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Jag tilltradde som VD 1 mitten av septembel
2023 och har prioriterat att vara ute 1
verksamheten for att fa en inblick i
medarbetarnas vardag och dven komma i
kontakt med hyr esgdsterna. Jag imponeras av
den kunskap som finns i bolaget, viljan att gora
det bista for vara hyres gister och forméagan att
samverka for att 16sa de problem som uppstar.

Under dret har de forslag som Foretagshédlsan
Regmn Gav]ebm g mg f1 am 1 samband med
systémétlska arbetsmﬂ]oarbetet hal utvecklats
For Aefab ar det viktigt med en sund _
albetsmﬂp under 2024 kommm w mtensifi*ela
fuskfaktorel pa mbetsplatsen Genom att gma
detta kan vi behalla och attrahera nya
medarbetare.

Det 1esultatma851ga utfallet i bokslutet
kommenteras i sarskilt avsnitt i denna
arsredovisning, resultatet ar ldgre 4n budget
och prognos men utifran de forutsittningar
som varit under dret med 6kad inflation och
okade rantekostnader sa har vi anda lyckats
bra genom att né detta resultat.

U'1 v§;‘1 nuvariande aff'aixs“plan framgﬁr fé’ljandeez-
medmbetama ska kanna ett helhetsansval for
bolaget och darmed kunderna samt kanna att
de har ett ekonomiskt ansvar. Vi ska arbeta for
att ge vara hyresgaster stora meﬂlghetel att
vara delaktiga i utvecklingen samt f& dem att
kiinna ett gemensamt ansvar Stagande for
kommunen. Detta 4r omraden som vi skall
vagledas av i vart dagliga arbete. Det pagar ett
arbete med att skapa en ny affarsplan for

Vi har haft svart att hyra ut vara lagenhete1 pa
vart trygghetsboende 65Trygg Backa i Edsbyn.
Vi har genomfort ett flertal riktade
marknadsforingsinsatser som vi kommer att
intensifiera 2024 for att fé flera lagenheter
uthyrda.

Hyresforhandlingen infor 2024 indikerade pa
nodvindiga hyreshdjningar pa 11 %, dvs
rekordnivier historiskt. Efter forhandling s&
blev hyreshéining 5,5 % for 2024 och 4,5 % for
2025. Det innebér att vi gdr in i 2024 med
besparingskrav och behover fortsitta
effektivisera var verksambhet.

En atgal d ft:)r att na budget 1 ba]ans 8.1 att Vi
chef ach malme som gal i pensmn Vl kommel
utvardera vilken effekt detta ger och sakerstalla
att vi kan klara av vart uppdrag. Det ar positivt
att Vi ha1 natt en Overensk@mmelse som ar tva-—

-det SOm ar V1kt1gast

Jag vill rikta ett stort tack till all personal for
deras insatser for Aefab inom véra olika
verksamheter. Ett sarskilt tack till Per
Wlldandcr som hal mnehaft Iollen som

Per har pa ett exernplarlskt Sitt sett t111 att
bolaget har fungerat vdl och tagit hand om véra
hyresgaster pa basta majliga satt.

Jag ser med stor entusiasm fram emot att
fortsatta arbeta med de drenden och fragor
som kommer att driva Aefab framat under det
kommande aret. Vart gemernsamma mal dr att
strava efter det basta for vara hyresgaster och
for var personal. I borjan av 2024 vialkomnar vi
en ny driftchef och projektledare som kommer
forstdarka var orgamsatmn ytterligare och bidra
till att vi nér vira mal.

Tack &n en gang for er ovarderliga insats och
jag ser fram emot att fortsatta bygga en
framgdngsrik framtid tillsammans.

Alfta i februari 2024

Katarina Hdarner
Alfta-Edsbyns Fastighets AB
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Ordforande har ordet

Den nya styrelsen tilltradde i januari vid en
extra bolagsstimma. Styrelsen och
tillforordnad vd med ledningsgr upp hade stort
fokus under det forsta halvaret pa att
sakerstilla ett vil funge1 ande systematiskt
arbetsmiljoarbete i bolaget.

RekrytelmgSp1 ocess av ny vd genomfordes
under varen och ny vd tilltrddde 15 september.
Bolagets olika uppdrag (allmannyttiga
uppdraget med bostider), forvaltnmgsavtalet

med Ovanakem kommun som avser 1 huwdsak:

m;kl av kommun_,en upphandla.d. stid av_
verksamhetslokaler som utfors av bolaget samt

torvaltningsavtalet med Alfta Industricenter

AB dér bolaget tillhandahéller personal ete, har

genomforts pa ett bra sdatt under aret. Det ar
ansvarsfulla uppdr ag som beror manga av
kommunens innevanare pd ett eller annat sitt.
Med utgangspunkt fran de pensionsavgangar
som paborjats och som inom nagra ar kommer
att oka hardet arbetats med en Gversyn och
utarbetande aven kompetensforsm JmngSplan

uppdiag aven mfm f1 amtlden

Vi satsar arligen stora pengar pé underhall av
vart fastlghetsbestand bl.a. sk.
stamrenoveringar, vilket dr nodvéndigt for att
hélla en god standard p& fastlgheterna
Pafrestningar av olika slag drabbar aven oss i
Ovanékers kommun och AEFAB som bolag. En
osdker situation rader pa arbetsmarknaden dar
flera foretag har tvingats minska sin personal.
Andra foretag har haft det gynnsammare och
har i stillet en utmaning med att hitta de ritta

kempetensema Inﬂatlonen drwel hogre pnser'

att Stiga med ca, 25 % Hy]. orna kommel enllgt
forhandlingar med Hyresgéstforeningen att
from 2024 att hojas med 5,5%. Uppgorelsen ar
tvadrig. Bolaget klarar med detta inte tackning
av kostnaderna stillt i relation till uppsatta
resultatmal i bolaget. Dock 4r vi 4nda
forhallandevis néjda 1 nuldget med resultatet i
hyresforhandlingen eftersom vara hyresgasters
ekonomi ocks4 blir anstrangd. Vi arbetar alltid
for nojda hyresgister och att hyresgisterna ska
bo kvar hos oss.

For att rusta oss framat sa pagar under den nya
vd:s ledning ett arbete for att se dver
organisation, arbetssatt och resurser i syfte att
effektivisera verksamheten. Ar 2024 kommer
ekanomlskt att vara pa:fl estande Pa langle Slkt

'att bolaget hm muskler fm att atengen
nyproducera bostader. Nyproduktion r inte
aktuell i nuldget men férberedelserna for det
pagér si att bolaget 4ar vil rustade nir det blir
dags. Ny affarsplan kommer ocks3 att

utarbetas och faststillas under 2024.

Slutligen vill jag tacka sdvil vara hyresgaster
-_S.m var personal som varje dag aret om

rbetar for vara hyresgaster och fér bolaget.

Alfta, februari 2024

Bjorn Martensson
Ordforande
Alfta-Edsbyns Fastighets AB
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Forvaltningsberittelse
Styrelse och revisorer

Kommunfullmaktlge i Ovanikers kommun

Styrelsen och verkstallande direktoren i Alfta-
LEdsbyns Fastighets AB, 556527-4361 avger

0 héirmed &rsredovisning for rikenskapséret valde 2022-12-12 foljande styrelse for tiden
¥ 2023-01-01 — 2023-12-31. Bolagets site ér fran och med 2023-01-01 till och med

o Givleborgs lin, Ovanakers kommun. Arsstdimma 2027. Valen bekriftas pa extra
&) Arsstamma 2023-01-09 och registrerades av
i Bolagsverket 2023-01-20.

&5 3olagsverket 2023-01-20.

4t Aga garforhallande

& 'lolaget ar heligt av OV&H&kElS kommun Bolagets styrelse har under 2023 bestatt av:

R T o e e D e o

(212000-2304) och ingar i Ovanakers
kommuns koncern.

Verksamhetsbeskrivning

Aefab har 1dag 1 601 (foregaende ar 1 592)
lagenheter varav 636 finns i Alfta och 965 finns
i Edsbyn. Dessa ligenheter bestér tillsammans
av ca 99 000 kvm. Aefab hyr ocksé ut egna
lokaler pa totalt ca 13 000 kvm.

De flesta bostadsbestdnden i Alfta och Edsbyn
ar byggda under 1960-1980 talet, dvs. under
aren med stod for miljonprogr ammet. Under
perioden 2016-2022 har nyproduktion skett av
totalt 37 lagenheter Dessutom har totalt 62

lagenheter i Alfta byggts om till 65Trygg

boende, Engmans-gardarna samt 31 lagenhetel-

65Trygg Backa Edsbyn som 11‘1V1gdes i
september 2022. Forandringen i antalet
'lagenhetm Jamfmt med 2022 forklaras av att
lokaler omdisponerats till 1dgenheter.

Aefab forvaltar och underhéller dven
verksamhetslokaler och andra fastigheter &t
Ovandkers kommun. Totalt 67 500 kvin
verksamhetslokaler forvaltas 4t kommunen.
Forvaltningsuppdraget sarredovisas i

IESultaU aknmgen med tlllhOl ande notel

kemm_u .

Aefabs anstillda arbetar med allt ifran ledning,
kundtjanst, administration, service,
fastighetsforvaltning, byggnadstekmk el-
drifts- och energifragor till information och
marknad. Storsta delen av personalen ar
f‘lstlghetssketale lokalvardare och
hantverkare. Verksamheten inom bolaget med

vasenthga hiandelser beskrivs under egna
avsnitt i arsredovisningen.

enligt

Ordinarie ledamoter:

Bjorn Martensson, ordforande
Jan-Ake Lmdglen vice ordforande
Yoomi1 Renstrom

Stetan Embretsén

Andreas Kissner

FErsattare:

Lisbeth Delin
Felix Karsbo
Ola Ostergrens

Fran och med bolagsstimman i1maj 2020 ar
Oh111ngs PricewaterhouseCoopers AB vald
revisor med huvudansvarig revisor David
Hansen. Lekmannarevisorer valda av
kommunfullmiktige ar Nils-Erik Falk och Jan
Berglin.

Per Wiklander var tillforordnad VD fram till
och med 2023-09-15. Darefter tilltradde
Katarina Hiarner som bolagets VD.

Redovisning och uppfolining
agardirektiv

Mal enligt dgardirektivet.
Sammanfattning fér 2023 4r att samtliga mél
forutom avkastnmgskl avet ar uppfyllt. Sett
over en fyra ars period bedéms dock
avkastningskravet uppiyllt.

