Nordanstigs Bostider Aktiebolag
Org nr 556410-7745

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen och verkstdllande direktoren avger foljande arsredovisning.
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Faststallelseintyg

Undertecknad verkstdllande direktor i Nordanstigs Bostader AB, med org. nr 556410-7745
intygar att resultatrakningen och balansrakningen i arsredovisningen har faststallts pa
arsstaimma den 26:e april 2023.

Arsstimman beslutade att godkanna styrelsens férslag till hur vinsten ska fordelas.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberéttelsen stimmer dverens
med originalen.

Harmanger 2023-05-30
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Undeérskrift

Pamela Warren
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Nordanstigs Bostidder Aktiebolag 2
Arsredovisning for 2022

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Styrelsen och verkstéllande direktdéren for Nordanstigs Bostéder med séte 1 Nordanstig, far hdrmed avge
redovisning for verksamheten under tiden 2022-01-01 -2022-12-31.

Styrelsen har sedan bolagsstdmman varit ssmmansatt av foljande personer:
Ordmarie ledaméter:  Stig Jonsson, ordfGrande Ersittare: Sven Ake Eriksson
Per-Ake Kardell, v. ordforande Peter Astrom

Monica Olsson | Andreas Hogdahi
Mikael Brykner
Lars Hed

Lekmannarevisorer: Eva Nilsson

Barbro Walldin

Auktoriserade revisorer: Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Huvudansvarig revisor: Tomas Rahm

Koretagsledningen
Verkstillande direktor under verksamhetsaret har varit Pamela Warren.

Extern firmatecknare har varit Pamela Warren.

Styrelsen har under aret genomfort 8 protokollférda sammantréaden.
Ordinarie bolagsstimma genomfoérdes den 26 april.

Information om verksamheten
Nordanstigs Bostdder AB (nedan dven kallat bolaget) dr ett heldgt dotterbolag till Nordanstigs kommun

(nedan dven kallat kommunen/dgaren) och har sitt site 1 Nordanstig. Bolaget dger och forvaltar egna
hyresfastigheter samt kommunigda fastigheter pa uppdrag av kommunen.

Bolaget ansvarar f6r administrationen vid Nordanstigs Fjdrrvirme AB, samt {6r drift och underhall av
foretagets 3 virmeproduktionsanldggningar. Under aret har bolaget endast haft ett fatal skotseltimmar pa de
tva vattenkraftverk som 4r beldgna 1 Gnarpsan. Avtalet avslutades under senare del av 2022.

Egen personal finns for ledning, ekonomi, kundkontakter, lokalvérd samt drift- och underhéll. Den 31

december fanns 33 (33) medarbetare, exklusive VD, fordelat pa 7 (5) kvinnliga och 26 (28) manliga
medarbetare. Malséttningen med denna organisation ar att medarbetarna dr delaktig 1 verksamheten genom
att fa l6pande information, Organisationen pa kontoret 6kade med en ekonomi- och fastighetsassistent vid

halvarsskiftet {or att optimera arbetstérdelningen.

Organisationsanslutningar som Nordanstigs Bostéder dr medlem 1 dr Sveriges Allmédnnytta, HBV och
Fastigo.
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Nordanstigs Bostider Aktiebolag
Arsredovisning for 2022

Bolaget har sitt fastighetsbestand forsékrat hos Lanstorsdkringar.

Genom dgardirektiv som beslutades 1 Kommunfullméktige 2019-05-27 &r dgarens dndamal att bolaget ska i
allméannyttigt syfte och med iakttagande av kommunallagens lokaliseringsprincip och likstéllighetsprincip

framja bostadsforsoriningen 1 Nordanstigs kommun och erbjuda hyresgésterna mojlighet till
boendeinflytande. Verksamheten ska bedrivas enligt affirsméssiga principer. Agardirektivet siger férutom
att bolagets mal for verksamhet bor kopplas till kommunens dvergripande mal ska uppna en avkastning pa
eget kapital till minst 4 % samt ha en langsiktig soliditet pa minst 25 %.

Specifika krav i direktivet forutom att férvalta Nordanstigs kommuns fastigheter &r att bostadsbestandet ska
tillgénglighetsanpassas och att tillskapa 50 nya enskilda boenden under perioden.

Uppféljning utifran dgardirektiven
Varje mal har tilldelats en firg som anger om bolaget natt upp till malet eller inte.

9 Ej uppnatt mal

O Till viss del uppnatt mal

9 Uppnatt mal

Mial

Vad vill vi uppna

Utfall

Kommentar

Avkastningskrav
pa eget kapital

Minst 4 %

uppnatt

Beror pa av- och nedskrivningar pa
bolagets stora investeringar, en
momsutredning som ar pagaende samt
stora kostnadsdkningar pga. varldslaget.
Budget for 2023 laggs utifran
avkastningskravet och malet dr att halla
avkastningskravet.

Soliditet

Minst 25 %

uppnatt

Bolaget har hog investeringstakt och
behdver géra upplaningar for att klara
ekonomin. | och med det minskar
soliditeten. Malet &r att 6ka soliditeten
till 25% igen.

Forvalta
kommunens
fastigheter

Ett bra och fungerande
samarbete med kommunen

dar betydelsefull
kompetens Gverférs och att

vi kan sélja bra kvalitet till
ett bra pris.

Uppnatt

Ett standigt pagaende arbete gors for att
forbdttra ev. brister, Bolaget har som mal
att skicka ut nojdhetsundersékningar till
kommunens verksamheter framat.

Nybyggnation

50 st. enskilda boenden

uppnatt

32 st, enskilda boenden har byggts under
mandatperioden. 8 st. ar under
uppférande. Agardirektivet [6per p& s3
kravet om 50 st boenden kvarstar och
det har vi med i planeringen.

Tillganglighets-
anpassningar

God tillgnglighet

Uppnatt

3 st. fastigheter har
tillgénglighetsanpassats forutom
bostadsanpassningsprojekt beslutade av
kommunen. Malet ar att alla bolagets
och kommunens byggnader ska vara
tillganglighetsanpassade. Det dr en stor
kostnad som kommer att delas upp och
malstyras arligen i verksamhetsplan.
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Nordanstigs Bostdder Aktiebolag 4
Arsredovisning f6r 2022

Samordning

Bolaget ar den storsta aktdren pa hyresmarknaden i Nordanstig och en viktig samordningspartner inom
kommunkoncernen. Forvaltningsavtalet mellan kommunen och Nordanstigs Bostédder AB géller och 16per
till och med 2023-12-31. ] anslutning till detta séljer bolaget tjanster avseende mindre byggnadsarbeten,
verksamhetshjdlp och fastighetsskotsel till 4garen men dven till externt.

