





BOSTADSMARKNADEN | KOMMUNEN

| kommunens oversiktsplan och i den bostadspolitiska strategin star bland
annat att malet ar att ge forutsattningar for att skapa bostadsmiljoer
som passar alla. Man utgar da fran befolkningsstrukturen och ékad

befolkningstillvaxt.

Tittar vi pa en prognos fran Region Gavleborg kommer vi
vara cirka 100 personer fler om 5 ar och konstaterar samtidigt
att Aefab har en mycket viktig roll med att skapa ratt boende.
Fragan om vad som &r ratt boende &r svar att bedéma, men
ser vi till kostnadsutvecklingen sa maste vi gora allt for att

bygga billigt, kanske mindre och mer energisnalt.

Vi har i kommunen en medelalder pa 45,5 ar dér rikssnittet
ligger pa 41,4 ar. Befolkningen bor till 66 procent i tatort
dér snittet i Sverige ar 88 procent. Vi kan méjligen gora den
ovetenskapliga analysen att da vi & manga aldre och bor
mer pa landsbygden bér vi vilja bo enklare, bekvamare och
narmare samhallsservice. Darfor har vi paborjat vart andra
+65 boende pa Backa i Edsbyn med 31 lagenheter. Nar det
ar fardigt har vi tillfért kommunen 93 trygghetsboenden pa

nagra ar.

| skrivande stund ser vi att intresset ar stort for de nya
Backaldgenheterna och vi har redan pabdrjat planeringen

fér nasta byggprojekt som troligen blir pa Perersvandan i
Edsbyn. Manga av de som visat intresse bor i villor just nu,
vilket lutar at att vi hogst troligt har ett antal villor som blir till
salu under aret, som i sin tur ger mgjligheter fér barnfamiljer

att fa lampligt boende.

Nar de 31 lagenheterna pa Backa star klara har vi tillfort 130
nya lagenheter sedan kommunens 6versiktsplan blev klar ar
2017, vilken har en malsattning om 100 nya lagenheter och
50 trygghetsboenden till ar 2030. Vi ligger alltsa langt fére
planen men med en stérre férdelning mot trygghetsboende.
Det har hittills varit ratt strategi da vi i princip har allt uthyrt.
Forutom dessa boenden har vi tillfért 26 lagenheter for LSS-
boende och boende fér psykisk rehabilitering. Sammantaget

alltsa 156 lagenheter pa fyra ar.

Under 2021 hyrde vi ut 235 lagenheter, vilket ar ungefar

20 lagenheter per manad och hamnar pa samma niva som
tidigare. Pa varje uthyrningsobjekt ar det nu 8 sékande

mot 10 férra aret och antalet kodagar har sjunkit fran 651

till 603 dagar. Parametrarna visar pa ett nagot minskande
uthyrningstryck &n tidigare, men det viktigaste ar dock att de

flesta av lagenheterna, det vill séga 99 procent &r uthyrda.

Det mesta pekar i ratt riktning, fler innevanare, mer
ldgenheter och villor blir till salu. De enda orosmolnet &r de
okande kostnaderna. Bade byggprisindex och energiindex
har 6kat dramatiskt, vi far hoppas att det till viss del ar
tillfalliga 6kningar och att vi far en mer sansad prisbild under

aret.
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Y ek

?

Mer jobb under
pandemin visar mer
nagonsin hur viktig
lokalvarden ar for
saval kommunal
verksamhet som i
samhallet i stort.

LOKALVARD

Forra aret skrev vi om radande Coronapandemi och upphand-
lingen av lokalvard dar vi blev tilldelade fem av sju delomraden
att utfora lokalvard i Ovanakers kommuns verksamheter. Sa har
ett ar senare kan vi konstatera att vi fortsatt lever i en pandemi

och att vi har mer lokalvérd an tidigare.

Ar 2021 har likt féregaende ar praglats till stor del av pande-

min och dess féljder med restriktioner, rekommendationer och
mycket arbete. | och med tilldelningen i ovan nédmnd upphand-
ling kunde vi bade behalla all var personal och samtidigt rekry-

tera och utveckla var verksamhet, riktigt roligt och spannande!

www.aefab.s

| motsats till manga andra yrken har lkalvarden i samband med
pandemin fatt mer jobb. Manga verksamheter har insett vikten
av fréscha och rena lokaler och lokalvarden som yrke har gene-

rellt fatt hogre status i vart land

Trots pandemin har vi férsokt hitta vagar till vidareutveckling
och vi har vidareutbildat oss i professionell lokalvard PRYL,
uppdaterat oss i en kurs om ergonomi samt last sjélvledarskap

under 5 manaders tid.