Agaldlrektw for verksamheten i Alfta-Edsbyns
Fastlghetb AB antogs 2014 av

andamalet med bﬂlagets velksamhet samt Vﬂka
mal b@laget ska stra ava mot. Alfta Edsbyns

utveckla lf;ommunens attraktmtet f01 boende
och foretagande genom att erbjuda ett pris-
och kvalitetsvarierat utbud av hyresbostader
samt effektivt utnyttjande av fowaltmngs-—
lokaler och naringslivslokaler. Malet ar att
bidra till 6kad tillviixt, nyforetagande och
etablering i kommunen.
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Sammanfattningsvis ar foljande mél
uppstillda i dgardirektivet.
Verksamheten ska bedrivas utifran

affar Sma331ga och langsiktigt ekonomiskt
héllbara principer. Soliditeten bor I&ngsiktigt
uppgé till mellan 17-23 %. Positiva resultat
aterinvesteras i verksamheten, alternativt
anviands for att amortera lan for att dangenom
uppné soliditetsmalet. Aefab skall uppna viss
lonsamhet som i dgardirektivet formuleras
genom ett avkastningskrav.
Avkastningskravet definieras som arets

1esultat efl:el fmanslella poster +

Avkastnmgen bor langmkngt lagst vara 10 %
over en femarsperiod. Borgensavgift utgar for
av agalen gar ante1 at ansvar med 0,3 9’ (fran
thnyttjade delen av kommunens borgenslafte
Per 2023-12-31 uppgar av kommunfullméktige
beslutade borgensram till 425 mky varav 385
mkr utnyttjats.

Bolaget ska tilldmpa en rittvis och
differentierad hyresséttning. En hog
servicenivi och kvalitet ska leda till att minst
50 % av hyresgésterna ska vara mycket no;da
med sitt boende. Sarskilt fokus ligger pa trivsel,
'trygghet information och service. Under 2023
har ingen matning skett genom kund-
undersdkningar. Detta planeras infor 2024.
Hela bolagets forvaltningsprocess ska bygga pé
m1130m::1551gt héallbar utveckling.

Bolagets styrelse ska i forvaltningsberittelsen
utover vad aktiebolagslagen anger redovisa hur
verksamheten bedrivits och utvecklats mot
bakgrund av det kommunala syftet med
de’ﬁsamma och av kommunen uppstéllda. mal.

...appmtmas_ se.pai a.jt_tlll .ke.mm.uns.i,,- .els.e.n;-ﬁ

Styrelseledamoterna och VD innehar inte
uppdrag, andelar eller andra intressen i féretag
som bolaget har affarstorbindelser med.

Aefabs VD ar aven VD for Alfta Industricenter
AB som ocksa ar heldgt av Ovandkers
kommun, Under aret har bolagets styrelse haft

10 sammantraden. Ranterisker utvarderas

lopande fmanspohcy anger hu1 avr apportermg_

Protokoll oversandes lopande tﬂl

kommunstyrelsen och revisorerna. Uppféljning

av verksamhetsmal sker nedan under egen
rubrik vilket dven rapporteras till
kommunstyrelsen enligt kommunkoncernens
malstyrning.

Rapporteringen sker vid tertialbokslut,
deldrsbokslut samt vid arsbokslutet.

Affarsplan

For att uppfylla malen enhgt agar du ektwet

hade bolaget en afférsplan som géllde for aren

2019-2022 med forldngning att gilla dven
under 2023. Ny affarsplan for kommande fyra
ar kommer att tas fram under 2024.

Affarsidé

Aefabs affarsidé ar att utveckla kommunens
attraktivitet for boende och foretagande genom
att erbjuda ett utbud av hyresbostader
anpassat for flera malgrupper. Vi ska aven
arbeta for effektivt utnyttjande av
kommersiella lokaler, butiker, férskolor och
trygghetsboenden.

Mal

Aefabs mal ar att utveckla och forvalta
attraktiva boenden i kommunen med personlig
service for en levande region. Vivill arbeta for
en héllbar utveckling for framtida
generatlonm Aef“' b Ska albe’ta fiti'r e11"bra
helhetsansvar fer bcﬂaget och darmed
kunderna samt kiinna att de har ett
ekonomiskt ansvar. Vi ska arbeta for att ge
vara hyr esgaster stora mojligheter att vara
delaktiga i utvecklingen samt f& dem att kdnna
ett gemensamt ansvarstagande for kommunen.

Vis‘iﬁn

d;;e kommunala b @.St.adsbolagen. V.ld .1.nﬂy.tt t11;1
regionen ska Aefab vara ett naturligt val bland
vara malgrupper. Vi ska bidra till att 6ka
kommunens befolkning genom att bade vara
ett attraktivt bostadsbolag och en attraktiv
arbetsgivare.

Ovandkers kommun med koncernbolag
tillimpar mélstyrning genom balanserade
styrkort. Samtliga mal fér 2023 bedoms helt
eller delvis uppfyllda. Dessa redovisas 1
kommunens arsredovisning samt i sarskild
bokslutsrapport till kommunstyrelsen.

Fran och med 2024 kommer en ny
malstyrningsmodell att tillampas.
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Flerarsoversikt

2023
Nettoomsattning, mkr 158 ,6
Rorelseresultat, mkr 12,1
Balansomslutning, mkr 528,2
Direktavkastning, bokforda varden 5,5 %
Soliditet synlig 21,9 %

2022 2021 2020 2019
1489 1424 142,8 1427
12,8 7,9 14,2 11,0
521,2 519,9 496,4 497,7
5,7 % 5,1% 6,3 % 5,8 %
22,1 % 21,7% 22,1 % 21,5 %

En utfml1ga1e flerarsoversikt redovisas efter balans- och resultatrakningarna med tillhorande noter

dar dven definitionen av nyckeltalen framgar.

_Ekonomzsk analys

Aefabs overgr 1pande ekonomiska mal ar att
genom positiva resultat och positiv
viardeforandring pé fastigheterna forstdrka
soliditeten och likviditeten. Positiva resultat
ge1 ocksa mojligheter att sta starka kommande
m genem att fmtsatta ﬁnanmela hog andel av

fi amtlda undEI hall skm med egna tﬂlfm da
medel utan extern upplaning, Bolaget arbetar
aktivt for att minimera risker ssom
rantekostnader, underhall, uthyrningsvakanser
vilket beskrivs ndrmare under egen rubrik.
Sammanfattnmgen av 2023 ars ekonomiska
utfall 4r ett resultat som &r ngot simre dn
budget och de prognoser som ldmnats under
Aret. Utifrén den osakerhet som funnits i
omvirlden och med den hoga kostnads-

utvecklingen kan resultatet anda anses som
tﬂlﬁ edsstalldnd& Sohdltet hkwdltet och

Omvéirldsfakmrer

Efter manga ar med ganska 1ag inflation och
mindre kostnadsdkningar for var bransch har
vi under 2022 och 2023 sett stora
kestnadsokmngar for de varor och tjdnster vi
kope:t 1va1 Velksamhet T111 exempel hal
energi, drwmedel ﬁarwal mepnseI na okade
med 14 % fm 2023 Dessa kostnadsolmmg*lr

o.ch .stallm k1 av pa att..d.els. hy.l orna kan ._]_.le.tﬁ.l.‘lS._
sa att kostnadsokningarna kan téckas
samtidigt som verksamheterna behovey drivas
pa ett effektivare sdtt kommande ar.
Lanerantorna har under 2023 okat frén en
Stiborrédnta pa 2,3 % till cirka 4 % vid érets
utgang Unde1 bm]an av 20-24 hal 1ant01 na

ut och bedoms mmska undel 2024

Resultatanalys 2023

Aetfab redovisar for 2023 ett resultat eftm
finansiella poster pa 904 tkr (fg ar 4 720 tkr).
Resultatet al 842 tl«u lagle an budget

som uppl.attats undel &1 et

Sammanfattningsvis ar det fler olika poster
som bidrar till att resultatet ar samre an
budget. Féljande storre avvikelser finns mot
budget. Hogre kostnader for vakanser, 1 981
tkr (framforallt 65Trygg lacka) ‘reparationer
och underhdll 1 374 tkr hégre dn budget,
rantekostnader 510 tkr hogre dn budget Storre
positiva avvikelser redovisas for « ovnga intakter
1966 tkr (mer aktiverat eget arbete pé projekt,
ovriga tjanster fakturerat) samt lagre
personalkostnader 1 334 tkr.

..-l.

budget Budgeten fm réntan basel ades pa den
prognos som fanns i november 2022.

Arets bokslutsdispositioner ir en skattemassig
aterforing av overavskrivningar med 1 200 tkr.
Redowsad skattekostnad avser kostnad fm

fm 2023 da det 1ed0v1sas ett Skattemasmgt
underskott som kan utnyttj as kommande ar.

Resultat efter skatt uppgar till

1 191,5 tkr och foreslds balanseras i ny rakning.

Undm 'h&ll
fast1ghete1 na rhed m‘talt 31 351 tkr (fg AT
28 023 tkr). Av detta underhall redovisas

16 518 tkr som nya och utbytta komponenter
som aktiveras i balansrdkningen.

T Ty T T T T L e o B A T S e i L B L A T D e R S e T T L L L A T A e o e s e T I I MR i 2 B S T S D L TR LIRS




>4-pnd A Re A g i

Nya och utbytta komponenter avser till
exempel stamrenoveringar, fonster- och

takbyten.

Vid arsskiftet ar négra storre underhéllsprojekt

pagaende och kommer att avridknas och
overforas till 2023.

Investeringar

Arets investers mgal inklusive nya kompﬂnenter
(16 518 tkr) uppgér till totalt 22 210 tkr, (fg &r
31 952 tkr). Storsta enskilda fardigstillda
investering for dret uppgar till 4 300 tkr och
avser en hyl esgastanpassning pa omradet
ngsten i Edsbyn. I samband med denna

anpassning har ett nytt forlingt hyresavtal
tecknats.

797 tkr) Kostnadm fm hyresbmtfall fﬁr
lagenhete1 har okat Jamfmt med 2022 och
uppgar till 4 017 tkr (fg ar 2 o075 tkr). .knmgen
fmldaras framfm allt av vakansm I det nya
wd ar ets slut motsvaral cnka 2 5 % beraknat
som uthyrningsbara ldgenheter i fm hallande.
till totalt antal 1agenhetel Flyttnings-

frekvensen &r for 2023 érn17,2 % (fg ar 22,6
%).