Forutsédttningar for verksamheten

Verksamheten drivs utifran lagen om allméannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (Allvillagen) och den
fortydligar definitionen av dessa bolag och stéller tydliga krav pa bointlytande, atfarsméssiga principer och
kollektivt forhandlade hyror. Utdver det beaktas bolagsordning, bolagspolicy for bolag dgda av Nordanstigs
kommun, dgardirektiv och styrelsens arbetsordning. De inkomster som bolaget har 4r hyror och salda.
tjanster darfor dr det av vikt att dessa pengar forvaltas pa ett klokt sétt och att arbetet utfors affarsméssigt.

Uppléljning av gidllande atfarsplan |
Styrelsen har fyra formulerade malomraden 1 affdrsplanen vilka dr Mil)6, Hyresgéster, Medarbetare och
Fastigheter/Drift. En del av méalen dr kopplade till kommunens 6vergripande mal och Agenda 2030. Till
varje mal finns en kommentar under tabellen som beskriver vad som gjorts och hur bolaget tinker framat.
Varje mal har tilldelats en farg som anger om bolaget natt upp till mélet eller inte enligt:
(' Ej uppnatt mal

Till viss del uppnéatt mal
(0 Uppnatt mal

Hyresgdister
Mal Vad vill vi uppna/delmal Méatmetod Klart
Nojda hyresgadster Erbjud ratt serviceniva Hyresgastenkat Vartannat ar (5
Nojda hyresgaster Bra hyresgastdialog Hyresgadstenkét Vartannat ar ()
Nojda hyresgéster Trivsamma utemiljoer Hyresgéastenkit Vartannat ar @,
Nojda hyresgéaster Tydlig beskrivhing av Dialogmo&te med 2020-12-31 O
gransdragningslistor nyresgaster
Nojda hyresgaster Forbattra felanmalanrutin och Dialogmote med 2020-12-31 O
aterkoppla till hyresgast hyresgaster och
hyresgastforeningen

Vid senaste N&jd kund index (NKI) fran 2021 var vara hyresgéster mer nojd dn vad snittet av Sveriges
allméannyttiga bolags hyresgéster var med servicenivan. P4 en 100-gradig skala, dér 100 innebér total
nojdhet, fick bolagets sammanfattning 57' poéng i resultat medan sammanfattningen av hela Sveriges
Allméannyttiga bostadsbolag hamnade pa 55' poing. Nordanstigs Bostidder arbetar stindigt f0r att béttra pa
servicenivan. Méatningarna kommer att géras var 3:¢ ar framét. |

Dialoger sker I6pande med Hyresgéstforeningen ddr ombud fran hyresgésterna sitter med och vid senaste
matning av hyresvérd fick bolaget ett snitt pa 65% poidng medan dvriga Sveriges bolag fick 592 podng. Om
missndje finns tas det upp med Hyresgéstféreningen pa Boinflytandeméten (BIK). Aterkoppling till
hyresgésterna har skdrpts under 2022, Under senare delen av aret beslutades att infora ett arbetsutskott till
Bostadskommittén for att avhandla felanmélningar mm 1 rétt forum. | utskottet kommer fastighetsforvaltare,
omradesansvariga och ombud fran Hyresgistforeningen att sitta samt att Teknisk chef pa kommunen

kommer att bjudas in.
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Nordanstigs Bostdder Aktiebolag
Arsredovisning for 2022

Vara hyresgéster var néstan Jika néjda (59° poéng) som snittet av Sveriges allménnyttiga bolags
hyresgéster (60° podng) var med sin ndrmiljo 1 senaste métningen. Utemiljon 4r ndgot som vi kommer att se
dver framat och arbeta for att de som bor hos oss ska fa trivsamma mdtesplatser 1 sin ndrmiljd.

(Indextalen 1-3 hdrror till Nojd Kundundersékning utford 2021)

Vid oklarheter med grinsdragningslistor har dialoger skett med hyresgésterna och det kommer att géras

dven framat.

Bolaget har kopt in Teknisk férvaltning som 4r en sidofunktion till fastighetssystemet. I den finns |
funktioner for drift och underhall som ger bolaget béttre rutiner for felanmaélan och aterkoppling.

Medarbetare
Mal Vad vill vi uppna/delmal Migtmetod Klart
Nojda medarbetare Lag sjukfranvaro Statistik fran Varje ar ®
personalsystem
Nojda medarbetare Mojlighet till utbildning " Utvecklingssamtal Varje ar
kontra genomférd ()
uthildning
Nojda medarbetare Forbdttra arbetsmiljon Medarbetarenkat Varje ar .u
: ()
Trygghet pa arbetsplatsen
Nojda medarbetare Arliga medarbetarsamtal Genomforda Varje ar .
samtal &,
Nojda medarbetare Tydlig styrningisam skapas genom Medarbetarenkat Varije ar
planeringsdagar 1 - 2 ggr/ar O
Battre processer

Sjukfranvaron ligger pa 4 % och kan anses som lag da Coronapandemin fortgatt under delar av aret. Ett bra
mal &r att ligga nira 3% och for att halla det fortsétier arbete med att utveckla arbetsmiljén 1 bolaget.

Pa de arliga medarbetarsamtalen utarbetas en kompetensplan 16r kommande ar och dér gar ledare och
medarbetare igenom om det finns behov av utbildningar. Den f6ljs upp under aret och en ny kompetensplan

tas fram vid nastkommande medarbetarsamtal.

Handlingsplanen géllande systematiskt arbetsmiljoarbete ar reviderad och uppdaterad. Ett omtag har gjorts
for att sdkerstélla en tillfredsstdllande psykologisk, social och fysisk arbetsmiljé. Nya rutiner har arbetats
fram och implementerats bland alla medarbetare. For malet att forbéttra arbetsmiljo och att ge trygghet pa
arbetsplatsen gors skyddsronder varje ar. Protokollen fran dessa tas med till skyddstillsyn i december for att
ge underlag till arsmiljohandboken som &r ett dokument som redovisas till styrelsen varje ar.

Arliga medarbetarsamtal genomfors vatje ar i november - december med samtliga medarbetare.

Att 14 béttre processer och tydligare styrning ar ett stdndigt pagaende arbete och genom att bolaget haller pé
att ta fram en ny affirsplan kommer dessa delar att tas med i verksamhetsplan som kommer att arbetas fram

under 2023.
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Nordanstigs Bostdder Aktiebolag 6
Arsredovisning for 2022

Miljé

;a«;] Mal Vad vill vi uppna/delmal Viatmetod Klart
:ﬂf Kallsortering Battre mojlighet for alla kunder att | Antal fastigheter 21-12-31
o kdllsortera som erbjuder Q
Egé kﬁlls?rjce'ring -
il upptéljining varje ar
E;‘, Lagre Sanka energiférbrukningen pa samtliga Energiatgang per Varje ar O
™ energiférbrukning fastigheter med 20 % tom 2030 m?forvaltad yta

Minska utslapp fran Minska bilkbrande och inférskaffa fler Antal korda mil Varje ar

egna bilar elbilar med fossilbransle O

Hyresgisterna kan kéllsortera vid de miljdstationer som finns pa alla vara bostadsomraden. Pengar {6r att
utoka vara miljOstationer dr avsatta i investeringsplan for 2023 sa att &ven matavtall kan tas emot. Det &r ett

krav som ar stéllt i Nya kretsloppsplan men dven kopplat till Agenda 2030 for langsiktig hallbarhet.