Nagra i personalen har gatt i pension, vi rekryterar nytt och

bygger vidare pa ett starkt lag for framtiden.
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PERSONAL & ORGANISATION

Personalen ar karnan i var verksamhet och arbetet har praglats av att
bibehalla en sa god arbetsmiljé som mojligt for vara anstéllda.

Aven detta ar har praglats mycket av att forscka bibehalla en
sd god arbetsmiljé som méjligt for all personal under radande
Coronapandemi.

Vi har arbetat mycket med rutiner for smittsakert arbete,
skyddsmaterial i olika former och handlingsplaner for

sjukfranvaro.

Gallande just sjukfranvaro ligger statistiken for ar 2021 dver var
onskade niva (snittet for fastighetsbranschen ar 2020: 4,8%),
detta harleder vi just till pandemin och effekterna av denna. Ar
2021 hade vi en total sjukfranvaro pa 7,02%.

Att sjukfranvaron legat pa en hog niva hos oss under de tva
senaste aren ar inget unikt, vi analyserar sjalvklart resultatet men
fokuserar pa att bibehalla och utdka vart arbete med en god

arbetsmiljo.

Att undersdka hur var personal mar och trivs pa sin arbetsplats
ar viktigt for oss. Ett led i att arbeta med var arbetsmiljo &r

att vi fran och med 25e januari 2022 kontinuerligt kommer att
undersoka vara medarbetares arbetsmiljé och hélsa i arbetet via
en digital systemldsning for medarbetarundersékningar och sa

kallade pulsmétningar.

Utover medarbetarenkat genomférs arligen
medarbetarsamtal, I6nesamtal, arbetsplatstraffar och olika
gruppmaten for att halla god kommunikation och fanga upp

arbetsmiljdaspekter och trivsel hos medarbetarna

Nu hoppas vi att 2022 ar
aret da pandemin lattar!
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HALLBARHET

Hallbarhet handlar om langsiktigt fungerande |6sningar, handlingar och
arbetssatt utifran bade sociala, ekonomiska och ekologiska faktorer.
Med det sagt - flera stora och viktiga aspekter i allt vi gor.

Vi arbetar kontinuerligt med hallbarhet, nagra saker som tydligt  All personal har ocksa, pa uppdrag av hallbarhetsgruppen,

speglar detta i vart dagliga arbete &r Klimatinitiativet och ar- tillsammans med respektive chef genomfért en utbildning i eko-
betsgruppen som sténdigt utvecklar och stdmmer av vart arbete  logisk hallbarhet f6r medarbetare inom fastighetsbranschen.
med att minska vart klimatavtryck i form av energiférbrukning Framat ar nu malet att engagera och implementera olika satt att
och fossila utslapp. utdka vart arbete med hallbarhet i vara bostadsomraden.
Hallbarhetsgruppen &r en annan arbetsgrupp som under 2021 Ovanstaende ar utdrag ur vart ekologiska ansvar men dar - och i
genom en intern enkat kartlagt hur var egen personal upple- allt vi gér, ryms sjélvklart vart lika viktiga sociala och ekonomiska
ver vart hallbarhetsarbete idag, vad som upplevs saknas samt ansvar. | allt vi gor ska dessa delar samspela for basta mojliga
forslag och idéer framat. resultat nu och for framtiden.
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TANKAR OM FRAMTIDEN

Efter ett speciellt ar ar det dags att blicka framat. Hur ser framtidens
Ovanakers kommun ut — och vad behéver kommunens invanare? Det ar

fragorna vi behover stalla oss.

Det ar lika bra att bérja med det negativa. Da menar jag inte
det som hander i Ovanaker utan det som sker i var omvarld.
Pandemin fortgar, Ryssland hotar med invasion, vi har
klimatféréandringar, héga elpriser, dkade drivmedelspriser med
mera. Ja, det ar |att att bli nedstamd av dessa hot. Men om vi
hoppas politiker och ledare i var varld tar sitt ansvar sa ska vi
pa Aefab forsoka verka i var, lite mindre verklighet som finns i

Ovanakers kommun.

Grunden for en stabil kommun &r sysselsattningen. | Ovanaker
&r arbetslésheten lagre an rikssnittet och stora industrier ropar
efter arbetskraft. En expanderande industri kraver att samhéllet
fungerar med infrastruktur, sjukvard, samhallsservice och
boende. Om féretagen skall kunna attrahera och anstélla maste
boende ordnas och har kommer naturligtvis Aefab in i bilden.
Aven personer utan arbete maste naturligtvis bo, men om fler

anstélls och vill flytta hit innebér det ett 6kat boendetryck.