Fas ﬁghe tsvéirdering

Under aret har en intern védrdering skett av
bolagets Samthga fastigheter. Till hjalp for
denna virdering har marknadsdata inhdmtats
for drifts- och underh&llskostnader samt
marknadsmissiga avkastningskrav, Syftena
med denna véldering Eéir ﬂei a, att f en

detta i arm ﬁdowsmngen samt att fa ett
underlag for berdkning av marknadsméssiga
nyckeltal. Varderingen sker pa fastlghetsmva
Nagra nedf:,krlmmgsbehov har ej identifierats.
Totalt sett visar fastighetsvérderingen 2023-
12-31 att det bedémda marknadsvardet
overstiger de bokforda virdena.

Se mer under noten forvaltningsfastigheter.
Under nyckeltalssammanstillningen redovisas
marknadsmassiga nyckeltal for soliditet,
direktavkastning samt beldningsgrad.

Finansiering

Arets investeringar finansieras via kassaflode
fran den lopande verksamheten, 30 610 tkr,
samt ingdende likvida medel. zgu.ets totala
kassaflode uppgar till 7 094 tkr och dr hogre an
budget Fmbattlmgen fmklalas ﬁ amfor allt av
ar Ssk;i.ftet pa gr und av pmblem med
betalningar via vart ekonomisystem. Dessa
problem l6stes i borjan av 2024.
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Likvida medel, likviditet och kassatlode ar med
anledning av detta battre an budget. Ingen
extern nyupplaning har skett under aret.

Uppfolining av nyckelt&l samt en
jamforelse med foretag inom
Allméannyttan

Jamforelsen sker mot medianvardet for foretagr
i Aefabs storlek (1000— —1999 ligenheter) inom
Sveriges Allménnytta (Allmannyttan), beIOpp
inom parentes avser Aefab foregéende ar.
Medelvirdedret for Aefabs ldgenheter dr 1976
att jAmfora mot riket 198@ Jamiforelsen mot
allmannyttan avser 2022 ars statistik.

Belaningsgraden bokforda varden 76 %
(75 %)

fm etag som hal lagst Skuldsattmng hal en
belaningsgrad pa 72 %.

Belaningsgrad verkliga varden uppgar
t111 42% (42 %)

verkhgt vard de pa fastlghetema P or etag inom
Allméannyttan ligger pa 40 %.

Soliditet, bokforda varden 21,9 % (22,1
%).
Nyckeltalet hgger over malet 1 agardu ektwet

Soliditet verkliga virden uppgar till
45,8 % (46,2 %).

Nyckeltalet visar det bokférda egna kapitalet
med tillagg for overvirde pa fastigheter i
forhallande till balansomslutmng Inom
Allmannyttan uppgar nyckeltalet till 59 %.

Likviditet inklusive beviljad kredit uppgar till
93& 2 % (100 6 %)

Jamforbara allménnyttiga foretag ligger pa
102,7 .

Direktavkastning fastigheter, bokfort
virde 5,5 % (5,7 %).

For Allménnyttans foretag uppgér detta tal till
6 2 % Talet beskl iver drlftsovel skott 1

Direktavkastning verkliga virden, 3,3 %
(3,3 %). L

Detta tal beskriver driftsoverskott i forhallande
till verkligt virde pa fastigheterna. For

Allmanny’ttan uppgar detta nyckeltal till 2,1 %.
Talet tar ej hansyn till vardeforandringen pa
fastigheterna.

Underhall riknat som kr/kvm uppgar for
Aefab till 270 kr (241 kr). J_amforbam foretag
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Risker i

ligger pd 329 kr/kvm i snitt. Nyckeltalet
inkluderar aven det underhall som aktiverats
som nya komponenter.

H yms: .randmngar
4 5 % Hyl eshejnmgen fmdelades genom
Systematlsk hyressittning vilket innebar att

vara hyresgaster fick en hommg mellan 1,5 %

och 5,5 %. Intervallet beror pa lagenhetens
hyra i forhéllande till den sa kallade malhyran.
Hymsfmhandhngama infor 2024 ars hyror
resulterade i en tvadrig dverenskommelse {or
aren 2024 och 2025 Denna mnebal en

malet att fortsatta med den modell som
innebar att hyreshdjningar kan ske nar vi utfor
standardhojande atgarder 1 lagenheterna. For
nirvarande ger standardhojande atgérder i
form av fonsterbyten och stamrenoveringar
hyl eshéjning enligt forhandlings-
overenskommelse med Hyresgastforeningen.

Intakter och kostnader

Totala intdkter uppgér till 159 461 tkr

(149 803 tkr) och bestar till storsta delen av
hyresintdkter och fakturering for uttorda
forvaltningsuppdrag at Ovanakers kommun.
Intaktez na Spemﬁcel as 1 not 3 Totala
Stolsta kgstnadspestel na avser pelsmlal
taxebundna kostnader, underhall, rdntor och
avskrivningar, Duﬂskostnadel specificeras i
not 7.
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I den verksamhet som bolaget bedriver ar de
storsta riskerna hinforliga till vakanser,
belaningsgrad, rintekostnad, likviditet,
undelhallsbehov el och var mekosmader
1espektwe 1ub11k nedan bESkI ivs huI bolaget
arbetar med att hantera dessa risker.

Belaningsgrad.

Vér relativt héga belaning stiller krav p4 att vi
kan sdkerstélla en for foretaget hanterbar
ranteniva. Fmandlmgm i rdntenivier pé de ldn
Aefab har Ar en av de enskilt storsta
nskfaktowl na i bolagets velksamhet Bolaget

sin exponel ing fm. rantel 1skel Sakl mg ske-:l
utifran en helhetssyn vad giller andel forfall i
olika loptldsmtewall Hanteungen sker enligt
riktlinjer som ar faststillda i balagets
finanspolicy dir per Spektwet ar en lAngsiktigt
sakrad kostnadsniva for vara rantekostnader.
Per 2023-12-31 4r 65 % (65 %) av skulden
rantesakrat. Genomsmtthg rantebindningstid
uppgar till 3,2 ar (3 8 al) Snittranta 2023
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uppgar till 2,93 % (2,06 %) Genomsmtthg
kapitalbindningstid uppgar till 2,9 ar (2,8 ar).

Laneforfall under 2024 bedoms kunna
terfinansieras men till ett hogre ranteldge.
Likviditet.

lewdltetsplaneungen har som mal att skapa

forutsattningar sa att samtllga mvesteringar

forutom nyproduktion helt ska finansieras
genom kassaflode fran den ldpande
Velksamheten Fm 2024 budgetm as det for

'kommel att anvandas fm att fmanswxa

underhall och investeringar i nya
komponenter. Ingen nyupplaning ar planerad
for 2024,

Underhallsplaner.

D& bolagets bostadsbestédnd bestar av hog
andel fran miljonprogramséren kommer det
att finnas stora underhallsbehov de kommande
aren. Riskerna som ska hanteras 1 samband
med detta bestdr av underhéllsplanering,
finansiering, upphandling, projektledning och

___ hmesgastgodkannande Efter forhandlingar

med Hyresgistforeningen kommer
standardhéjande atgirder som utfors till nytta
for vara hyresgéster att leda till separata
hyreshojningar.

El- och virmekostnader.

Riskerna avseende okade elpnser ska hanteras.
Under 2021 skedde upphandling av elkraft.
Nuvarande upphandling for el galler till och
med 2024-12-31 vilket innebar att
pnskanshgheten ar sakrad tills dess.

For andlmgal 1 energiskatter under perioden
paverkar bolagets elpris direkt. ”

De risker som ror bolagets uppvar mnings-
kostnad beror dels pd om det #r avvikelser fran
SMHIs normalar (budget) samt pris-
utvecklingen pa fiarrvirme. For 2023 hojdes
fjarrvirmepriserna med cirka 14 % och for
2024 blir hmmngen 25 %. For fjarrvarme
gallez avtalet arsvis.

Fran och med 2019 ar Aefab med 1 Sveriges
Allmannyttas klimatinitiativ vilket innebdr att
Aefab har som mal att sanka
energiforbrukningen med 30 % samt bli
fossilfria senast 2030. Arbete med att sanka
energiforbrukningen 4r en del i samband med
planeringen av det arliga underhallet.

Fastighetsvirdering.

I samband med renoveringar och
nyproduktion finns risken att det bokforda kan
komma att Overstiga marknadsvardet vilket
kan leda till nedskrivningar som belastar arets

resultat. Nedskrivningsbehov provas arligen.

Fast1ghetsva1 dering i bokslutet for 2023

indikerar inga nedskrivningsbehov.

Bcl'age*t pl'ij'var 1 sa-mband m'ed b@kslutet om
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Totalt finns 58 395 tkr i nedskrivningar per
2023-12-31. Nuvarande var denng medger ej
att nagra tidigare ars nedskrivningar kan

aterforas.

Intern kontroll.

Bolaget arbetar lopande med internkontroll.
Syftet med internkontroll dr att sdkerstilla att

verksamheten bedrivs effektivt och

andamalsenllgt att budget och ekonomisk
rapportering sker pé tillforlitligt satt samt att
lagar och regler efterlevs. Internkontrollplan
upprittas for varje ar och faststalls av
styrelsen. Arbetet sker i det fér kommun-
koncernen gemensamma systemet Stratsys och
foljs arligen upp av styrelsen samt rapporteras
till kommunstyrelsen. Inga visentliga
avvikelser noteras for 2023. Mindre avvikelser

har atgdrdats lIopande.

Kanslighetsanalys

Hur bolagets resultat pdverkas vid en

forandring av:

Hyresnwa bostider | 1% | +/-1,2 mkr
Vakansgrad 1% 12wk

| Taxebundna kostnader | 1% | +/- 0,4 mkr
Rantekostnader 1% | +/-3,6mkr*
Drift- och underha!l % +/- 0,8 mkr

*Vid ett tillfille d& ingen del av lanepmtfoljen
'hal. bundna 1anta Med nuvalande andel
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Bygg och underhail

Att skom om vara fastigheter sa att de
haller sa lange som majligt, och
samtidigt tanka ﬁ*amat och bygga for
Sframtiden — det ar vara mkhgaste
uppgifter. Sa har har vi arbetat med
det under 2023.
En stor andel av vara faSti'gll'e'tm ar byggda pa
1960- och 1970-talet och om vi ska bibehalla
husens virde — och ge dem en lang livslingd —
giller det att skota om dem. For att géra det pa
'bast'l sdtt ar det viktigt att gora det rdtta
underhallet nar det ar aktuellt i tid och alltid

halla oss i fas med de behov som finns.