I och med EPC-projektet gatt in 1 fas tre dér alla injusteringar gors kommer bolaget utifran avtal med
projektleverantdren att nd malet med minskad energiforbrukningen med 20 % redan under 2023. Under
projekttiden har sex bergvarmepumpar och tolv solcellsanldggningar installerats, en solcellsanldggning
fanns sedan forut. Solcellsanldggningarna producerade 214,07 MWh under dret och den totala
energianvidndningen minskade med 12,7 % om man jaim{or med 2021. (Graddagskorrigerad siffra). |
samband med att projektet 16pt pad har bolagets personal utbildat sig inom de tekniska installationerna for att
vi sjédlva ska kunna skéta dem och inte vara beroende av utomstaende entreprendrer, Malet &r kopplat till

Agenda 2030 och de globala malen f6r hallbar utveckling och energi.

Maitningar av antalet korda mil med fossilbrénsle har inte gjorts under mandatperioden. Vid nyanskaffning
av bilar dr bolagets mal att kdpa/leasa elbilar, idag dgs 6 elbilar medan dvriga bilar kérs med miljoméarkt

diesel.

Fastigheter och drift

Mal Vad vill vi uppna/delmal Matmetod Klart

Bygga hus | Gnarp Paborja byggnation under 2020 Inflytining 21-12-31

Behalla fastigheternas Ett effektivt och planerat Status pa Varje ar (>

varde underhalls-genomférande underhallsplaner

Underhalla utemiljder Underhallsplaner for alla fastigheter Hyresgastenkat Vartannat

och lagenheter ar

Farre vakanser Aktivt verka fér en lag vakansgrad genom Statistik vakanser Manadsvis O
strukturerad marknadsforing

Bra rutiner for ailt Upprattande av rutinbeskrivningar Medarbetarenkat Varje ar O

arbete

Anamma teknisk Ligga i framkant med investeringar som ar Status pd Varje ar O

utveckling |6nsamma investeringar

Nybyggnation i Gnarp har blivit kraftigt f6rsenat da det varit svart att fa tag pa snickare och material pga.
Coronapandemin. Nytt inflyttningsdatum &r satt till efter semestrarna 2023. Byggnaden innehaller fyra st.

2:or pa 58 m? och fyra st. 3:or pa 83 m2.

Underhalisplanerna foljs regelméissigt upp under verksamhetsaret och uppdateras drligen. Stora tekniska
underhélisatgérder har skett genom EPC-projektet medan planerat underhall har fatt sta tillbaka for att

kunna mdéta upp de kostnader som projekiet medfor.
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Nordanstigs Bostader Aktiebolag 7
Arsredovisning for 2022

Vid senaste NKI-mitning 2021 fick bolaget 59 podng for sin ndrmiljé déar genomsnittet f6r Sveriges
allméannyttiga bolag fatt 60 poédng. Vi kommer att arbeta malstyrt {0r att géra mer trivsamma utemiljder i
bostadsomradena genom att ldgga in atgérder for dessa 1 verksamhetsplan som 1 sin tur dr kopplad till

budget.
(Indextalen 4 harrér till Nojd Kundunderséhkning uiférd 2021)

For att minska vakanser har marknadsforing skett i lokala tidningar och genom ny skyltning vid sponsring,. I
Hassela har vakanserna minskat genom flyktingvagen fran Ukraina och 1 Stromsbruk planeras en byggnad
med 13 ldgenheter att rivas. Vakanserna f6ljs upp varje manad. Nér EPC-projektet och nybyggnationer 4r
klara kommer bolaget att arbeta mer strategiskt med marknadstoring.

Rutiner och policyn har tagits fram dér det funnits behov och fler kommer att tas fram om det behdvs och ér
de generella gas de igenom pa arbetsplatstraffar. Egna rutiner som géller individuellt arbete tas fram for att
komma ifran sarbarheten som uppkommer vid franvaro. Det finns rutiner for hur medarbetarna ska tdcka
upp for varandra vid semestrar och annan franvaro. Framét kommer medarbetarundersékningar att géras 2

ggr/ar, under var och host,

Har ligger bolaget 1 framkant genom EPC'-projektet samt att Plushuset 1 Gnarp producerar mer energi dn det
gor av med. Ett digitaliseringsprojekt pagér i bolaget sen ndgra ar tillbaka som gor att verksamheten sparar
pengar och forkortar arbetsled. Investeringsplaner tas i styrelsen varje ar.

Ovriga genomforda kontroller och granskning av risker

Internkontrollplan

Internkontrollplan for 2022 har redovisats for bade styrelsen och dgaren och nya mal for internkontroll har
faststillts for 2023. Syftet med internkontrollen 4r att sdkerstilla att bolaget bedriver en &ndamélsenlig och
kostnadseffektiv verksamhet med tillforlitlig finansiell information samt att lagar, foreskrifter, riktlinjer och

tillampningar efterlevs.

Riskbedomning

Bolagets 1aneskuld uppgar vid arsskiftet till 179 mkr (149 mkr) dér de arliga rintekostnaderna utgér en stor
del av kostnadsmassan. Vid upptagning av nya lan eller omplacering av befintliga sprider bolaget dem pa
olika loptider for att riskminimera, Utékningen gjordes for att finansiera EPC-projektet samt for

nybyggnation. Amortering pa befintliga 1an har gjorts med 6,6 mkr. Statligt stod har inte utgatt for nagot av
projekten.

For att ha medel till framtida underhall, ombyggnationer och nyproduktion behver bolaget ha en arlig
vinst. Okade kostnader for taxor, rintor, kdpta tjdnster mm jamte andra faktorer som redovisningsregler och

minskade rianteavdragsmajligheter paverkar resultatet.

Bostadsbyggandet rasar i hela Sverige enligt Boverkets nya prognos som framst géller for mindre
kommuner. Det dr en effekt av det stoppade investeringsstédet och kraftigt hojda byggproduktionspriser
samt bristande tillgdng pa byggmaterial. Det kommer att bli en utmaning att hitta andra 18sningar.

Framtida byggnation i bolaget dr beroende pa inflyttning 1 kommunen men &ven att fa igang en flyttkarusell
bland dem som bor i egnahem och som vill flytta till ldgenhet. Det finns behov av moderna lagenheter med
hogre standard och det kan bli aktuellt med rivning av bostidder som inte gagnar bolaget ldngre.