Alfta-Ed

Vi planerar hela tiden fér okat boende, +65Backa byggs just nu
och vi planerar for att bygga pa Perersvandan i Edsbyn. Efter
det finns ytterligare detaljplanelagda omraden som &r klara att
bebygga. Bade Aefab och kommunen planerar for framtiden

genom att i god tid ha olika planer klara.

Vi arbetar dven intensivt med klimatfragan. Energiférbrukningen
gar ned i vara fastigheter, vi byter till elbilar, tankar HVO-diesel.
Elbilsladdning &r minst sagt aktuellt och vi har under aret satt
upp ett antal laddare. Under 2022 kommer vi att gora en stor
satsning pa 30-40 laddare pa olika platser i Alfta och Edsbyn.

Om nu min inledning var negativ sa hoppas jag ni avslutningsvis
tar med er allt det positiva som sker hos Aefab och i

kommunen.
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Eget Kapital

Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital
Vid arets borjan 8 000,0 3 869,3 92 508,1
Arets resultat 1187,9
Vid arets slut 8 000,0 3 869,3 93 696,0

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel (belopp i kronor):

Balanserade vinstmedel 92 508 130,11
Arets resultat 1187 910,87
Summa 93 696 040,98

Styrelsen och verkstéllande direktéren féreslar foljande vinstdisposition:
Balanseras i ny rakning 93 696 040,98

Bolagets resultat och stéllning framgar av bifogade resultat- och balansrékningar med tillhérande noter.
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Resultatrakning

(belopp i tkr) Not 2021 2020
Nettoomsattning 2,3 142 405,1 142 864,6

Fastighetskostnader

o]

Underhallskostnader -18 579,1 -18 651,8

Av- och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar -17 266,5 -16 653,6

Centrala administrationskostnader -2 661,8 -2159,2

Ovriga réanteintékter och liknande

—_
—_
~
—_
o~
SN

»w
o~

resultatposter
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Balansrakning

(belopp i tkr) Not 2021 2020
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15 448 549,3 454 551,8

Pagaende ny- till- och ombyggnader 17 20 863,9 8 486,1

-
o

Andra langfristiga vardepappersinnehav 513,1 500,7

Summa finansiella anldggningstillgangar 5131 500,7

Summa anléggningstillgangar 481 845,3 476 316,1

Omséttningstillgangar

Ravaror och fornodenheter 136,8 147,2

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 148,9 95,4

N
O
—_
—_
o

Ovriga fordringar 92,3

Férutbetalda kostnader och upplupna
intakter 22641 4434,2

Summa omsattningstillgangar 38 090,0 20 075,8
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Balansrakning

(belopp i tkr) Not 2021 2020
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital 20 8 000,0 8 000,0

Summa bundet eget kapital 11 869,3 11 869,3

N
-

Fritt eget kapital

Arets resultat 1187,9 5 956,9

Summa eget kapital 105 565,3 104 377,4

N
N

Obeskattade reserver 9 046,0 9 946,0

Avsattningar

N
w

Avsattning for uppskjuten skatt 3651,6 3438,7

N
~

Skulder till kreditinstitut 360 000,0 340 000,0

Leverantorsskulder 12 756,9 14 118,9

N
(8]

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 17 983,1 155741
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Kassatlodesanalys

(belopp i tkr) Not 2021 2020

Den I6pande verksamheten

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 28 17 486,8 16 599,4

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -1 215,7 2327,8

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 19 689,5 21 739,0

Investeringsverksamheten

Foérséljning av anlaggningstillgangar 0,0 384,7

Kassafléde fran investeringsverksamheten -22 795,8 -21101,4

Finansieringsverksamheten

o
=)

Amortering -4 000,0

Likvida medel vid arets slut 29 28 335,8 11 4421
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Noter

(belopp i tkr)

Not 1, Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med
Arsredovisningslagen och Bokférings-namndens allméanna
BFNAR 2012:1 (K3). Tillgangar, avsattningar och skulder har
vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Jamfort med féregaende ar &r det inga férandringar.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar férutom

inkdpspriset dven utgifter som &r direkt hanférliga till

forvarvet. Laneutgifter som kan hanféras till inkép av materiell

anldggningstillgang som tar betydande tid att fardigstalla
inkluderas i tillgangens anskaffningsvéarde.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvérdet pa
byggnader till den del de ekonomiska férdelarna kommer
att tillfalla bolaget i framtiden. Bolaget har faststéllt riktlinjer
for nar tillkommande utgifter ska aktiveras. For att aktiveras
ska beloppet vara vasentligt varvid ett av féljande kriterier
ska uppfyllas. Beloppet ska éverstiga fyra basbelopp, (2021,
c:a 190 tkr), eller 6verstiga 5 % av byggnadens bokférda
varde eller avse ett utbyte av minst 25 % av den aktuella

komponenten.