Stamrenoveringar ar nagot som AEFAB
prioriterat i manga &r - och kommer att
fortsdtta med. En stamrenovering innebar att
alla ror i huset byts ut och samtidigt passar vl
pé att renovera alla badrum och kok. Om vi
inte renoverar stammarna kan dolda lackage
uppsté med stora skador som foljd. Dessutom
far vara hyresgéster frascha badrum och kok.

Under 2023 har stamrenoveringen pa
Trekanten paborjats.

I arbetet med att minska var ener gianvéindning
har vi bytt fonster och balkongddrrar pa
Vistandgatan 2 och 4. Aven detta ger en battre
komfort for hyresgasterna med mindre drag
fran fonstren och minskade bullerljud utifran.

For att forldnga vara fastigheters livslangd har
vi dessutom fardigstallt utvandig malning av
fasaden pd Timotejvagen. P4 Bryggarvigen 1-4
har vi bytt vatten, avlopp och dagvatten 1

marken.

Drift och fashg hetssko tsel

S
-

Vm'a hyresgastm ska kanna sig tri Jgga
i sina lagenhetea och pa sina omraden.
De ska dven kinna mg trygga med att
fa ett bra bemotande i sina kontakter
med oss.

Véra hyresgaster ska kinna sig trygga i sina
lagenhetel och pé sina omraden, och de ska
jven kiinna sig trygea med att fa ett snabbt och

bra bemotande i sina kontakter med oss. Att ha
kontinuerliga samtal med Hyresgistforeningen
och att de boende ska kdnna att de har
inflytande ar viktigt for oss.

Under aret har vi genomfort sa kallade
trygghfe;t-sr@n.dier,.. Under dessa pratar vi med
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hyresgisterna om den yttre mlljon vad de
saknm och vad de VIH att vi gm fm dem Det

nagot i vaxthgheten som kan msaka skadm

Vi har fortsatt bra samarbeta med EGAB. De

ronderar omraden nar storningar UPPStﬁl-
Yiter ligal e ett led 1 vart tryg fghetsai'bete ar att

vi pa nagla omraden stanger entréportarna

tidigare pa grund av att obehdriga personer har
uppehallit sig i fastigheterna.

Vart arbete med att byta till det digitala

lassystemet ILoq har fortsatt och under 2023

har Skidan fatt nya las.

Relaxavdelningen pa Ojollas har utvecklats for

att dels oka anvandandet hes beﬁnthga

Det har varit dterkommande problem med

vattenansamling pa Angen Efter onskemal

fran hyresgésterna har darfor tvd brunnar
installerats framtor entréportarna.

Viéra bovardar har under aret fortsatt med det
systematiska br andskyddsaxbetet genom att
utfora brandronderingar pd AEFABs och
kommunens fastigheter. Antalet objekt i
kommunen har 6kat.

Vi fortsatter att anvinda ELON for installation
och hantering av vitvaror, vilket har fungerat
bra. Bovardarna upplevel en forbattrad
arbetsmiljo och véra fastighetsskotare slipper
resor till BORAB med dessa vitvaror.

Antalet containrar hos fastighetsskotarna har
utokats for béttre sortering. Vi anvander oss av
El-Kretsen for atervinning av forbrukat
elmaterial. Var personal slipper da

_ateﬂ(ommande t1 anspm tel da detta Skmt

Vi har ett samarbete med NCC for att hamta
sand i deras sandfickor i Edsbyn under
vintertid. Vi har stallt av en liten traktor per ort
och anvander extern personal for plogning.

I bide Alfta och EdS’byn har vi bytt ut de stora

grisklipparna och har i stillet Spakstyl da
maskiner med fokus pé ergonomi efter

onskemal fran fastighetsskotarna.
Ti’de’n r educel as fl'é’m 5'ti11 '3 mbetsdaga‘x for att

'anvandel mmdle blansle

Vidare har vi nya ergonomiska handklippare i
béde Alfta och Edsbyn och anvinder mindre
grasklippare som ldttare kommer fram pa vara

omraden. Det sparade 31% av branslet vi
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ar r—;% av AEFABS thala alsf01b1 ukmng

Energi och teknik

Vl m med 1 Allmannyttans

pa mlket satt 1371 kan gm'
energibesparingar for basta effekt.

Under 2023 har ett stort projekt inom
energieffektivisering pagatt pa Kv. Bagaren i
Edsbyn. Malet var att ta vara pa virmeenergin
frﬁn byggnadema- 'o'-ch Ei'tewiinna en d‘el' av

en b_e-_-lz_gvalmﬁpump som J_Ob;b_a_l par -allell_t mﬁd_
harrvirmecentralen, Vi har ocksa bytt ut de
befintliga takflaktarna mot nya med
varmedtervinning.

DUCEu (dataundel centl alel)
Bytet gors eftersom de gamla DUCarna fasas ut

fran leverantor och de vi har i vart bestdnd
borjar bli till aldern. I samband med bytet fir

vi en modernare fastighetsautomation.

De flesta lagenheter dar nu uppkopplade mot
EcoGuard som ger oss en storre oversikt av
inomhustemperaturer 1 ligenheter och lokaler.

Arbetet med att uppgradera vart 6verordnade
styrsystem fortgar. Vi har under aret
uppgraderat de flesta av fastigheterna vid
Sunnangarden.

Sedan juni 2021 har vi ett digitalt system dar vi
gor vara brandskyddskontroller.

P4 samtliga brandlarm utfors kvartalsprov for
att sakerstilla att det fungerar om det skulle
uppsta en brand.

Bedmnmng av befintligt brandskydd har gjorts
pa Sunnangarden. Detta har resulterat i ett
omfattande dokument over brandskyddet.
Arsservice av br andslackare, brandposter och
rokluckor har under 2023 utforts av Presto
Brandsakerhet

Vi har paborjat 4G- anpassmng av nodtelefoner
i hissar och av larmsandare pa brandlarm.
Arbetet pagar.
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Unde1 20 23 upphm de tlllveﬂmmg av ly51 01
Anledmngen ar att ie 1nnehaller lmcksﬂvel
Det finns nagra huvudsytten med
belysningsbyten i utemiljoerna och i allménna
ubrymmen som tvattstugor trapphus och
killare och det dr att 6ka tryggheten, sinka
elforbrukning och servicekostnaden, minska
brandrisken d& blinkande lysror och heta
ljuskallor férsvinner samt att lysrér och
kompaktlysror har slutat att tillverkas.

Byte avtr apphusbelysmng och entrébelysning
fortskrider pa nigra omraden.

P& Sunnangarden har belysning bytts i
allménna korridorer. Aven stolpbelysning
.utomhus har bytts pa nagza @mraden

_kontmumhgt 1 samband med stambyten och
vid tillfallen nar lagenheter star tomma.

] carporten pa Sunnangarden som
socialtjinsten nyttjar har elbilsladdning

_m Stallel ats

fladdbex dar hyresgast kan reservera plats

Diskussion pagar om mojhighet {or
gastladdning,

67"1)(1 1 ml ng St :55":' drag
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Att ﬁn valta och underhalla kommunala
lokaler och fastigheter ar ett stort
ansvar, och ett uppdr ag vi lagger stor
vikt vid att skota pa allra biista sétt.

Arbetet med att uppgradera vart overordnade

styrsystem fortgar. Under ret har vi blivit

klara med Alfta Sim & Sporthall, Alftaskolan
samt Runemoskolan. Arbetet fortsatter med
fler kommunala fastigheter under 2024.

Undm sommaren genemﬁjides en entr eplenatd

bmt fyra mmdre ach aldre @ekcmomlska
Ventﬂatlonsaggregat och ersatt dessa genom att

koppla in kanalsystemet mot det stora
aggregatet och dkat luftvaxlingen pd detta
aggregat. Vi har dven uppgraderat belysningen
till mer héllbara led-armaturer.

Sedan juni 2021 gor vi vara

br andskyddskontl oller i ett digitalt system.
Hittar vi fel och brister sa atgardar vi dessa.
Detta har resulterat i ett omfattande dokument

over btandskyddsmbetet

Kvartalsprov utfors pa samtliga brandlarm for
att sakerstalla att det fungelal om det uppstar
en brand. Kvartalsprov och arsservice har
utforts pa alla sprinkler anlaggnmgal
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En plan finns for att alla fastigheter som
saknar brandskyddsdokumentation skall ha en
sddan. Detta var inget krav vid nybyggnation
fore 1995,

2023 togs det fram dokument {6r ett 10-tal

fastigheter. Arbetet med detta fortsitter.

Det systematiska brandskyddsarbetet har
utokats med Gérdtjarnsberget, On
fotbollsanldggning, Ridhuset Edsbyn samt
Alfta Ishall.

Aven Over tagande av brandlarm pa

brandstationen 1 Edsby’n samt byte/utbyggnad
av detta brandlarm i och med ombyggnation av
del som nyttjas avambulansen.

P& Géstisbacken har omfattande
brandskyddsutr edmngal gjorts.
Dokumentation pé befintligt brandskydd har
tagits fram. I Annex 2 har nodbelysning,
hanvisningsarmaturer och allménbelysning
bytt& ut

1&1 msandale pa b1 andlaim ]18.1 Pahorj . Och
pagar.

Arsservice av brandsliackare, br andposter och
rokluckor har under 2023 utforts av Presto
Brandsakerhet.

Belysningsbyten har under 2023 skett pa flera
kommunala fastigheter.

Hela Viksjoforsskola har fatt ny belysning,
delvis vid byte av ventilation.

P& Celsiushallen har mastbelysningen bytts ut

pa idrottsplanen. Lillboskolan har ny belysmng;

1 stora delar av skolan, viss del byttes i
samband med byte av undertak. Det arbetet
fortsatter under 2024. Skolans ytterbelysning
har kompletterats med strélkastare.

Aven hela Rotebergsskola har fatt ny belysning
och pa g-;'--*.-_.j.snamet ha1 belyc;mngsbyte lett

belysmngsbﬂet pa.. _ﬁ'jif’-.fff.fnas_l.et AT nu lda.l;.t

Belysningsbyte har ocksa skett pd o
brandstationen och bussterminalen 1 Edsbyn.

P4 Gyllengirden har vi monterat elbilsladdare i

carporten for socialtjansten.
Avdelmngskmrldm er har fatt ny belysning och
vi har utfort en provkorridor. Arbetet fortsatter
under 2024.
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Att bzbehalla hyr esgaster nas

fortroende for oss, ha en bra kontakt

med hyresgiisterna och pa olika sdtt

oka trivseln och tryggheten pa vara

omrdaden — det ar ett av de viktigaste

syftena med var kommunikation.