Inflationen dr mycket hog och rintorna férvéntas stiga ytterligare. Kriget 1 Ukraina skapar kostnadsékningar
pa material och drivmmedel mm.
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Nordansﬁgs Bostdder Aktiebolag - 8
Arsredovisning fér 2022

Visentliga hindelser under aret

Fastighetskdop
Ett strategiskt markkdp om 6 000 m? byggbar mark i Gronviken har gjorts.

Investeringar
Under 2022 har pagaende investeringar aktiverats med 30 529 tkr hiintérbara till EPC-projektet som har gatt

in 1 fas tre, som &r slutfasen. Investeringar har ocksa skett avseende den pagaende nybyggnationen 1 Gnarp
dédr 8 nya ldgenheter skapas.

Fastighetsiérvaltning

Fastigheisunderhall
I bostadsbolagets byggnader har mycket tekniskt underhall gjorts 1 och med EPC projektet och dérfor har

sedvanligt underhall fatt sta tillbaka under aret for att forstka halla ‘budget.

Pa uppdrag av Nordanstigs kommun har utéver sedvanligt drift- och underhalisarbete som utférs genom
forvaltningsavtalet extra timmar bestéllts for att slutfora infor inflyttningen till nya férskolan i Gnarp. Efter
inflyttning i férskolan har tjanster i lokalerna utforts sasom kompletterande byggnadsarbeten, lagning av
byggnadsdelar som brustit, stabilisering av golv 1 teknikrum for att dimensionera t6r ackumulatortank, flytt av
inredningar, vs-arbeten samt iordningstillande av utemiljon. Vid ombyggnationen av Sorgéarden har bolaget
fatt bestdllningar 1 form av vs-arbeten, flytt av inredning, ny vatteninstallation som ska eliminera Legionella.
Till Sérgarden har dven forberedande projekteringsarbete samt VVS-arbeten utforts infor uppstéllning av
ldgenhetsmoduler.

Fastigheisskitsel
Normala drift- och underhallsatgiarder har utforts av Nordanstig Bostdder AB:s egen personal. Yttre

skotseln vintertid utfors dels i egen regi, dels av entreprendr i enlighet med tecknade avtal och sommartid av
sdasongsanstilld personal. Bolaget ansvarar dven for skotsel av kommunala grénytorna, via ett separat avtal

med Nordanstigs kommun.

Fastighetsvirdering |
En avkastningsvérdering har uppréttats for bolagets dgda fastigheter. Fastighetsbestandet varderas infér

bokslutet till ca 314 mkr. I samband med de storre investeringar som gjorts har virderingen uppdaterats med
nya virden for prognostiserade driftskostnader och avkastningskrav vilket har resulterat i aterforing av

tidigare gjorda nedskrivningar samt ytterligare nedskrivningar. En storre nedskrivningspost om 10 700 tkr
har gjorts avseende den pagaende nybyggnationen av Plushuset 1 Gnarp.

Uthyrning
Vid &rets utgang fanns det 786 uthyrningsbara ligenheter och 8 621 m? lokaler i bestandet. I december var

57 (63) lagenheter vakanta, vilket innebér en vakansgrad pa 7.2 % (7,9 %).
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Nordanstigs Bostidder Aktiebolag | 9
Arsredovisning for 2022

Antalet vakanta uthyrningsbara ldgenheter den 31/12 férdelades pa féljande sitt:

Bergsjo: 4 st.
Gnarp: | st.
Harmanger: 9 st.
I1sbo: 7 st.
Jattendal/Mellanfjédrden: 0 st.
Stromsbruk: 19 st.
Stocka: 0 st.
Hassela: 17 st.

Uteblivna hyresintikter for ret uppgér till 6 012 tkr (5 074 tkr) for alla objekt, varav 1 596 tkr (1 614 tkr)
for lokaler och 3 583 tkr (2 704 tkr) for bostdder. De hyresrabatter som 4r avtalade och fortloper uppgar
sammanlagt till 336 tkr (589 tkr)

Samverkan med hyresgistorganisationen
Hyresférhandlingarna gillande 2023 ars ldgenhetshyror resulterade i en generell hdjning med 3,5 % fr.0.m.

1 januari 2023. Hyrorna avseende lokaler har under aret f6ljt ingangna avtal. Under ‘aret har 3
protokollférda moten med Hyresgédstforeningen skett, s.k. Bointlytandekommitté.

Resultat och stidllning

Bolaget visar ett negativt resultat fér 2022 som uppgar till -10 748 tkr.

Flerarsjimiorelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag. Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning tkr 86918 87 663 90 176 89 984 97 109
Resultat efter finansiella poster tkr -12 267 -5 717 | 726 3175 1334
Balansomslutning tkr 240 187 220 310 192 110 166 103 157 684
Antal anstéllda st 33 Ex 34 33 33
Soliditet % 15,8 22,0 27,6 30,8 31,0
Avkastning pa totalt kapital % neg neg 2,2 3,5 2,8
Avkastning pa eget kapital % neg neg 3,3 6,2 2,7

Forvintad framtida utveckling

Kommunens méal om att 6ka invanarantalet till 10 000 stycken éar ett viktigt mal {6r bolagets framtida
nyproduktion, Intresset for havsnéra boende 4r stort och 1 Nordanstig finns mojligheter att forverkliga det.
Bolaget har under aret gjort ett strategiskt markkép med detaljplanerad mark 1 Gronviken. Den ligger intill
parallellt med en fastighet som bolaget bebyggde 1994 med 12 ldgenheter. Tanken &r att bygga ytterligare
] 8 havsnira lagenheter for att 6ka inflyttningen t1ll kommunen och f6r att skapa ett stérre och mer

ekonomiskt f6rsvarbart torvaltningsomrade.

Manga andra kommundelar &dr intressant ur ett nybyggnadsperspektiv utifran vad varje specifik ort har att
erbjuda och det har vi med oss vid framtida flytt av E4 och resecentrum.
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Nordanstigs Bostdader Aktiebolag 10
Arsredovisning for 2022

Invigning av ldgenheterna 1 Gnarp planeras till efter semestrarna. Inflyttning kommer att ske efter
semestrarna nésta ar. Behovet av energisndla ldgenheter 1 alla storlekar och med hogre standard finns i alla

Nordanstigs kommundelar.

Nar EPC-projektet och nybyggnationen &r avslutade kan tid ldggas pa annat 4n felavhjdlpande underhall.
Det kédnns roligt att ha m&jlighet att kunna satsa pa att utveckla organisationen samt att satsa pa hallbarhet

och kvalitet pa byggnaderna.