Auvskrivningsprinciper for materiella
anlaggningstillgangar

Bolaget tillampar komponentavskrivning. Detta innebar

att avskrivningar enligt plan pa byggnader baseras

pa ursprungliga anskaffningsvéarden fordelat pa olika
komponenter. Avskrivning sker linjart dver komponentens
beréknade nyttjandeperiod. Bolaget har valt att dela in
byggnaderna i olika komponenter med underkomponenter.
Auvskrivningarna av olika komponenter varierar beroende pa
antagen nyttjandeperiod. Komponenterna har olika bedémda

nyttjandeperioder enligt foljande:

Byggnadskomponent Livslangd
Stomme och grund 70-90
Fasader 40-50
Yttertak 30-50
Installationer 20-40
Fonster 30-40
Stambyten 30-50
Hiss 25-35
Restpost 40-60
Badrum med inredning 25-30
Kék med inredning 25-30

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

komponenten aktiveras med ny avskrivningsplan.

Foljande avskrivningstider har tillampats for 6vriga
anlaggningstillgangar:

20 ar
5-15 ar

Markanlaggningar

Inventarier, verktyg och installationer

Nedskrivning av fastigheter

Nar det bokforda vardet 6verstiger bedémt marknadsvérde
ska nedskrivning ske. Prévning sker i samband med varje
arsbokslut. Tidigare ars gjorda nedskrivningar prévas varje
ar. Om behov av en nedskrivning inte langre foreligger sker
aterforing som redovisas éver resultatrékningen. Bolaget
har under december 2020 gjort en intern vardering av
fastighetsbestandet, se vidare not 15.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlighet
med kapitel 11 (Finansiella instrument varderade utifran
anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1. En finansiell tillgang eller

finansiell skuld tas upp i balansrékningen néar foretaget
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blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell
tillgang tas bort fran balansrakningen nar den avtalsenliga
ratten till kassaflédet fran tillgangen har upphért eller
reglerats. Detsamma galler nér de risker och férdelar som ar
férknippade med innehavet i allt vasentligt 6verforts till annan
part och foretaget inte langre har kontroll Gver den finansiella
tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran balansrédkningen
nar den avtalade férpliktelsen fullgjorts eller upphért.

Finansiella tillgangar vérderas vid forsta redovisningstillfallet
till anskaffningsvérde, inklusive eventuella transaktionsutgifter
som &r direkt hanférliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgangar vérderas efter forsta
redovisningstillfallet till det lagsta av anskaffningsvérdet och

nettoforsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgor
omsattningstillgangar vérderas individuellt till det belopp som

beraknas inflyta.

Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter forsta
redovisningstillfallet till anskaffningsvarde med avdrag for
eventuella nedskrivningar och med tillagg fér eventuella

uppskrivningar.

Finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvarde.
Utgifter som ar direkt hanforliga till upptagande av lan
korrigerar lanets anskaffningsvarde och periodiseras enligt

effektivrantemetoden.

Sakringsredovisning tillampas endast da det finns en
ekonomisk relation mellan sékringsinstrumentet och den
sdkrade posten som dverensstammer med foretagets mal
for riskhantering. Dessutom krévs att sakringsfoérhallandet
férvéantas vara mycket effektivt under den period for vilken
sakringen har identifierats samt att sakringsforhallandet och
foretagets mal for riskhantering och riskhanteringsstrategi
avseende sakringen ar dokumenterade senast nar sakringen

ingas.

Rénteswappar som effektivt sdkrar kassaflodesrisk i
rantebetalningar pa skulder vérderas till nettot av upplupen
fordran pa rérlig rénta och upplupen skuld avseende fast
ranta och skillnaden redovisas som réntekostnad respektive
ranteintakt. Sékringen &r effektiv om den ekonomiska
innebdrden av sékringen och skulden &r densamma som om
skulden i stallet hade tagits upp till en fast marknadsrénta nér

sakringsforhallandet inleddes.

Ersattningar till anstallda

Planer for ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras
som antingen avgiftsbestdmda eller formansbestamda.

