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VD har ordet

Jag tilltradde som VD i mitten av september 2023
och har prioriterat att vara ute i verksamheten fér
att fa en inblick i medarbetarnas vardag och aven
komma i kontakt med hyresgasterna. Jag impone-
ras av den kunskap som finns i bolaget, viljan att
gbra det basta for vara hyresgaster och férmagan
att samverka for att |6sa de problem som uppstar.

Under aret har de férslag som Féretagshélsan Re-
gion Gavleborg tog fram i samband med arbets-
miljééversynen implementerats och det systema-
tiska arbetsmiljéarbetet har utvecklats. For Aefab
ar det viktigt med en sund arbetsmiljo under 2024
kommer vi intensifiera vara insatser for att imple-
mentera och framja friskfaktorer pa arbetsplatsen.
Genom att gora detta kan vi behalla och attrahera
nya medarbetare.

Det resultatmassiga utfallet i bokslutet kommente-
ras i sarskilt avsnitt i denna arsredovisning, resul-
tatet &r lagre &n budget och prognos men utifran
de forutsattningar som varit under aret med 6kad
inflation och 6kade réntekostnader sd har vi &nda
lyckats bra genom att nd detta resultat.

Ur var nuvarande affdrsplan framgar féljande: Vi
ska arbeta fér en bra arbetsmiljé och att medarbe-
tarna ska kanna ett helhetsansvar fér bolaget och
dérmed kunderna samt kanna att de har ett eko-
nomiskt ansvar. Vi ska arbeta for att ge vara hy-
resgaster stora moéjligheter att vara delaktiga i ut-
vecklingen samt fa dem att kdnna ett gemensamt
ansvarstagande fér kommunen. Detta & omraden
som vi skall véagledas av i vart dagliga arbete. Det
pagar ett arbete med att skapa en ny affarsplan for
perioden 2024-2028.

Vi har haft svart att hyra ut vara lagenheter pd vart
trygghetsboende 65Trygg Backa i Edsbyn. Vi har
genomfort ett flertal riktade marknadsféringsin-
satser som vi kommer att intensifiera 2024 for att
fa flera lagenheter uthyrda.

Hyresférhandlingen infér 2024 indikerade pa nod-
vandiga hyreshéjningar pd 11 %, dvs rekordnivaer
historiskt. Efter férhandling s& blev hyreshdjning
5,5 % for 2024 och 4,5 % fér 2025. Det innebar att
vi gar in i 2024 med besparingskrav och behéver
fortsatta effektivisera var verksamhet.

En 3tgérd for att nd budget i balans &r att vi inte
kommer ersatta projektledare, teknisk chef och-
malare som gar i pension. Vi kommer utvérdera
vilken effekt detta ger och sakerstdlla att vi kan
klara av vart uppdrag. Det &r positivt att vi har natt
en dverenskommelse som &r tva-arig det innebér
att vi har forutsattningar att ta fram en budget for
2025 i god tid och prioritera det som ar viktigast.

Jag vill rikta ett stort tack till all personal for deras
insatser for Aefab inom vara olika verksamheter.
Ett sarskilt tack till Per Wiklander, som har innehaft
rollen som tillférordnad VD under stérre delen av
dret. Per har pd ett exemplariskt satt sett till att
bolaget har fungerat vl och tagit hand om vara
hyresgéster pd basta mojliga satt.

Jag ser med stor entusiasm fram emot att fortsatta
arbeta med de drenden och fr&gor som kommer att
driva Aefab framat under det kommande aret. Vart
gemensamma mal &r att strava efter det basta for
vara hyresgaster och for var personal. I bérjan av
2024 vdlkomnar vi en ny driftchef och projektleda-
re som kommer forstarka var organisation ytterli-
gare och bidra till att vi ndr vara mal.

Tack &n en gang for er ovéarderliga insats och jag
ser fram emot att fortsatta bygga en framgangsrik

framtid tillsammans.

Alfta, februari 2024

Katarina Harner
VD
Alfta-Edsbyns Fastighets AB
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Ordtfoérande har ordet

Den nya styrelsen tilltradde i januari vid en ex-
tra bolagsstamma. Styrelsen och tillférordnad vd
med ledningsgrupp hade stort fokus under det for-
sta halvaret pa att sikerstélla ett val fungerande
systematiskt arbetsmiljoarbete i bolaget. Rekryte-
ringsprocess av ny vd genomférdes under varen
och ny vd tilltradde 15 september.

Bolagets olika uppdrag (allma@nnyttiga uppdraget
med bostader), férvaltningsavtalet med Ovanakers
kommun som avser i huvudsak driften av kommu-
nens verksamhetsfastigheter inkl. av kommunen,
upphandlad stad av verksamhetslokaler som utférs
av bolaget samt férvaltningsavtalet med Alfta In-
dustricenter AB dar bolaget tillhandahaller perso-
nal etc, har genomfdrts pa ett bra satt under aret.
Det &r ansvarsfulla uppdrag som berér manga av
kommunens innevanare pa ett eller annat satt.
Med utgdngspunkt fran de pensionsavgdngar som
pdbodrjats och som inom nagra ar kommer att oka
har det arbetats med en dversyn och utarbetande
av en kompetensforsérjningsplan for att bolaget
ska kunna genomfora sina olika uppdrag aven infor
framtiden.

Vi satsar arligen stora pengar p& underhdll av vart
fastighetsbestdnd bl.a. sk. stamrenoveringar, vil-
ket &r nédvandigt for att halla en god standard pa
fastigheterna.