Investeringsprojekt kommer att utféras sparsamt tills ekonomin och byggkostnader normaliserats. Analys av
likviditet och finansiella nyckeltal kommer att visa i vilken takt investeringar kan ske framéat. Ska nya

bostdder byggas maste laneupptagningar goras till 100 %.
Rivning av den byggnad som &r kallstélld pd Humlegardsvagen 3 1 Stromsbruk kommer att goras nér

ekonomin tillater det. Efterfragan pa lagenheter av den typ som finns pa den orten &r svag.

Fortsatt digitalisering for att f4 en mer kontrollerad, snabbare och sdkrare fastighetsforvaltning som innebér
minskade kostnader.

Vi har satt igdng arbetet med att ga fran att vara hindelsestyrda till-att bli malstyrda, processen kommer att
arbetas in under 2023,

Agarens syfte och mal

Med denna arsredovisning vill styrelsen redovisa det gangna arets verksamhet som bedrivits i enlighet med
styrelsens och kommunens (dgarens) beslut och viljeinriktning.

Resultatet av bolagets verksamhet for perioden och den ekonomiska stédliningen framgar av foljande resultat-
och balansriakning med noter.

Forandring av eget kapital

Aktie-  Reserv- Fritt Summa
kapital fond eget eget
kapital kapital

Eget kapital 2020-12-31 500 000 100 000 52 465 050 53 065 050
Arets resultat . - -4 468 041 -4 468 041
Eget kapital 2021-12-31 500 000 100 000 47 997 D09 48 597 009
Arets resultat - - -10748339  -10748 339
Eget kapital 2022-12-31 500 000 100 000 37 248 670 37 848 670

Viltkorat aktiedgartillskott |
Aktiedgarna har [dmnat villkorat aktiedgartillskott som uppgar till totalt 50 582 tkr (50 582 tkr).




ALI0
ot ot T

TEMTITIININ Y T
LS UOU LS

Nordanstigs Bostidder Aktiebolag 11
Arsredovisning for 2022

Forslag till vinstdisposition

Till arsstaimmans férfogande star foljande vinstimedel.:

Balanserade vinstmedel | | 47 997 009
Arets forlust -10 748 339
37 248 670

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rédkning overfors 37 248 670
37 248 670
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Resultatrikning

Hyresintédkter
Ovriga forvaltningsintidkter

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Underhaliskostnader
Administrationskostnader
Fastighetsskatt

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader

Sumima fastighetskostnader

Bruttoresultat

Resultat fran finansiella poster
Rianteintdkter fran koncernforetag

Resultat fran 6vriga virdepapper och
fordringar som ar anldggningstillgangar
Ovriga rinteintikter och liknande
resultatposter

Riantekostnader och liknade resultatposter till

koncernforetag
Riéntekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat
Arets foriust

gl Ly %/W/%

Not

L2 N
D

4,6, 7

9

10

ks 12

2022

54 236 728
32 681 298
36 918 026

-57 013 040
-15 071 790
-9 902 029
-480 986

.13 451 367

-11 835
-95 931 047

-9 013 021

56 403

28 993

-342 078
-2 997 026
-3 253 708

-12 266 729

1 518 390
-10 748 339

12

2021

53 763 805
33 899 253
87 663 058

.56 462 216
_18 875 254
-7 524 930
-490 000

-7 559 903
90 912 303

-3 249 245

64 728
23 302
-292 428

-2 293 573
-2 467 971

-5 717 216

1249 174
-4 468 042
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Nordanstigs Bostidder Aktiebolag 13
Arsredovisning for 2022

Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 163 958 164 134 973 139
Mark och markanldggningar 14 20 955 964 20 305 399
Inventarier, verktyg och installationer 15 7152314 7 905 668
Pagaende nyanldggningar och forskott avseende 16

materiella anldggningstillgangar 31214 816 43 991 931

223 281 258 207176 137

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga virdepappersinnehav 17 70 000 70 000
Uppskjutna skattefordringar 12 4 905 162 3386772

4 975 162 3456 772
Summa anldggningstillgangar 228 256 420 210 632 909

Omséttningstillgangar

Varulager m m

Fornodenheter och forrad 490 540 298 040
Koﬁfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 334 789 161 738
Fordringar hos moderforetag 9 640 634 8359912
Ovriga kortiristiga fordringar 71 073 66 802
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 18 ] 393 657 790 438
11440 1353 9 378 890
Summa omsdttningstillgangar 11 930 693 9676 930
Summa tﬂﬁgﬁng&ﬁ”’ 240 187 113 220 309 839
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Nordanstigs Bostdder Aktiebolag
Arsredovisning for 2022

Balansrakning

Eget kapital och skulder

Iiget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reserviond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets forlust

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder til] kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortiristiga skulder

Sumima eget kapital och skulder

Not

19

20

21
b

22

23

14

2022-12-31 2021-12-31
500 000 500 000
100 000 100 000
600 000 600 000
47 997 009 32 465 051
-10 748 339 -4 468 042
37 248 670 47 997 009
37 848 670 48 597 009
172 838 900 142 738 900
172 838 900 142 738 900
6 600 000 6 600 000
5453 842 9711295
1 471 283 2 087 749
256 841 151 395
> 918 866 1 645 991
0798 711 8 777 500
29 499 543 28 973 930
240 187 113 220309 839
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Nordanstigs Bostader Aktiebolag
Arsredovisning f6r 2022

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster
Justering for poster som inte ingér i kassaflddet,

min

Erhallen rdnta
Erlagd rinta

Okning/minskning varulager

Okning/minskning kundfordringar
Okning/minskning dvriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantdrsskulder
Okning/minskning 6vriga kortfristiga
rorelseskulder

Kassafléde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar
Salda materiella anldggningstillgangar
Avyttring/amortering av évriga finansiella
anlaggningstillgangar

Kassaflode firan investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Kassaflode firan finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bdrjan
Likvida medel vid arets slut

Not

24

21

2022

-9 013 021
14 367 943

85 396
-3 339 104
2 101 214

-192 500
-173 051

-1 888212

-4 257 453

4 783 066
373 064

-30 567 429
94 365

230 473 064

36 700 000
-6 600 000
30 100 000

< 1o ©

15

2021

-3 249 245

7559 903

53 302
-2 386 001

1777959

-89 327
44 606
3 944 879
1 864 063

1978 708

9 520 888

-38410 616

64 728
-38 345 888

35 300 000
-6 475 000
28 825 000
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Nordanstigs Bostdder Aktiebolag 16
Arsredovisning for 2022

Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Nordanstigs Bostdder ABs arsredovisning och koncernredovisning har uppriéttats enligt
arsredovisningslagen och Bokf6ringsnimndens allméinna rdd BFNAR 2012:1 Ars- och
koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna dr ofordndrade 1 jJdmfiorelse med foregaende ar.