Vid avgiftsbestdamda planer betalas faststallda avgifter till ett
annat foretag, normalt ett forsakringsforetag, och foretaget
har inte langre nagon forpliktelse till den anstallde nar
avgiften ar betald. Storleken pa den anstélldes ersattningar
efter avslutad anstallning &r beroende av de avgifter som har

betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Avgifterna for avgiftsbestdamda planer redovisas som kostnad.
Obetalda avgifter redovisas som skuld. Planer, for vilka
pensionspremier betalas, redovisas som avgiftsbestdmda
vilket innebar att avgifterna kostnadsférs i resultatrakningen.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrékningen nar féretaget har
en legal eller informell forpliktelse till féljd av en intréffad
handelse och det ar sannolikt att ett utflode av resurser krévs
for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning

av beloppet kan géras. Vid férsta redovisningstillfallet
varderas avsattningar till den basta uppskattningen av det
belopp som kommer att krévas for att reglera férpliktelsen pa

balansdagen.

Fordringar
Fordringar &r redovisade till anskaffningsvérde minskat med

eventuell nedskrivning.
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Varulager
Varulagret ar upptaget till det lagsta av anskaffningsvardet
och nettoférséljnings-vardet.

Redovisning av intakter

Som inkomst redovisar bolaget det verkliga vardet av vad
som erhallits eller kommer att erhallas. Bolaget redovisar
déarfor inkomst till nominellt varde (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
férhojd forstagangshyra men exklusive utgifter for tjanster
som férsdkring och underhall, redovisas som kostnad linjart
dver leasing-perioden.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas
avseende aktuellt ar samt justeringar fran tidigare ar.
Vardering av skatteskuld sker till nominella belopp och gors
enligt de skatteregler och skattesatser som &r beslutade
(21,4 % for 2020).

Uppskjutna skatter

Skillnader finns mellan bokféringsmaéssiga och skattemassiga
vérden pa bolagets fastigheter. De skattemassiga vérdena
ar hogre beroende pa att ej avdragsgilla nedskrivningar

har skett i redovisningen. Uppskjuten skattefordran och
avsattning for uppskjuten skatt redovisas med 20,6 %
(bolagsskatt fran och med 2021) av skillnaden mellan
skattemaéssigt och bokféringsmassigt varde.

Not 2, Inkdp och férséljning mellan koncernforetag i Ovanakers kommunkoncern

Av bolagets nettoomsé&ttning avser
forséljning till:

Ovanakers kommun

2021
40 299,3

2020
43118,1

Helsinge Net Ovanaker AB 262,0 101,1

43 896,8 46 061,9

Summa

Ovanakers kommun 7 682,8 7 630,2

BORAB 3 643,9 3415,5

Summa 11 423,2 11 106,1

Som koncernféretag redovisas féretag som ingar i Ovanakers kommuns koncernkonsolidering.
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Not 3, Nettoomsattning
2021 2020

Hyresintakter inklusive outhyrda objekt

Lokaler 10 580,2 10717,7

P-platser, motorvarmare 1464,8 1471,0

Ovriga hyresintakter 588,6 659,9

Bostader -1 634,1 -1 335,6

Garage -149,0 -79,6

Ldmnade hyresrabatter -317,6 -440,5

Utférda tjanster 3475,3 3673,8

Ovriga intakter 0,0 43,2

Not 4, Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2021 2020
Revisionsuppdrag, PWC -67,4 -76,5

Summa -79,2 -119,1
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokféring samt styrelsens och verkstéllande direktérens

férvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa féretagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som
féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sddana arbetsuppgifter.

Alfta-Edsbyns Fastighets AB - Arsredovisning 2021
36



Not 5, Operationell leasing
2021 2020

Forfaller till betalning inom ett ar -463,0 -100,0

-1262,0 -336,0

De leasingavtal som finns i bolaget &r leasing av stddmaskiner, kopiatorer och kaffeautomater.
Bolagets hyresintékter bestar till 20 % av bostdder med en uppsdgningstid pa 3 manader samt 10 % av lokaler dar

avtalstiderna varierar fran tillsvidare med 9 manaders uppsagning till 15-ariga avtal.

Not 6, Anstéllda, personalkostnader och arvoden till styrelsen

2021 2020
Medelantalet anstéllda 68 66

Varav kvinnor 39 38

Redovisning av kdnsférdelning i féretagsledning

Ovriga ledande befattningshavare 20 % 20 %

Léner, andra ers&ttningar och sociala kostnader

Ovriga anstallda -25145,1 -24 692,7

Sociala kostnader -10 698,7 -10 232,8

Av foretagets pensionskostnader avser 372,9 tkr foretagets VD (fg ar 373,7 tkr).
Till bolagets VD utbetalas 16n i 3 manader vid uppségning fran bolagets sida.
Vid VD:s egen uppségning utbetalas [6n i 3 manader.
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Not 7, Driftskostnader

