss en férstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for var revision for att

utforma. gransknmgsatgarder som ar ldBmpliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten | den interna kontrollen.




e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten | styrelsens och
verkstallande direktorens uppskattningar i redovisningen och tilthérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handeiser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysnmgarna | arsredowsmngen om den vasentl:ga asakerhetsfaktom elier om
'de rewsmnsbews som mhamtas fram tlll datumet fcr rewsuonsberattelsen Dack kan framtlda handetaer eller
forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

@ utvarderar w den cwergnpande presentatlonen strukturen och mnehallet | arsredewsnmgen darlbland

satt s_o_m g_er en r;attw_sande b_ll__d__

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatfning och inriktning samt tidpunkten

fér den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla lakitagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrolien som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens och verkstallande

direktérens férvaltning fér Alita-Edsbyns Fastighets AB for ar 2022 samt av férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust.

styrelsens Iedameter och verkstailande d:rektoren ansvarsfrihet far rakenskapsaret

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Alfta-Edsbyns Fastighets AB enligt god revisorssed
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid

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

de krav som bolagets verksamhetsart, amfattnmg och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter, Detta innefattar
bland annat att fartlopande bedoma balagets ekonomaska Situatlon och att tallse att b@lagets orgamsatlen ar

riktlmjer och anvisnlngar och bland annat vadta de atgarder som &r nodvand:ga for at‘t bolagets bokferlng ska
fullgoras i overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisiﬁnsbevis f'ﬁir' a’tt’ med e'n’ riml ig gra‘d av sﬁkerhet ku‘nha' beddma om nagon styrelseledamot eller

e faretaglt nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranteda erséattningsskyldighet
mot bolaget

° pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

2av3
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Vart ma) betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, &r att med rimiig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god

revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander vi professionelit omddme och har en
professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Gr‘ans‘kn'i’nge*n av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller f6rlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var pmfessaonelia bedémning med utgangspunkt i
rlsk ech vasentlnghet Det mnebar a‘tt w fﬂkuserar gransknlngen pa sadana atgarder omraden ech fmhal!anden

Qsam ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet Som underlag fc;tr vart uttalande om styrelsens forslag tlll
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granska‘t om forslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Alfta den 20 mars 2023
7

-Ohrlmgs Pncewate}'house()o{mers AB

David Hansen
Auktoriserad revisor
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