Under 2023 har vi tillsatt en
marknadsforingsgrupp for 65T1*ygg Backa som

regelbundet har moten dar vi planerar
marknadsforingsaktiviteter for att locka nya
hyr esgastel till Backa.

Under aret medverkade vi pd en prova-pé-dag
for personer 65 ar och #ldre, anordnat av
_Anhmlgstadet och Folkhalsan. Vi har haft
-Oppet hus pa Backa varje onsdag storre delen
av aret. P4 kanelbullens dag hade vi en
maklartriff pd Backa dar vi hade bjudit in

Fastighetsbyran for att informera
fastighetsdgare som var 65 ar eller dldre om

hur en bestadsforsaljmng gar till. Det blev en
lyck.ad dag med manga besokale som Vi hOppas

.al ets slut hade vi dven gloggmmgel utanfor ICA

1 Edsb--{;-, dar vi informerade om Backa och
bjod pa glogg och pepparkakor.

V1 har bytt vart uthyrningssystem pa grund av
att det gamla kommer att sldckas ner. Det har

varit ett projekt pd ett par ménader och har

inneburit en del utmaningar och
bamSJudemaI under resans géng, men vi
klarade dnda Gvergangen bra.

Aven i ar var vi huvudsponsor for Hittaut
Ovanéker. Hittaut ger alla en mojlighet att
komma ut i naturen, upptacka nya platser i sitt

naromrade och pa ett enkelt och prestigelost

sdtt fa in mera rorelse i vardagen. Vi hoppas att

det héir kan leda till att &nnu fler som bor hos
0ss pa AEFAB blir nyfikna och inspirerade till
att delta.

Bostadsmarknaden i
kommunen
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Det kemmunalagda bostddsbolaget Aefab har
ha en vﬂmg roll for att skapa boende for

invanare 1 C .Vanakels kommun. Det ar svalt att

bedéma vilka typ av boenden som behovs, men
kopplat till kostnadsutvecklingen si behdvs det
byggas billiga bostidder, mindre och mer
energisnalt.

Ovandkers kommun har en medelalder pa 46
ar och rikssnittet ar 42 ar, befolknmgen bor till
66 % i tatort dér snittet i Sverige ar 88 %.

Bostadsbolaget Aefab har gjort analysen att en
hog andel dldre som bor utanfor tatorten bor
vilja bo enklare, bekvamare och ndrmare
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samhillsservice. Under 2022 invigdes ett
andra +65 boende i kommunen, nar 65Trygg
Backa i Edsbyn med 31 ligenheter fardigstallts.
Efter detta fardigstédllande har Aefab alltsé
byggt 93 st trygghetsboenden inom kommunen
pd nagra ar. Under 2023 har inga nya
ldgenheter tillforts.

Fardigstallandet pa Backa betyder ocksa att det

tillforts 130 nya lagenheter sedan kommunens
6;Versikt-splan 'blevklm ﬁr' '2‘017 L
ﬁvelsiktspl“

dalmed att maluppfyllelsen hggm langt fme
planen, da det totalt tillférts 130 st nya
lagenhete1 se.dan .ovewlktsplanen antogs nen
Utovm dessa boenden har det ocksa t1llf01 ts 26.
st lagenheter fér LSS boende och boende for
psyklsk rehabilitering.

Uthyrningsgraden hos bostadsbolaget Aefab
ligger pd 97 %, dvs lagre 4n 2022. Aefab hyrde
ut 240 lagenheter under 2023 vilket 4r ca 20
st/manad och ligger pa ungefdr samma niva
som, tldlgare Pa var Je uthyl mngsabjek.t ar det
kodagal har S_]lll‘lklt nagot och sd Hven antal
stkande per objekt, vilket pekar pd ett nagot
minskande uthy1 mngstryck an tidigare men
fran en hog niva.

Det harvarit svarare att sdlja bostader vilket
har lett till att flera avvaktar med att salja,
malgruppen for trygghetsboendet bor idag i
egna hem vilket innebéar att det tar langre tid
an beraknat att fa trygghetsboendet fullt
uthyrt. Byggpris- och ener giindex fortsatter att
krattigt oka, vilket gor det svart att hélla
malknadsmas,?,}ga hyror pa nya objekt. En
forhoppning ar att 6kningarna minskar i takt
med att inflationen sjunker.

Aefab planerar for tillfallet ingen nyproduktion
men kommer pibdrja ett planeringsarbete for
att pa sikt kunna bygga nytt.

Lokalvard

kommit in, en storre fmrandlmg pa
pelsonalmdan al att Vl mfmt en 1esmst]anst

s;ukﬁanvaw Undei 2024 fmtsattel vi Vart
arbete for ndjda kunder, hyresgdster och
medarbetare som trivs.

Personal och organisation

Under 20273 har vi fortsatt arbeta pa samma
satt med leverans av lokalvérd till vara kunder,
kvalitetsuppfoljningar varje manad, tvé
kundundersokmngar och kunddlalog Ut1f1 a1
2022 kunde vi analysela och dla slutsatsel var
vi skulle inféra nya dispensrar for
pappelshanddukal toalettpapper och tval. P2
sa satt kan vi, dar vi ser nytta av det nya
systemet, mmska frekvens for pafyllnad,
minska antalet transporter/leveranser och
tunga lyft samt behdver mindre plats for
lagerhallning. Lokalvirden utokar fortsatt sin
verksamhet for varje r, med fler och storre
uppdrag fran kommunen. Under aret som gatt

har ett par personer slutat och négra n.ya
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Med det systematlska arbetsmiljoarbetet i

fokus har vi under 2023 utvecklat vart
organisatoriska och sociala arbetsmiljoarbete

t1llsammans med konsult fran Fm etagshalsan

:medmbetare hm gatt en utbﬂdnmg i

O1 gamsatonskt och samalt albetsmﬂjaaibete

_y-ttelhgale pabyggnad 1 amnet

I september 2023 borjade bolagets nya VD,

som sedan dess fortsatt bygga vidare pé

organisationen tillsammans med
ledningsgrupp och styrelse. I var

'Kempetensfersorjmngsplan ser vi utmaningar

med kommande pensionsavgéngar och har
borjat planering och rekrytering for att fylla

str ateglskt w.ktlga positioner for framtiden.

Under aret har vi ocksa gattin i den

koncerngemensamma lonehanteringen via Lon

Hilsingland. Vi har saledes genomfort ett stort
systembyte da vi gatt frin Hogia till Visma och
allt vad det innebar med persondata och

hantering.

Under borjan av 2024 valkomnar vi vara
senaste rekryteringar, ny driftchef och en helt

-ny tJ anst som p1 0] ekﬂedme mot kommunen

pEI Sonalsystem 'for chefer med Adato och Nowi,
for att hantera sjukskrivning och rehabilitering
samt personalanteckningar pa ett sikert sitt.
Vi fortsatter sjalvklart med alla delar i vart
systematiska arbetsmiljoarbete och for att ta

vart arbetsmiljoarbete till ndsta niva kommer
VD, HR-och miljochef samt

huvudskyddsombud att gd utbildning och
inleda ett arbete med friskfaktorer for hela
bolaget.

14]

Hallbarhet handlar om langsiktigt fungerande
10sningar, handlingar och arbetssétt utifran
sociala, ekonomiska och ekologiska faktorer.

Centralt for oss ar att ha hillbarhetsaspekten
med 1 allt vi gor, inom alla vara
verksamhetsomriden.

Ett mer specifikt projekt for hallbarhet och att
hitta hallbara losmingar ar Klimatimitiativet,

som vl ingar 1 via Sveriges Allmannytta. Har




har vi inom Aefab en arbetsgrupp som

standigt utvecklar och stammer av vart arbete

med att minska vart klimatavtryck i form av

energiférbrukning och fossila utsléapp.

Hallbarhet finns ocksa med i vara
upphandlingar i olika former.

Tankar om framtiden

Under 2024 kommer vi fortsitta att
effektivisera verksamheten och se dver hur vi
far en a-ndamalsenhg- organisation. Vi har flera

;penslonsavgangal under 2024 2025 oc:h mnan

med nya qffalsplanen ar uppstm tat och

malséttningen ar att vara klara till sommaren

2024.
Vi har anstillt en projektiedare som kommer

vara med och utveckla fowaltmngsuppd1aget

sd att vi anvander vara resurser pa basta satt.

'Vl kf:)mmel fmtsatta albeta med

fm att ku_n_na, ]:_a__mfora_ OSS m.ed llkn.ande

verksambheter.

Den hyreshéjning pé 5,5 % som vinadde 1
hyresforhandlingen for 2024 tacker inte
kostnadsokningarna, vi moter upp det med att
inte ersitta personal som gar 1 pension och se
over vart inre underhall. Vi ser mojllghetel_
med att f4 Backa trygg uthyrt och var prognos
for 2025 med den 6verenskomna
hyreshdjningen pa 4,5 % &r att vi hamtar
tillbaka resultatet nagot.
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Aktiekapital Reservfond
Vid arets borjan 8 000,0 3 869,3

Arets resultat
Vid drets slut 8 000,0 3 869,3

orslag till vinstdisposition

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

Balanserade vinstmedel 96 572 077,45
Arets resultat 1191 489,03
Summa 97 763 566,48

Styrelsen och verkstallande direktdren foreslar
féljande vinstdisposition:
Balanseras i ny rakning 97 763 566,48

96 572,0

1191,5

97 763,5

Bolagets resultat och stallning framgar av bifogade resultat- och balansriakningar med tillhérande

noter.
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Balansrdkning

(belopp i tkr)
Tillgangar

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar
Inventarier verktyg och installationer
Pagaende ny- till- och ombyggnader

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anlaggningstiligéngar
Andra |angfristiga vardepappersinnehay

Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Varulager
Révaror och férnédenheter

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Hyresfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Koncernkonto Ovanakers kommun

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Summa tillgangar
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Eget kapital och skulder -u
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Arets resultat 1191,5
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Langfristiga skulder ¥ R
Skulder till kreditinstitut 24 3 50 000
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Kortfristiga skulder 2 e 1
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Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 25

Summa kortfristiga skulder 42 342;5
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(belopp i tkr)
Den Iépande verksamheten

Not

Resultat efter finansiella poster 27
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 28
Betald skatt

fore fﬁré..n:d'ri'n:g;a-'r av rorelseka pit:aifl iy ’:j‘?"