2021 2020
Reparationer -7 048,5 -4 261,4

Uttagsskatt -2411,3 -2516,1

Vatten 47911 -4 654,5

Soph&mtning -3118,0 -3155,5

Riskkostnader -906,7 -926,1

Basutbud TV -899.,6 -1001,4

Lokalkostnader egen verksamhet -1106,3 -804,8

Dataprogram och [T-tjanster -2252,4 -1648,0

Kostnader for transportmedel och frakter -1227,4 -1 253,1

Ovriga driftskostnader -1147,7 -1459,4

Driftskostnader férvaltningsuppdrag -27 386,0 -25 990,7

Not 8, Underhallskostnader

2021 2020
Underhallskostnader for bostader och lokaler -22834,4 -23 338,4

Underhallskostnader fér forvaltningsuppdrag -1299,3 -2 558,1

Underhall som aktiverats redovisas som omklassificeringar under noten Férvaltningsfastigheter.

Not 9, Ovriga rérelseintakter

2021 2020

Forsakringsersattning 620,0 -

Resultat forsaljning anldaggningstillgangar 27,0 13,0

Summa 1827,5 13,0
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Not 10, Resultat fran 6vriga véardepapper och fordringar som &r anlaggningstillgangar

2021 2020
Rénta langfristigt vardepappersinnehav 38,0 63,7
Not 11, Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

2021 2020
Rénteintdkter hyres- och kundfordringar 71,6 43,6
Not 12, Rantekostnader och liknande resultatposter

2021 2020
Réntekostnader langfristiga lan -6 263,6 -7 072,6

Borgensavgift Ovanakers kommun -1032,0 -1032,0

Not 13, Bokslutsdispositioner
2021 2020

Skillnad mellan bokférd avskrivning och avskrivning enligt plan

Summa bokslutsdispositioner 900,0 1 070,0

Not 14, Skatt pa arets resultat

2021 2020
Aktuell skattekostnad -218,3 -531,1

Summa skatt pa arets resultat -431,2 -1 320,5

Avstdmning av effektiv skatt
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 1619,1 7 277,3

Skatteeffekt ej avdragsg. kostnader -144,5 -102,8

Skatteeffekt uppskjuten skatt, temp skillnader -212,9 -789,4

Ovriga justeringar -81,8 -272,7
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Not 15, Férvaltningsfastigheter
2021 2020

Ackumulerade anskaffningsvéarden

Inkép mark, byggnader 2085,8 65,9

Avyttringar och utrangeringar -1545,8

Vid arets bdrjan -232 988,6 -216 338,5

Arets avskrivning enligt plan -18163,3 -17 338,2

Vid arets borjan -67 165,8 -69972,7

Aterféring av tidigare ars nedskrivningar 7 000,0

Summa nedskrivningar vid arets slut -64 242,2 -67 165,8

Bokfdrt varde pa mark 50 512,2 50 240,7

Verkligt varde 809 000,0 781 000,0

Verkligt varde

Verkligt varde har faststéllts enligt féljande. Intern vardering har genomforts under aret dér vardet bedémts genom stéd av
ortsprismetod och avkastningsmetod. Avkastningsmetoden baseras pa framtida kassafléde utifran en analys av marknadens
férvantningar pa fastigheterna. Marknadsméssiga underlag f6r drift och underhall har inhdmtats med hjalp av systemstod.
Den genomsnittliga direktavkastningen beddéms uppga till cirka 8,1 % (8,1 %). Fastighetsvarderingar ar berdkningar gjorda
enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Med anledning av detta finns det ett osdkerhetsmoment vid fastighets-
varderingar. Varderingstidpunkten &r december 2021.
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Not 16, Inventarier, verktyg och installationer

2021 2020

Ackumulerade anskaffningsvéarden

Nyanskaffningar 1168,4 1406,3

Summa anskaffningsvérden 35764,2 34 595,8

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Arets avskrivning enligt plan -2026,9 -2122,2

Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -23 845,2 -21 818,3

Not 17, Pagaende nyanldggningar och foérskott avseende materiella anlaggningstillgangar

2021 2020
Vid arets bérjan 8 486,1 45 970,1

Ombklassificeringar -7 151,4 -58 385,9

Not 18, Andra langfristiga vardepappersinnehav
2021 2020

Ackumulerade anskaffningsvéarden

Aterbetalning -182,1 -118,2

Summa anskaffningsvéarden 513,1 500,7

Specifikation av innehav

HBYV, innestaende medel och aterbéring 471,1 458,7

Summa innehav 513,1 500,7

Not 19, Ovriga fordringar

2020 2020
Ovrigt 11,0 92,3
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Not 20, Antal aktier och kvotvarde
2021 2020

Antal aktier 8 000 8 000

Not 21, Disposition av vinst eller forlust

Forslag till disposition av féretagets vinst

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 92 508 130,11 disponeras enligt féljande:
Balanseras i ny rékning 93 696 040,98

Not 22, Obeskattade reserver
2021 2020

Ackumulerade avskrivningar utdver plan, inventarier 9 046,0 9 946,0

Not 23, Avsattning uppskjuten skatt
2021 2020

Uppskjuten skattefordran pa temporara skillnader

Forandring under aret 212,9 789,4

Redovisat restvarde 448 250,8 454 551,8

Avsattning uppskjuten skatt, 20,6 % 3 651,6 3438,7
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Not 24, Skulder till kreditinstitut, langfristiga
2021 2020

Forfallotidpunkt, senare an 5 ar fran balansdagen - .