Intakter

Hyresintidkter redovisas 1 den period uthyrningen avser.
Ovriga intdkter redovisas vid leverans till kunden.
Forsdljningen redovisas efter avdrag f6r moms och rabatter.,

Inkomstskatter

Aktuella skatter viarderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen.
Uppskjutna skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fore
balansdagen. Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida
skatteméssiga avdrag redovisas 1 den utstriackning det ir sannolikt att avdraget kan avriknas mot
overskott vid framtida beskattning. Aktuell skatt, liksom fordndring 1 uppskjuten skatt, redovisas i
resultatridkningen om inte skatten dn hanforlig till en hindelse eller transaktion som redovisas direkt i
eget kapital. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget

kapital.
Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. |
anskaffningsvirdet ingar utgifter som direkt kan hianféras till férvérvet av tillgangen.

Nar en komponent 1 en anldggningstiligang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras. Tillkommande utgifter

som avser tillgangar som inte delas upp 1 komponenter laggs till anskaffningsvirdet om de beriknas
ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgangens prestanda 6kar 1 férhallande till

tillgangens virde vid anskaffningstidpunkten.
Utgifter for 10pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

| samband med fastighetsforviary bedoms om fastigheten vintas ge upphov till framtida kostnader for
rivning och aterstidllande av platsen. I sddana fall gors en avsittning och anskaffningsvirdet 6kas
med samma belopp. .

Realisationsvinst respektive realisationsforiust vid avyttring av en anldggningstillgang redovisas som
Ovrig rérelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgadngar skrivs av systematiskt dver tillgangens bedémda nyttjandeperiod.
Nar tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills beaktas 1 férekommande fall tillgangens
restvirde. Bolagets mark har obegriansad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér i,
avskrivningsmetod anvinds for 6vriga typer av materiella tillgadngar.
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Foljande avskrivningstider tillampas:

-—
E
Care,
.t
L

¥ Byggnader

L

g -
PR F .

,ul"l Stommar 100 ar
P Fasader, yttertak, fonster, el 40 ar
ch Tekniska installationer, hiss, larm 25 &r
<2 Inre ytskikt | I5ar
Badrum och sanitet 50 ar
Koksinredning 30 ar

Ovrigt 50 ar
Byggnader pa annans fastighet 20 ar
Markanldggningar | 20 ar
Inventarier, virmeproduktionsanldggningar 20 ar
Inventarier, 6vriga 3-5 ar

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Naér det finns en indikation pa att en tillgangs virde minskat, gors en prévning av
nedskrivningsbehov. Har tillgangen ett atervinningsvérde som dr ldgre 4n det redovisade virdet,
skrivs den ner till atervinningsvirdet. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangarna
pa de ldgsta nivaer ddr det finns separata identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter). For
tillgangar som tidigare skrivits ner gérs per varje balansdag en prévning av om aterféring bor goras.

Leasingavtal

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

dver leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar virdepapper, kundfordringar och
évriga fordringar, leverantorsskulder och laneskulder.

Kundfordringar och dvriga fordringar

Fordringar redovisas som omséttningstillgangar med undantag f6r poster med forfallodag mer dn 12
méanader efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgangar. Fordringar tas upp till det
belopp som forvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osékra fordringar.

Andra langfristiga virdepappersinnehayv
Posten bestar av aktier. Innehaven innehas pa lang sikt. Tillgangar ingaende 1 posten redovisas

inledningsvis till anskaffningsvérde. I efterféljande redovisning redovisas aktierna till
anskaffningsviarde med bedomning av om nedskrivningsbehov foreligger.
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Arsredovisning fér 2022

Laneskulder och leverantGrsskulder | a
LLaneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvirde efter avdrag for

transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rintekostnad éver lanets 16ptid med hjilp av
instrumentets effektivrinta. Hiarigenom Overensstimmer vid forfallotidpunkten det redovisade

beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

Nedskrivningsprévning av finansiella anldggningstiligangar
Vid varje balansdag bedomer Nordastigs Bostdder AB om det finns nagon indikation pa
nedskrivningsbehov i nagon utav de finansiella anldggningstillgangarna. Nedskrivning sker om
viardenedgangen beddms vara bestaende. Nedskrivning redovisas 1 resultatrdkningsposten Resultat
fran 6vriga vardepapper och fordringar som &r anlaggningstillgangar. Nedskrivningsbehovet prévas
individuellt for aktier och andelar och ¢vriga enskilda finansiella anldggningstillgangar som ér
vasentliga. Om nedskrivning av aktier sker faststills nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan
det redovisade virdet och det hogsta av verkligt viarde med avdrag for {6rséljiningskostnader och

nuvérdet av framtida kassafloden(som baseras pé féretagsledningens bésta uppskattning).

Varulager

Varulagret virderas till det lagsta av anskaffningsvérdet och nettoforsédljningsvirdet pa balansdagen.

Anskaffningsvérdet faststdlls med anvédndning av f6rst in, forst ut-metoden (FIFU). For rdvaror ingar
alla utgifter som ar direkt hanf6rliga till anskaffningen av varorna 1 anskaffningsvirdet.

Ersittningar till anstillda

Ersdttningar till anstdllda avser alla former av ersédttningar som féretaget ldamnar till de anstéllda.
Kortfristiga ersdttningar utgérs av bland annat 16ner, betald semester, betald franvaro och erséttning
efter avslutad anstillning (pension). Kortfristiga erséttningar redovisas som kostnad och en skuld da
det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en erséttning till 16ljd av en tidigare

héndelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Kassallodesanalys

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

Som likvida medel klassificerar foretaget kassamedel samt disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut. Bolaget har medel pa koncernkonto hos kommunens finansbolag. Dessa
klassificeras som fordran i balansrikningen och som Okning/Minskning dvriga kortfristiga
fordringar 1 kassaflédesanalysen. Inga andra likvida medel dn ovan ndmnda koncernkonto

forekommer.
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Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Eget kapital 1 férhallande til] balansomslutningen.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore avdrag for rdantekostnader i forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster 1 férhallande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag

for uppskjuten skatt).

Uppskattningar och bedomningar

Upprittandet av bokslut och tillampning av redovisningsprinciper, baseras ofta pd ledningens
beddmningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt da
bedomningen gors. Uppskattningar och beddmningar &r baserade pa historiska erfarenheter och ett
antal andra faktorer, som under radande omsténdigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa
anvénds for att beddma de redovisade viardena pa tillgangar och skulder, som inte annars framgar
tydligt fran andra kéllor. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedomningar. Uppskattningar och antaganden ses 6ver regelbundet. Enligt foéretagsledning och
styrelse dr visentliga bedomningar avseende tilldimpade redovisningsprinciper samt kéllor till
osdkerhet 1 uppskattningar frimst relaterade till avskrivningshastigheter och
nedskrivningsprévningar.