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager

Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar

.knlng( H/Minskning(-) av rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar :
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar
Fordndring av finansiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Ué__p_pitﬂa gan de av nya lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut 29
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2022
4719,8
17 408,2
-1 73,1

21954,9

21,1

-3 428,7
7 452,5

-31 695,7
1674,5
-275,1
-30 296,3

0,0
0,0
-22 843,8

28 3358
5492,0
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(belopp i tkr)

Not 1, Redovisnings- och
vardermgsprmmper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med
Arsr edovisningslagen och Bokférings-
11’1mnden,s allmanna BFNAR 2012 o (Kg)

var amats tﬂl anskaffmngsvalden onl mget
annat anges nedan. Jamfort med foregdende ar
ar det inga forandringar,

Materiella anlidggningstillgingar
Materiella anldggningstillgAngar redovisas till
anskaffmngsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. I
anskaffnmgsvaldet ingar forutom imkopspriset
aven utgifter som ar direkt hanforliga till
forvarvet. Laneutgifter som kan hinforas till
inkop av materiell anlaggningstillging som tar
betydande tid att fardigstilla inkluderas i
tillgdngens anskaffningsvirde.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utglﬂ:el laggs till
anskaffningsvardet pa byggnader till den del de
ekonomiska fordelarna kommer att tillfalla
boldget i ﬁ amtlden lolaget ha1 fastgtallt
aktwel as. F01 att aktwe1 as ska beloppet vara
vasenthgt varvid ett av f6ljande kriterier ska
uppfyllas. Beloppet ska Gverstiga fyra
basbhelopp, ( 2023 , c:a 230 tkr), eller Hverstiga
5 % av byggnadens bokforda virde eller avse
ett utbyte av minst 25 % av den aktuella
komponenten.

Avskrivningsprinciper for materiella
anliggningstillgdngar

Bolaget tlllampar k@mponentavskl wmng
byg;gn_adei_ b_as.ela_s__ pa ur Sp_l unghga_
anskaffningsvirden fordelat pa olika
komponenter. Avskrivning sker linjart 6ver
komponentens berdknade nyttjandeperiod.
Bolaget har valt att dela in byggnaderna i olika
kompanentm med underkomponenter.
Avskrivningarna av olika komponenter
varierar beroende pa antagen nyttjandeperiod.
Komponenterna har olika bedomda
nyttjandeperioder enligt foljande:

| Byggnadskomponent | Livslingd, ar
Stomme och grund 70-G0

| Fasader o __1.40-50

Yetertak oo

Installationer | 2040
Fonster - i 30-40

_Stambyten 13050 _
Thios " Tpsac

| Restpost _1.40-60
Badrum med mrednmg | 25-30
Kok med inredning | 25-30
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210

Nar komponenter i framtiden bytts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten, och den nya
kompenenten aktiveras med ny

_avskl wnmgs plan

ovr 1ga anlaggnmgstﬂlgangar

Markanlaggningar 20 ir

Inventarier, verktyg och
installationer 5-15 ar

Nedskrivning av fastigheter

Nér det bokforda vardet 6verstiger bedémt
marknadsvarde ska nedskriming ske. Provning
sker i samband med varje arsbokslut. Tldlgale

ars gjorda nedskri Ivningar pr ovas varje ar. Om
behov av en nedskrivning inte 1angre foreligger
sker aterforing som redovisas over

resultatrakningen. Bolaget har under

december 2023 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 utifrin anskaffningsvardet) i

BFNAR 2012:1. En finansiell tillging eller
finansiell skuld tas upp 1 balansrakningen nar

foretaget blir part i instrumentets

avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgdng tas

bort frn balansrdkningen nar den avtalsenliga

ratten till kassaflodet fran tillgdngen har
upphmt ellel Ieglelats letsamma gallel nar

.mnehavet i allt vasenthgt ovelfmts till annan

part och foretaget inte langre har kontroll 6ver

den finansiella tillgangen.

En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen
fullg]mts ellel upphmt

i : e T “l-.‘." <o :'.I. o g e ,'“‘ P




Finansiella tillgdngar védrderas vid forsta

redovisningstillfallet till anskaffningsvérde,
inklusive eventuella transaktionsutgifter som
::11 du ekt hanfmllga tlll fowa " "t av tlllgangen

e_fite_l f_o_1 s._ta .1edwl_snmgstlllmllet tlll det .l_agsta
av anskaffningsvardet och
nettoforsdljningsvardet pa balansdagen.

mdmduellt tlll det belopp som bel aknds
inflyta.

Finansiella anldggningstillgdngar varderas
efter forsta 1ed0v1snmgstﬂlfallet till
anskaffningsvirde med avdrag for eventuella
nedskrivningar och med tillagg for eventuella
uppskrivningar.

Finansiella skulder vdrderas till upplupet
anskaffningsvarde, Utgifter som dr direkt

hanforliga till upptagande av ldn korrigerar

lanets anskaffningsvarde och periodiseras
enligt effektivrintemetoden.

Sakringsredovisning tillampas endast da det
finns en ekonomisk relation mellan
sakringsinstrumentet och den sakrade posten
som Overensstammer med f'é’re’tagets mal for
riskhantering. Dessutom kravs att
sakringsforhallandet forvintas vara mycket
effektivt under den period for vilken sikringen
har identifierats samt att sakringsforhéllandet
och foretagets mal for riskhantering och
riskhanteringsstrategi avseende: Saklmgen ar
dokumenterade senast nar sakringen ingas.

Ranteswappar som effektivt sakrar
kassaflodesrisk i rantebetalningar pa skulder
"vardel as tlll HettOt av upplupen fmdran pa

1anta och skﬂlnaden red@msas som

rantekostnad respektive ranteintakt. Sakringen

ar effektiv om den ekonomiska inneborden av
sakringen och skulden ar densamma som om

skulden i stillet hade tagits upp till en fast
marknadsrinta nar sikringsforhallandet

inleddes.

PlaneL f01 emattnmgal efta avslutad
anstdllning klassificeras som antingen
avgiftsbestdmda eller formansbestamda.

Vid avgiftsbestamda planer betalas faststillda
avgifter till ett annat foretag, normalt ett

for salqmgsfol etag, och foretaget har inte
ldngre nagon forpliktelse till den anstéllde nar
avgiften ar betald. Storleken pé den anstalldes
ersattningar efter avslutad anstéllning ér

den_ ka.p_italavkastmng som _wglftema_gel .

Avgifterna for avgiftsbestamda planer

redovisas som kostnad. Obetalda avgifter

redovisas som skuld. Planer, for vilka

pensionspremier betalas, redovisas som

-avglﬁsbestamda vilket innebar att avgifterna
kostnadsfors 1 resultatrakningen.

Avsattningar

En avsdtining redovisas i balansrakningen nar

foretaget har en legal eller informell

forpliktelse till foljd av en intrédffad handelse

och det ar sannolikt att ett utflode av resurser
kravs for att reglera forpliktelsen och en

tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Vid forsta redovisningstillfallet varderas
avséttningar till den bésta uppskattningen av
det belopp som kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen pa balansdagen.

Fordringar - _
Fordringar ar redovisade till anskaftningsvarde
minskat med eventuell nedskrivning,.

Varulager
Varulagret dr upptaget till det ligsta av

anskaffningsvirdet och nettoférsaljnings-

vardet.

Redovisning av intikter

Som inkomst redovisar bolaget det verkliga
vardet av vad som erhallits eller kommer att

erhéllas. Bolaget redovisar déarfor inkomst till

nominellt viarde (fakturabelopp) om bolaget far

ersattningen i likvida medel direkt vid
leverans. Avdrag gors for lamnade rabatter.

Leasing

Alla leasingavtal redovisas som operationella

leasingavtal. Leasingavgifterna enligt

operationella leasingavtal, inklusive forhojd
forstagangshyra men exklusive utgifter for
tjdnster som forsdkring och underhall,
redovisas som kostnad linjart 6éver leasing-
perioden.

Inkomstskatter -
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt
som ska betalas avseende aktuellt ar samt

Justeungar ﬁ an tldlgm g .a1 Vardermg av
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Summa -} 12& 656 0

Uppskjutna skatter

Skillnader finns mellan bokfmmgsmasmga och
skatteméssiga varden pa bolagets fastigheter.
De skattem&iési-ga-*véiirdén-a ar hogre beroende
pa att e_] Elle agsgllla nedskl 1vmngal ha1 skett i

avsattmng for uppskguten skatt 1ed0wsas med
20,6 % (bolagsskatt fran och med 2021) av
skﬂlnaden mellan skattemissigt och
bokforingsmassigt varde.

Not 2, Inkop och forsalining mellan koncernforetag i Ovanakers

kommunkoncern

Av bolagets nettoomsattning avser forsaljning till: .Q;. kR A -{{J_' |
Ovandkers kommun 45 262 O

Alfta Industricenter AB - 1841,0 fv'iif .-;;___
Helsinge Net Ovanaker AB 2 ,O

Helsinge Vatten AB 259 3

Summa a7 354 3 .....

Andel av total nettoomséttning 297%
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vanakers kommun e 312,05
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Bollnds-Ovandkers Renhallnings AB, BORAB 37180
Helsinge Vatten AB ~;-f'_‘['~18}:0

Helsinge Net Ovanaker AB ,. 50 0
Summa ‘11 198,01
Andel av totala inkdp y & ¥ 8,9 %
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Som koncernforetag redovisas foéretag som ingar i

Ovanakers kommuns koncernkonsolidering.

Not 3, Nettoomsdtining

Hyresintédkter inklusive outhyrda objekt
Bostader f_, 108 948 4 :
Lokaler i 11 532 3
Garage “1 614 1
p-platser, motorvarmare o 970 5
Ovriga hyresintakter ;?_;3'-.*‘5?*97;_97; -;f*:1
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2022

37 503,0
2 440,0
17,0
267,0
40 227,0
27,0 %

48,0
106 814,0
| 9;1 %

2022

101 995,7

1485,4
1528,0
241,9
362,6

117 909,2
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Avgar outhyrda objekt och hyresrabatter

Bostader

Lokaler
Garage

P-platser, motorvérmare

Summa.

Summa hyresintakter

Forvaltningsuppdrag

Utforda tjanster

Aktiverat arbete.