Specifikation av lanestruktur och rantebindningstid

Rantebindning till Lanebelopp Genomsnittsranta

2025-05-19 60 000,0 2,48 %

2028-03-15 40 000,0 1,74 %

Rérlig ranta, 3 manader 125 000,0 0,10 %

Under 2021 har nyupplaning skett med 20 000,0 tkr. Fér hela lanestocken uppgar genomsnittsrantan till 1,75 % (2,06 %).
Genomsnittlig réntebindningstid uppgar pa balansdagen till 3,9 ar (2,9 ar), och genomsnittlig kapitalbindningstid uppgar till
2,8 ar (2,8 ar). Andelen |an med rorlig ranta uppgar till 34,7 % (30 %). Pa den del av lanen som |6per med rorlig rénta &r réntan
baserad pa 3 manaders Stibor rénta.

Samtliga bolagets laneskulder klassificeras som langfristiga da lanen bedéms kunna omséttas hos berérda kreditinstitut

i samband med forfallet. Rénteswappar anvénds i sakringssyfte for att uppna dnskad rantebindning samt att variationer i
rantekostnaderna kan forutses och budgeteras i god tid. Ra&nteswappar vérderas inte under |6ptiden da de endast innehas

i sakringssyfte. Intdkter och kostnader fér ranteswappar redovisas under réntekostnader. Marknadsvardet, ej redovisat i
balansrakningen, &r negativt och uppgar till 14 706 tkr (fg ar -22 930 tkr). Pa balansdagen finns ranteswappar med nominellt
varde pa 235 000 tkr

Not 25, Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2021 2020
Upplupna réntekostnader 587.,0 676,5

Upplupna Iéner och semesterléner 2756,3 3095,0

Fastighetsskatt 1105,0 1183,5

Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 983,1 155741
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Not 26, Eventualforpliktelser

2021 2020
Ansvar borgensatagande Fastigo 509,6 509,6
Not 27, Betalda rantor och erhallen utdelning

2021 2020
Erlagd ranta och erhallen utdelning 7 297,2 8107,2

Not 28, Ej likviditetspaverkande poster mm

2021 2020
Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar 17 266,5 16 653,6
Pensionsavsattningar -20,0 43,0

Summa 17 486,8 16 599.,4
Not 29, Likvida medel

| posten ingar bolagets tillgodohavande pa koncernkonto via dgaren Ovanakers kommun med 28 335,8 tkr (fg ar 11 442,1 tkr).
Till bolagets del av koncernkontot finns en kreditlimit pa totalt 10 000,0 tkr

Not 30, Koncernuppgifter

Bolaget ar heldgt av Ovandkers kommun, organisationsnummer 212000-2304
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Flerarsoversikt 2021

Grunduppgifter

2021 2020 2019 2018 2017
Hyresintakter, mkr 110,5 109,8 105,0 103,4 102,1

Ovriga intékter, mkr 5,6 3.9 4,6 6,4 6,9

Underhallskostnader bostader, mkr -22,8 -23,3 -25,0 -23,5 -22,8

Auvskrivningar, mkr -20,1 -18,9 -17,9 -17,8 -16,9

Centrala adm. kostnader, mkr -2,7 -2,2 -2,5 2,1 -1,6

Rorelseresultat, mkr 7,9 14,2 11,0 13,1 20,9

Arets resultat, mkr 1.2 6,0 4,4 4,2 8,4

Fastigheternas verkliga varde, mkr 809,0 781,0 722,0 692,0 646,0

Investeringar i byggnader, mark, mkr 21,5 20,9 48,7 38,8 30,6

Laneskulder, mkr 360,0 340,0 344,0 323,0 323,0

Balansomslutning verkl. vérden, mkr 880,4 822,8 808,2 745,2 7241

Eget kapital verkligt varde, mkr 398,9 372,1 354,3 324,9 305,1

Nyckeltal

Hyra i snitt, kr/m2 1013,0 987,0 959,0 926,0 920,0

Underhall, kr/m2 204,8 209,2 222,2 212,8 206,1
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Kapital och avkastning
Vinstmarginal 0,5% 4,3 % 2,2 % 3,5% 8,1 %