Not 2 Transaktioner med nidrstaende
2022 2021

Inkop och forséljning mellan koncernioretag
Nedan anges andelen av arets inkép och forsédljining avseende koncernforetag.

Ink6p (%) 19 14
Forsdlining (%) 38 42
Ovrigt

I separata noter finns upplysningar om
- [6ner mm till styrelse och VD
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Not 3 Hyresintdkternas fordeining

I hyresintdker ingar intdkter fran:
Hyresintdkter

Ovriga erséttningar

Summa

Not 4 Operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter, som ska erldggas avseende
icke uppsdgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar
Forfaller till betalning senare 4n ett men inom fem ar
Forfaller till betalning senare dn fem ar

Under perioden kostnadstorda leasingavgifter

I bolagets redovisning utgdrs den operationella leasingen
i allt visentligt av hyrda fastigheter/lokaler. Avtalen for
dessa loper om ett ar férutom ett som loper pa tio ar.

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas
avseende icke uppsidgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar
Forfaller t1ll betalning senare én ett men inom fem ar
Forfaller till betalning senare dn fem ar

Under perioden erhallna variabla leasingavgifter

Majoriteten av bolagets leasingintédkter bestar av
hyresintidkter fran bostider for vilka avtalen l6per med en
uppsdgningstid om tre manader. | upplysningen
leasingavgifter som forfaller till betalning inom ett ar har
endast tre manaders hyror pa ej, innan detta, uppsagda
avtal redovisats varfér skillnaden pa under perioden
erhallna leasingavgifter och de som férfaller inom ett ar

ar stor.,

20

2022 2021
53 610 245 33065010
626 483 698 795
04 236 728 >3 763 805
2022 2021
278 860 322 728
245 356 635 839
48 082 52 809
572 298 1011 376
1 977 557 1777 121
18 810 897 17756 832
2946 974 3660 338
32 309 52 809
21 810 680 21 469 999
09 957 076 28 728 042
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Nordanstigs Bostdder Aktiebolag
Arsredovisning f6r 2022

Not 5 Fordelning ovriga forvaltningsintikter

[ 6vriga intdkter ingar intdkter fran:
Externt salda tjdnster

Ovriga intikter

Summa

Not 6 Ersattning till revisorerna

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdraget
Ovriga tjdnster

Summa

2022

31502 433
1 178 865
32 681 298

2022

102 000
113 600

215 600

Not 7 Loner, andra ersidttningar och sociala kostnader

Medelantalet anstillda
K vinnor

Man

Totalt

Loner, ersdttningar, sociala avgitter och

pensionskostnader |
[.oner och ersdttningar till styrelsen och verkstillande

direktoren
L.Ooner och ersédttningar till 6vriga anstéllda

Sociala avgifter enligt lag och avtal
Pensionskostnader 10r styrelsen och verkstédllande
direktoren

Pensionskostnader for §vriga anstillda

Totalt

Styrelseledamoter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledamdoter pa balansdagen

Kvinnor

Man
Totalt

ik o Al 5

2022

o \O

5183

1 036 980
14424 217
15461 197

5 356 143

1 492 318
860 402
23 170 060

[ jd= —

-----

21

2021

32 828 28]

1 070 972
33 899 253

2021

99 000
)5 000

154 000

2021

53155 o

1 364 292
13 377 870
14742 162

4 979 629

I 368 625
557 485
21 647 901




Nordanstigs Bostidder Aktiebolag
Arsredovisning for 2022

Antal verkstidllande direktorer och andra ledande
befattningshavare

Kvinnor
Totalt

Not 8

Realisationsresultat vid torséljningar

Sumima

Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter
Borgensprovision

Sumima

Not 10  Resultat per rérelsegren

Forvaltning egna fastigheter
Intdkter

Omkostnader

Resultat

Forvaltning kommunigda fastigheter
Intédkter

Omkostnader

Resultat

Externt salda tjdnster och varor
Intidkter

Omkostnader

Resultat

Summa resultat efter finansiella poster

fik w0 S5

T
£:4

2022

[t it

2022

342 078
342 078

2022

55 403 801
-68 572 300

-13 168 499

21 651 884
-21 470 327

181 557

9 862 341
-9 142 128
720 213
-12 266 /29

22

2021

= ]

Resultat fran 6vriga virdepapper och fordringar som dr anliggningstillgangar

2021

64 728
64 728

2021

292 428
292 428

2021

534 742 005
-61 151 484

-6 409 479

22 697 144
-22 484 230

212 914

10 223 910
-9 744 560

479 350
-3 717 215
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Nordanstigs Bostdader Aktiebolag “ 23
Arsredovisning for 2022

Not 11  Skatt pa arets resultat

2022 2021
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt 1518 390 1 249 174
Skatt pa arets resultat | 1 518 390 1249 174
Redovisat resultat fore skatt -12 266 729 -5 717 216
Skatt berdknad enligt géllande skattesats 20,6% 2526 946 1 177 746
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -865 313 <9355
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter 59 189 174
Skatteeffekt av nyttjat skattemissigt underskottsavdrag -143 302 -116 791
Redovisad skattekostnad 1 518 390 1249 174
Not 12 Uppskjuten skatt

2022 2021
Skillnaden mellan & ena sidan den inkomstskatt som har
redovisats 1 resultatrakningen samt 4 andra sidan den
inkomstskatt som beloper sig pa verksamheten utgors av
uppskjuten skattefordran pa kostnad aterford i
beskattningen och avdragsgill kommande ar 2021 162 1576 772
uppskjuten skattefordran pa skattemassigt underskott 2 884 000 1 810 000

4 905 162 3386772
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Nordanstigs Bostdder Aktiebolag 24
Arsredovisning f6r 2022

Not 13 Forvaltningsiastigheter
2022 2021

Ingadende anskafiningsvirden 289 226 129 273 129 685
Ink&p 30 528 962 16 096 444

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 319 755 091 289 226 129

Ingdende avskrivningar -109 119 814  -102 850 300
Arets avskrivningar -8 119 007 -6 269 514

Utgaende ackumulerade avskrivningar -117 238 821 -109 119 814

Ingdende nedskrivningar -45 133 176 -45 133 176
Aterférd nedskrivning 12 375 070 -
Arets nedskrivningar -5 800 000 5
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -38 538 106 -45 133 176

163958 164 134973 139

Utgaende restvirde enligt plan

Internt bedomt marknadsvérde uppgar till ca 314 mkr. Marknadsvérdet grundar sig pa en internt
utford virdering utford med systemet Datcha baserad pa en kombination av ortsprismetoden och

avkastningsmetoden.