Summa nettoomsattning

-4017,1
©-830,5
-5 ;3-35;?' B

119 3203 |

L_. ’:L'.-".."LT. "..'Jn:li._m LRSS

33 480 ?
4491 7

Not 4, Arvode och kostnadsersatining till revisorer

Revisionsuppdrag
Skatteradgivning, PWC

Summa
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114 797,0

28449 3
36314
1061,4

2022

63,7
3.9
73,6

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokféring samt styrelsens och
vfer'ksté'llanfe -d’ire’“kfc’j’rens f‘éwa'ltmng; évri'ga a rbetsuppgif‘t‘er som det ankomme‘r 'pé‘ f@re"tagets

gzranskn mg e.l_l er g:e.n_ mfo.randet; av sa.d ana -a_rb-e;tsu-p pg-lfter,

Not 5,

Forfaller till betalning inom ett ar
Forfaller till betalning senare &n ett men inom 5 ar

Operationell leasing
2023

.-f 5394
9264
14658

-570,9

L_.u-- wvl-,i--# h&-;‘.hi—#"ﬁ;ﬁh

De leasingavtal som finns i bolaget ar leasing av fordon, stddmaskiner, kop iatorer och
kaffeautomater. Bolagets hyresintakter bestar till 90 % av bostdder med en uppsagningstid pa 3

manader samt 10 % av lokaler dir avtalstiderna varierar fran tills vidare med 9 manaders uppsédgning

till 15-3riga avtal.
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-407,2
-647,5
-1054,7
-402,7
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Medelantalet anstéllda BRI T - I

L

Varav kvinnor

Redovisning av konsfordelning i foretagsledning

Styrelse, andelen kvinnor i i20%.

Ovriga ledande befattningshavare o 80.% 0

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
."S’ty:re_l se och VD
Ovriga anstallda

Summa léner och andra ersattningar

mmi_;zmm thmrzﬁm G

Av foretagets pensionskostnader avser 36,0 tkr foretagets VD {fg ar 280,6 tkr}.

-864 8

: -25 700 2;?_;.2‘;::‘*
"26565,0° .-
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20 %
20 %

-1 586,3
-20 573,5
-28 159,8
-10 836,8

Till bolagets VD utbetalas lon i 6 manader vid uppsagning fran bolagets sida. Vid VD:s egen

uppsagning utbetalas 16n i 3 manader.

Driftskostnader

2023
-5 8789

| -17 950,9°
’;-2 552,3-

Reparationer

Fastighetsskotsel
Uttagsskatt o
Teknisk tillsyn 15464 ¢
Vatten *;;;{_?--4 987,0
El -3821,8
-fi';’ié-“_-a 585,6
/+17043;5"

Sophdmtning
Uppvarmning
R'i:s’k-k’tﬁ:;ist'rizaﬂde.r'

; 2 j._"{;-*l 186 9
i-9 475,6"
L7
-567 l
--844 7
| -510 3

Basut b‘u-.d TV

Hyresgistmedel

Lokalkostnader egen verksamhet _
Forbrukningsinventarier ) x
Dataprogram och IT-tjdnster -
"P'cz)' st r:}-eh tele

*S.e-r'v--r_ce_-ang|ft_er bra:n—s*ch@rgazn-ls_ajtl-o_n;-,e r
Ovriga driftskostnader
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2022
-6 285,1
-16 133,9
-2 558,9
-1303,5
-4 951,7
-3299,8
-3 138,9
-14 898,4
-962,0

-8 766,8
-809,4
-539,8
-797,8
-707,1

-1 88915
-294,6

-2 23,1
-284,0
-855,7
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Summa driftskostnader for bostads- och lokaldelen | :
agda av Alfta-Edsbyns Fastighets AB -75 312 5 f
______ Driftskostnader forvaltningsuppdrag
Summa driftskostnader -10? 433 2

_71 216;0
"27 138,0
=98 354,0

Not 8, Underhdallskostnader

202 3
Underhaliskostnader for bostader och lokaler | "3 1 35 1 5
Avgar: Underhall som aktiverats som nya komponenter 1 6 5 18 2

2022
13 275,4
-1998,1

~16 745,7

Underhallskostnader for forvaltningsuppdrag : -—3 373 5
Summa underhallskostnader " -13 ZGE 8

ﬁmww |

Mm

Underhall som aktiverats redovisas som omklassificeringar under noten Forvaltningsfastigheter.

‘Ovriga rorelseintikter

2022

147,3
114,7

50,4
5514
863,8

Forsakringsersattning

Aterbetaln ing AFA Forsékring

Resultat férséljning anldggningstillgangar
Ovrigt

Summa

Not 10, Resultat fran ovriga vardepapper och fordringar som ar
anlaggningstillgangar

2022
2.6

.........

Ranta langfristigt vardepappersinnehav et L K

2023 2022
Ranteintakter likvida medel = 0; 9 251
; 35,6
60,7

Ranteintdkter hyres- och kundfordringar ; 32 6
Summa ff 33,5
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Not 12, Rintekostnader och liknande resultaiposter

2023
Rantekostnader langfristiga lan. -1! 3-38 9
Réntekostnader, dvrigt 33:7’- 96
Borgensavgift Ovanakers kommun i "900”'0

Summa -11 243 5
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Not 13, Bokslutsdispositioner

2022
Skillnad mellan bokférd avskrivning och avskrivning
enligt plan

Maskiner ach inventarier 546,0

Summa bokslutsdispositioner 546,0

N Ot 14, Skat { pﬁ arets resultat

12023 ] 2022
Aktuell skattekostnad 0!@ 0,0
Uppskjuten skatt temporara skillnader ~912,6 -2 389,7

3 -2 389,7
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f Procent Belopp
" 5 265,8
20,6 % -1084,7
32,7

2 704,5

-2 389.7
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Not 15, Forvaltningsfastigheter

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan
Inkép mark, byggnader

Summa anskaffningsvarden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Arets avskrivning enligt plan
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan

Arets férandring mot planenliga avskrivningar
Summa nedskrivningar vid arets slut
Redovisat varde vid arets slut

Bokfort vdrde pa byggnader
Bokfort virde pa mark

Verkligt varde

Verkligt varde

Verkligt virde har faststéllts enligt féljande. Intern vérdering har genomférts under aret dé

2023

807 973,0

. -269637,8 |
. -19395,0 |
2890328 |

29236 )
-58395,0 |
475 680,0 |
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2022

763 943 4
44- 02 9} 6

-18.485,9
-269 637,8

-64 242,2
.61 318,6
477 016,6

426 504,4
50 512,2

856 000,0

3

virdet bedémts genom stdd av ortsprismetod och avkastningsmetod. Avkastningsmetoden

baseras pa framtida kassafldde utifran en analys av marknadens forvantningar pa

fastigheterna. Marknadsmassiga underlag for drift och underhall har inhdmtats med hjilp av

systemstdd. Den genomsnittliga direktavkastningen bedéms uppga till cirka 8,75 % (8,5 %).
Fastighetsvarderingar ar berdkningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa

antaganden. Med anledning av detta finns det ett osdkerhetsmoment vid

fastighetsvarderingar. Varderingstidpu nkten dr december 2023
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Not 16, Inventarier, verktyg och installationer

Ackumulerade anskaffningsvirden B
Vid arets borjan 34 6

-
fr

Nyanskaffningar

Summa anskaffningsvarden
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Ackumulerade avskrivningar enligt plan Lt T ke Do
Vid arets borjan
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Arets avskrivning enligt plan

Avyttringar L A
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -+25631,4 1

Redovisat varde vid arets slut
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2022

35 764,2
2473.0
-3541,4

34 695,8

-23 845,2
-1 879,1
19291
-23 795,2

Not 17, Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar

Vid arets borjan
Investeringar
Omklassificeringar -16:469,8

Redovisat varde vid arets slut
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Not 18, Andra langfi

istiga vardepappersinnehav

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan
Aterbetalning

Summa anskaffningsvérden

Specifikation av innehav
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HBV, innestaende medel och aterbiring
Foretagsutbildarna
Summa innehav

2022

20 863,9
292227
-44 029,7
6 056,9

2022

513,1
-291,1
566,2
788,2

40,0
746,2
2,0
788,2
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Not 19, Ovriga fordringar

b

1,1

Ovrigt 4972
Summa ovriga fordringar 4972
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Not 20, Antal aktier och kvotvarde
2023 . 2022

8 000
1 000 kr

Antal aktier .8 000
Kvotvirde -~ 1000kr |

| &Rk o ol AR b e o AL L, s

Not 21, Disposition av vinst eller forlust

Forslag till disposition av foretagets vinst
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 87 763 566,48 disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning 97 763 566,48
Summa 97 763 566,48

Not 22, Obeskattade reserver
2022

8 500,0
8 50 0,_:0

Ackumulerade avskrivningar utéver plan, inventarier
Summa obeskattade reserver
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Not 23, Avsdtining uppskjuten skatt

......

_____ 2022
Uppskjuten skatt pa tempordra skillnader Sor e
Belopp vid arets ingang : 6 041,3 .
Forandring under aret 912#6 L:
Summa vid arets utgang -6 953;9

2 389,7
6041,3

447 689,7
477 016,6
29326,9
6041,3

Skattemdssigt restvarde 4419230 |
Redovisat restvarde 475579;8
Temporadr skillnad byggnader 3 3 756;8
Avsittning uppskjuten skatt, 20,6 % 6953,9 o
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Not 24, Skulder till kreditinstitut, langfristiga

Forfallotidpunkt, senare &n 5 ar fran balansdagen “ -
Summa laneskulder .

Specifikation av lanestruktur och rantebindningstid

Rantebindning till Lanebelopp  Genomsnittsranta

2024-04-22
2025-05-189
2026-06-16

2028-03-15

60 000,0

1,98 %
2,48 %
2,75 %
1,74 %

2028-05-15 15 000,0 0,85 %
Rérlig ranta, 3 manader 125 000,0 4,10 %
Summa laneskulder vid arets slut 360 000,0

For hela ldnestocken u ppgar genomsnittsrantan till 2,93 % (2,06 %). Genomsnittlig rantebindningstid
uppgar pa balansdagen till 3,2 ar (3,8 ar), och genomsnittlig kapitalbindningstid uppgar till 2,9 ar (2,8
ar). Andelen [an med rorlig ranta uppgar till 34,7 % (34,7 %). P& den del av [Anen som |6per med rorlig
ranta dr rantan baserad pa 3 manaders Stibor rédnta.