Marknadsvarde fastigheter, kr/m2 7 256 6 999 6 404 6 254 5839

Soliditet, verkliga varden 45,3 % 45,2 % 43,8 % 43,6 % 42,1 %

Belaningsgrad, bokférda varden 80 % 75 % 84 % 79 % 84 %

Likviditet 1215 % 82,4 % 90,9 % 132,4 % 162,7 %

Direktavkastning verkligt varde 29 % 3,8% 3,3% 4,4 % 4,9 %

Avkastning pa eget kapital 0,3 % 55% 3,0% 4,7 % 11,3 %

Omflyttningar under aret 22,6 % 24,8 % 17,3 % 20,6 % 18,1 %

Vakans vid arets utgang 0,3 % 0,3 % 0,2 % 0,2 % 0,2 %
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Begrepps-och nyckeltalsdefinitioner

Bostadshyra i snitt kr/m2 Hyresintakter brutto fér bostédder dividerat med bostadsytan.

Vinstmarginal Resultat efter finansiella poster i procent av nettoomsattningen.

Eget kapital, verkligt vérde Bokfért eget kapital, obeskattade reserver samt dvervéarde
fastigheter med avdrag fér latent skatt

Soliditet, bokfort varde Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Bokfort fastighetsvarde, kr/m2 Fastigheternas bokférda varde dividerat med ytan for bostéader och

lokaler

Belaningsgrad, verkligt varde Fastighetslan i procent av fastigheternas verkliga vérde.

Likviditet Omsattningstillgangar och beviljad koncernkredit i férhallande till

kortfristiga skulder

Fastigheternas direktavkastning pa verkligt varde Driftséverskott i procent av fastigheternas verkliga varde

Avkastning pa eget kapital Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt eget
kapital.
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Fastighetsbestand 2021-12-31

Antal lagenheter per omrade och storlek

Fastighet Antal 1 RK 2 RK 3 RK 4RK 5RK
Bryggaren 53 17 26 6 3 1

Folet 1 54 18 30 6 0 0

Trekanten 55 17 25 9 4 0

Bagaren 57 9 42 6 0 0

Ojollas 43 10 16 13 4 0

Folet 2 48 0 16 28 4 0

Nils-Jons 58 3 31 24 0 0

Triangeln 30 0 6 22 2 0

Backa 110 34 53 22 1 0

Ostra Kyrkogatan 123 28 59 32 4 0

Angen 20 0 10 10 0 0

Sunnangarden 155 71 60 24 0 0

21:an 7 1 2 4 0 0

Alvstranden 8 0 4 4 0 0

Summa 1592 347 753 442 43 7
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Revisionsberattelse

pwec

Revisionsberittelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen fdr Alfta-Edsbyns Fastighets AB for ar 2021.

Enligt véar uppfattning har arsredovisningen upprttats i enlighet med Arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Alfta-Edsbyns Fastighets ABs finansiella stlining per den 31 december
2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningsiagen. Forvaltningsberittelsen
ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrékningen for Alita-Edsbyns
Fastighets AB.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) ach god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
Alfta-Edsbyns Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga cch dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styreisens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéallande direktdren som har ansvaret for att &rsredovisningen upprattas och att den ger
en réllvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar éven fér den
interna kentroll som de beddmer ar nddvéndig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentiiga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedomningen av
bolagets f6rmaga att fortsétta 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
tilAmpas dock inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphara med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt aiternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att iimna en revisionsberéttelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt 1ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig felaktighet
om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i rsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.

Tav?

g
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfdrt en revision av styrelsens och verkstallande direkidrens
férvaltning f6r Alfta-Edsbyns Fastighets AB for &r 2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhaltande till Aifta-Edsbyns Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrickliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfatining och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
kansolideningsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortipande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokfdringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Den verkstéllande direktoren ska skéta den Ispande forvaltningen enligt styreisens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgérder som ar nédvandiga for att bolagets bokfring ska fullgéras i
Gverensstammelse med lag och for att medelsfrvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Van mél 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 eller verkstallande
direkt6ren i nagot vasentligt avseende:

* foretagit nagon atgard elter gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

* panagot annat satt handiat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Véart mal betraffande revisionen av férslaget tilt dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, &r att med rimfig grad av sakerhet beddéma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt god
revisionssed i Sverige alitid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot boiaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt
med aktiebolagstagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen se/revisornsansvar. Denna beskrivning &+ en del av revisionsberéttelsen.

Alfta den 21 mars 2022

Ohrlings PricewaterhguseCoopers AB
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