Not 14 Mark och markanliggningar

2022 2021
Ingaende anskafiningsvérden 22 220 531 21 681 306
Arets férandringar
-Ink&p 650 565 339 2235
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 22 871 096 22 220 531
[Ingdende avskrivningar -59 564 -39 564
Arets forandringar
Utgaende ackumulerade avskrivningar -39 564 -39 564
Ingaende nedskrivningar -1 855 568 -1 855 568
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -1 855 568 -1 855 568
Utgaende restvirde enligt plan 20 955 964 20 303 399
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Nordanstigs Bostdder Aktiebolag 25
Arsredovisning for 2022

o Not 15 Inventarier, verktyg och installationer

§§ 2022 2021
Cord
& Ingéende anskaffningsvirden 16 776 681 16 565 170
¢l -Inkop 579 146 211 511
& Arets foriandringar
-Forsdliningar och utrangeringar -539 762 -
Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden 16 816 065 16 776 681
Ingaende avskrivningar -8 871 013 -7 580 624
Arets forandringar
-Forsaljningar och utrangeringar 414 692 -
-AvsKrivningar . -1 207 430 -1 290 389
Utgdaende ackumulerade avskrivningar -9 663 751 -8 871013
Utgaende restvdrde enligt plan 7152 314 7 905 6638

Not 16 Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgangar

2022 2021
Ingaende nedlagda kostnader 43 991 931 22 428 494
Under aret nedlagda kostnader 33209119 23 285 993
Under aret genomitrda omfordeiningar -35 286 234 -1 722 556
Nedskrivningar -10 700 000 -
Utgaende nedlagda kostnader 31214 816 43 991 931

Not 17 Andra langfristiga virdepappersinnehav
2022-12-31 2021-12-31

Ingdende anskaffningsvérden 70 000 70 000
Arets forandringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 70 000 70 000
Utgédende redovisat virde, totalt 70 000 70 000

Not 18 IFérutbetalda kostnader och upplupna intikter
2022-12-31 2021-12-31

Ovriga poster I 393 657 790 438
1393 657 790 438
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Nordanstigs Bostidder Aktiebolag 26
Arsredovisning for 2022

Not 19  Aktiekapital |
Aktiekapitalet bestar av 500 st A-aktier med kvotvérde 1000 kr.

Not 20 Forslag till disposition av resultatet

2022 | 2021

Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel 47 997 008 52 465 050
 Arets resultat -10 748 339 -4 468 042

37 248 669 47 997 008

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sa att

i ny rikning 6verfors 37 248 669 47 997 008

37 248 669 47 997 008

Not21 Upplaning
2022-12-31 2021-12-31

Forfallotider
Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning

senare d4n fem ar efter balansdagen |
Skulder till kreditinstitut 146 438 900 116 338 900

Sumima 146 438 900 116 338 900

Not 22 Skulder som redovisas i flera poster

2027 2021
Foretagets skulder till kreditinstitut redovisas under
foljande poster i balansrdkningen:
Langfristiga skulder:
Ovriga skulder till kreditinstitut 172 838 900 142 738 900
Kortfristiga skulder:
Ovriga skulder till kreditinstitut 6 600 000 6 600 000
Summa skulder till kreditinstitut 179 438 900 149 338 900
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Nordanstigs Bostidder Aktiebolag
Arsredovisning for 2022

Not23 Upplupna kostnader och forutbetalda mtédkter

27

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna réntekostnader 324 499 59 195
Upplupna l6ner 207 500 291 000
Upplupna semesterloner | 759 3599 1 990 495
Upplupna sociala avgifter 665 890 716 845
Forskottsbetalda hyror 4 045 431 4 029 599
Ovriga poster 2 795992 1 690 366
sSumma 9798 711 8 777 500
Not 24 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflode, mm
2022 202
Avskrivningar och nedskrivningar 13451 367 7 559 903
Utrangering materiella anldggningstillgangar 9 859 -
Omklassificeringar investeringar tidigare ar 906 717 -
summa justeringar 14 367 943 7559 903




Nordanstigs Bostidder Aktiebolag 28
Arsredovisning for 2022

2022 2021

Not 25  St#llda sikerheter och eventualforpliktelser
2022-12-31 2021-12-31

el il g

Borgensforbindelse 302 208 283 131
Summa eventualforpliktelser 302 208 283 131

Inga stillda sdkerheter finns 1 bolaget.

Inga visentliga skulder forvéntas uppkomma till féljd av nagon av ovanstdaende typer av
eventualforpliktelser.

Harmanger 20173 -63-1L7

sSson | Mikael Brykner
Ordférande
.. ;f%/ /ém’%/ %‘” = .

Per Ake Kardell Monica Olsson

. )
Pamela Warren
Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har lamnats Lol - 01-1% .

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

T

Tomas Rahm
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Nordanstigs Bostader AB, org.nr 056410-7745
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Nordanstigs Bostader AB for ar 2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Nordanstigs Bostader ABs finansiella stéllning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for Nordanstigs
Bostader AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
Nordanstigs Bostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa Krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for
den interna kontroll som de beddémer ar nddvandig fér att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér beddémningen av
bolagets formaga aftt fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvadnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra

med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller

nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sé&kerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer att upptédcka en

vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut:

som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens och verkstéilande
direktérens forvaltning for Nordanstigs Bostader AB for ar 2022 samt av férslaget till dispositioner betraffande

bolagets vinst eller fériust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet fér rékenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende j férhallande till Nordanstigs Bostader AB enligt god revisorssed | Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortidpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad s& att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande sétt. Den verkstéllande direktéren ska skéta den l6pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgéarder som &r nédvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgbras i 6verensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot elier
verkstdllande direktéren i nagot vdsentligt avseende:

o fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersé&ttningsskyldighet
mot bolaget

e D& nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsiagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst ellier férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersadttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller 16riust inte ar

férenligt med aktiebolagslagen.

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

Hudiksvall den L %/? -0 L4

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

. =

Tomas Rahm 3
Auktoriserad revisor
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7720 Nedskrivningar av byggnader och mark {reg

7720 Nedskrivningar av byggnader och mark {rest) -5 800 000,00
7770 Aterforing av nedskrivningar av byggnader | |

ach mark (rest) 12 375 070,00
7770 Aterforing av nedskrivningar av byggnader

och mark {reg belopp)
7811 Avskr pa balanserade ulg | |
7821 Avskriviing pd byggnader -5 173 966,00 -4 820 552,00
7822 Justering komponentavskrinvingar -2 922 313,00 -1 425 834,00
7826 Avskrivningar pa markanifiggningar -
7829 Avskrivningar pi Gvriga bypggnader 22 728,00 -22 728,00
7831 Avskriviming pi maskiner, inventarier och -

fordon 758 438,00 -841 397,00
7833 Avskrivningar pé installationer o _ -448 997,00 _ -448 592.00
Summa av- och nedskrivningar av mateniella och
immatericlia anliiggningstiligéngar -13 451 367,00 -7 559 903,00

Extra forklarande not till posten Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar.
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