Samtliga bolagets laneskulder klassificeras som langfristiga d lanen beddéms kunna omséttas hos
berdrda kreditinstitut i samband med forfallet. Ranteswappar anvands i sakringssyfte for att uppna
Ranteswappar varderas inte under |6ptiden da de endast innehas i sakringssyfte. Intakter och
kostnader for ranteswappar redovisas under rantekostnader. Marknadsvardet, ej redovisat
balansrakningen, ar positivt och uppgar till 6 655 tkr (fg ar 13 334 tkr). Pa balansdagen finns
ranteswappar med nominellt varde pa 235 000 tkr.
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Not 25, Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
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Upplupna rantekostnader - #1.717,5

1:./1/7,0 "3 12720
Forskottsbetalade hyror . 84557 -

10 403,6
28104
867,6
1465,2
3011,1
19 829,89

.....

Upplupna 6ner och semesterléner 130654
Upplupna sociala avgifter 1173,5
Fastighetsskatt 013634 |
Summa uppiupna kostnader och forutbetalda intakter 17 001 ,9

- :
U oo s o Lk Sk % e R e i A ot

Not 26, Eventualforpliktelser

2022

Ansvar borgensatagande Fastigo 78510 ¥ 20,1
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Not 27, Betalda rantor och erhallen utdelning

2022

8122,7

o 8122,7

Not 28, Ej likviditetspdverkande poster mm

2022

17 441,6
50,4
-123,0
59,2

17 408,2

Av- och nedskrivningar av anldggningstillgdngar ©:18307,8 .|

Redovisat resultat forsédljning anlaggningstillgangar S 46,8 1
Pensionsavsattningar, férandring 038050
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Not 29, Likvida medel, koncernkonto Ovandlkers konmmun

| posten ingar bolagets tillgodohavande pé koncernkonto via dgaren Ovanakers kommun med
12 586,4 tkr (fg ar 5 492,0 tkr). Till bolagets del av koncernkontot finns en kreditlimit pa totalt
10 G00,0 tkr.
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Not 30, Koncernuppgifter

Bolaget ar heldgt av Ovanakers kommun, organisationsnummer 212000-2304

Flerarsoversikt o

Grunduppgifter

Hyresintdkter, mkr

Ovriga intékter, mkr

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

Nedskrivningar, netto, mkr

Centrala adm. kostnader, mkr
Driftsoverskott, mkr

Rérelseresultat, mkr

Rantenetto, mkr

Arets resultat, mkr

Fastigheternas bokférda varden, mkr
Fastigheternas verkliga varde, mkr
Taxer ngsvarden, mkr

Investeringar i byggnader, mark, mkr
Investeringar dvrigt, mkr
Laneskulder, mkr

Balansomslutning bokfért, mkr

Fget kapital bokfort, mkr

Eget kapital verkligt varde, mkr
Genomsnittlig laneranta
Nyckeltal

Forvaltning

Hyra i snitt, kr/m?2
Driftskostnader, kr/m?2
Underhall, kr/m2
Driftsoverskott, kr/m?2

Kapital och avkastning
Vinstmarginal

Bokfort véarde fastigheter, kr/m2
Marknadsvarde fastigheter, kr/m2
Saliditet, bokférda varden
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1033
627,4
246,9
2413

1013
622,5
204,8
203.9

2020
109,8

29,2

3,9

-29 2
-18,9

987

573,0

209,2

2549

2019

105,0
32,9
4.6
-66,1
-25,0
-32,2
17,9
2,5
24.0
-7,8
4,4
411,5
7220
292.0
48 7
2,2
344,0
497,7
808,2
107,2
354,3

2,31 %

959
585,9
222,2
212,5




5

So hdltEt, verkl Iga varden 45 ,8 % 46;2 % 45,2 % 45,2 % 43,8 %
Skuldsattningsgrad - 3.1 3.3 3,0 3,2
Beldningsgrad, bokférda virden - 76%" I75% 80 % 75% 84 %
Belaningsgrad, verkliga virden ;5 42 % 42 % 44 % 44 % 48 %
Likviditet 93,2 % 11006%  121,5% 82,4 % 90,9 %
Avkastning pa fastigheternas e A
bokforda varde o 55% - 57% 5,1 % 6,3 % 5,8 %
Direktavkastning verkiigt varde - 33% 1y 33% 2,9 % 3,8 % 3,3%
Sjalvfinansieringsgrad - 32,6% | 326%  868%  939%  40,7%
Avkastning pa eget kapital | 0,8 % i 41% 0,3% 5,5 % 3,0%
Avkastning pa totalt kapital 23% | 25% 1,6 % 2,9% 2,3%
Omflyttningar under ret . 15,6% | 172%  226%  248%  17,3%

|
Antal ligenheter 1601} 1630 1592 1592 1605

Vakans vid arets utgang C22% ) 15% 0,3% 0,3 % 0,2%

. L
“
e

= r Rk

Begrepps- och nyckeltalsdefinitioner:

Driftsdverskott Nettoomsattning minus kostnader for drift, underhall och
fastighetsskatt. Aktiverat underhall ar franraknat.

Bostadshyra i snitt kr/m2 Hyresintdkter brutto for bostader dividerat med bostadsytan.
Underhall kr/m?2 Underhall fore aktivering av komponenter.
Vinstmarginal Resultat efter finansiella poster i procent av nettoomsattningen.

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

Eget kapital, verkligt varde Bokfort eget kapital, obeskattade reserver samt overvarde

Soliditet, verkligt vdrde Eget kapital, obeskattade reserver, Gvervirde fastigheter i
forhallande till balansomslutning verkligt varde.

Soliditet, bokfort varde Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Skuldsittningsgrad Réntebirande skulder dividerat med eget kapital.

Bokfort fastighetsvirde, kr/m?2 Fastigheternas bhokférda varde dividerat med ytan for bostdder och
lokaler.

Verkligt varde fastigheter, kr/m2 Verkligt varde fastigheter dividerat med ytan for bostader och
lokaler.

.....

Belaningsgrad, verkligt virde Fastighetslan i procent av fastigheternas verkliga varde.
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Belaningsgrad, bokfort vdarde

Likviditet

Fastigheternas:
direktavkastning pa bokfort varde

Fastigheternas
direktavkastning pa verkligt varde

Sjalvfinansieringsgrad

Avkastning pa eget kapital

Avkastning pa totalt kapital

Fastighetslan i procent av fastigheternas bokforda varde.
till kortfristiga skulder.

Driftsoverskott i procent av fastigheternas bokférda varde.

Arets investeringar i forhallande till kassafléde fran den I6pande

verksamheten. Visar hur stor del av arets investeringar som

finansieras fran egen verksamhet.

Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt eget

kapital

av genomsnittlig balansomslutning.
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Fastighetsbestand 2023-12-31

Antal lagenheter per omrade och storlek

_Fastighet L Antallgh 1RK 2 RK 3 RK 4RK
o T E: RENET T
Medborgaren __ a7 5 25 5
Folet1 .. 54 18 30 . 6
Lasarus | ' 32 8 - 10 14
. Trekanten - 5 17 - 25°. ' 9
Spmnaren_ _. 32 6 6 _' | 20
Bagaren B S - I A b S T -1
_Skndan 150 3 718 37
Joners _ . ... & 10 26 27
CFolet2 T T T ag o 00 o016 0 280 L
Bergavigen . ' 30 ' 0 ” 13 ” 15
‘Nils-Jons . 0. 0T .- B8 0 3 T 310 24 -
Hingsten 84 L 40 18
Triangeln = . - . . 730 -0 . 6w o7 2207
Fallr[sgatan 8 8 | 0 0
' Backa v ..o 13 0 12 - .77 0 23
Statnonsamradet 48 4 24 20
Ostra Kyrkogatan “ - - . - 123 .28 . . 59 .. . 32 .~
ldaniels o s a2 ez B &
‘Angen’ "~ ... - .2 0 . .10 10
Timotejvdgen ) 56 0 - 35 21
‘Sunnangérden . . - - 155 71 . - 60 .24
Centrumhuset AR ot _ _ _
21ian - TR ST TR SRSUT O
Knagga Gard o _ __ 7
Alvstranden - . g
Nya Foiet - - 9

Summe . 1601 331 777 443
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Katarina Harner
Verkstillande direktér

Jan Ake Lmdgren
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Alfta-Edsbyns Fastighets AB
556527-4361 |

Faststallelseintyg Arsredovisning 2023
Undertecknad VD intygar hdrmed dels att denna kopia av arsredovisningen 6verensstdmmer med

originalet, dels att resultat- och balansrékningen faststéllts pa arsstamma 2024-05-15.
Stamman beslot ocksa att godkdnna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Alfta 2024-06-12

Katarina Harner
Verkstallande direktor




Revisionsberattelse

Till bolagsstémman i Alfta-Edsbyns Fastighets AB, org.nr 556527-4361

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Alfta-Edsbyns Fastighets AB for ar 2023,

vasenthga avseenden rattwsande blld av AlﬁauEdsbyns Fastlghets ABS fmansnella stallmng per den 31

december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.

Forvaltmn_gsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

F ;astsghets A.B. |

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enllgt dessa $tandarder beskrws narmar‘e i avsmﬁet Revusorns ansvar Vl ar abermende i forhallande till

_enhgt ,de_s ssa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar fillrackliga och @ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information an arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-4. Det ar
styrelsen ¢ och verkstallande direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

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

I samband med var rewsmn av arsredawsnlngen ar det vart ansvar att Iasa den mfermatlon 5om 1den'ti1'"eras

i ovr;tgt verkar lnnehalla vasenthga felaktlgheter

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovnsnmgs!agen Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven for

den interna kontroll som de bedémer &r nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direkiéren for bedémningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte o styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

1av3




Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare S|g dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [amna er
revisionsberatielse som innehaller vara uttalanden, Rimlig sékerhet aren hég grad av sékerhet, men ar ingen
garan’u for att en revnsmn som utfc}rs enllgt ISA och gc}d revzs:onssed | Svenge alltld kommer ati: uppta-cka en

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

betraffande boiagets vmst e]ler forlust

Vi tillstyrker att bolagsst@mman disponerar vinsten enligt forsiaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Sverlge och har ] bvrigt fullgjort vart yrkesetlska ansvar enhgt dessa krav
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r tillréckliga och andamaisenliga som grund for véra uttalanden.
Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
férslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn il

de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefatiar
bland annat att fertidpande bed6ma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaitningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstéllande direktoren ska skoéta den lopande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r nodvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras i-tverensstdmmelse med lag och fér att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseiedamc}t eller
verkstallande direktdren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot bolaget, eller

o pé nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart

uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av'sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptac:ka atgarder eller forsummelser som kan féranleda

erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.
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