Pafrestningar av olika slag drabbar &ven oss i
Ovandkers kommun och AEFAB som bolag. En osa-
ker situation rdder pd arbetsmarknaden dar flera
foretag har tvingats minska sin personal. Andra fo6-
retag har haft det gynnsammare och har i stallet
en utmaning med att hitta de ratta kompetenser-
na. Inflationen driver hogre priser och hégre ran-
tenivaer. Exempelvis sa kommer fr.om arsskiftet
bolagets fjarrvarmekostnader att stiga med ca.
25 %. Hyrorna kommer enligt férhandlingar med
Hyresgdstforeningen att from 2024 att héjas med
5,5%. Uppgdrelsen ar tvadrig. Bolaget klarar med
detta inte tackning av kostnaderna stéllt i relation
till uppsatta resultatmal i bolaget. Dock &r vi anda
forhallandevis ndjda i nuldget med resultatet i hy-
resférhandlingen eftersom vara hyresgésters eko-
nomi ocksa blir anstrangd. Vi arbetar alltid for noj-
da hyresgaster och att hyresgasterna ska bo kvar
hos oss.

For att rusta oss framat s8 pagdr under den nya
vd:s ledning ett arbete fér att se dver organisa-
tion, arbetssatt och resurser i syfte att effektivisera

verksamheten. Ar 2024 kommer ekonomiskt att
vara pafrestande. P& langre sikt behdver vi byg-
ga en resultatutveckling som gér att bolaget har
muskler fér att aterigen nyproducera bostader. Ny-
produktion ar inte aktuell i nuldaget men férbere-
delserna for det pagar sa att bolaget &r val rustade
nar det blir dags. Ny affarsplan kommer ocksd att
utarbetas och faststallas under 2024.

Slutligen vill jag tacka saval vara hyresgéster som
var personal som varje dag aret om arbetar for
vara hyresgéster och for bolaget.

Alfta, februari 2024

Bjérn Martensson
Ordférande
Alfta-Edsbyns Fastighets AB
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren i Alfta-Eds-
byns Fastighets AB, 556527-4361 avger harmed
arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01
- 2023-12-31. Bolagets sate dr Gavleborgs lan,
Ovanadkers kommun.

Agarférhallande

Bolaget ar heldgt av Ovandkers kommun (212000-
2304) och ingdr i Ovandkers kommuns koncern.

Verksamhetsbeskrivning
Aefab har idag 1 601 (féregaende ar 1 592) lagen-
heter varav 636 finns i Alfta och 965 finns i Edsbyn.
Dessa lagenheter bestdr tillsammans av ca 99 000
kvm. Aefab hyr ocksd ut egna lokaler pa totalt ca
13 000 kvm.

De flesta bostadsbestanden i Alfta och Edsbyn &r
byggda under 1960-1980 talet, dvs. under &ren
med stdd for miljonprogrammet. Under perioden
2016-2022 har nyproduktion skett av totalt 37 la-
genheter. Dessutom har totalt 62 lagenheter i Alfta
byggts om till 65Trygg boende, Engmans-gardar-
na samt 31 lagenheter 65Trygg Backa Edsbyn som
invigdes i september 2022. Féréndringen i antalet
ldgenheter jamfért med 2022 férklaras av att loka-
ler omdisponerats till ldgenheter.

Aefab forvaltar och underhdller dven verksam-
hetslokaler och andra fastigheter 3t Ovandkers
kommun. Totalt 67 500 kvm verksamhetslokaler

Bolagets styrelse har under 2023
bestatt av, ordinarie ledaméter:

Ersdéttare:
Lisbeth Delin
Felix Karsbo
Ola Ostergrens

Stefan Embretsén (sd)

Bjérn Martensson (c)
Ordférande

Andreas Kissner (kd)

forvaltas at kommunen. Fdrvaltningsuppdraget
sarredovisas i resultatrakningen med tillhérande
noter. Bolaget har &ven ett férvaltningsuppdrag at
Alfta Industricenter AB, &gt av Ovanakers kommun.

Aefabs anstallda arbetar med allt ifrdn ledning,
kundtjanst, administration, service, fastighetsfor-
valtning, byggnadsteknik, el- drifts- och energifra-
gor till information och marknad. Stérsta delen av
personalen &r fastighetsskotare, lokalvdrdare och
hantverkare. Verksamheten inom bolaget med va-
sentliga handelser beskrivs under egna avsnitt i
&rsredovisningen.

Styrelse och revisorer
Kommunfullmaktige i Ovandkers kommun valde

2022-12-12 féljande styrelse fér tiden fran och
med 2023-01-01 till och med &rsstdmma 2027. Va-
len bekraftas pd extra drsstamma 2023-01-09 och
registrerades av Bolagsverket 2023-01-20.

Fran och med bolagsstdmman i maj 2020 ar Ohr-
lings PricewaterhouseCoopers AB vald revisor med
huvudansvarig revisor David Hansen. Lekmanna-
revisorer valda av kommunfullmaktige ar Nils-Erik
Falk och Jan Berglin.

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

Jan-Ake Lindgren (s)
Vice ordférande

Yoomi Renstrom
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REDOVISNING OCH UPPFOLINING ENLIGT AGARDIREKTIV

M3l enligt &gardirektivet

Sammanfattning for 2023 &r att samtliga mal for-
utom avkastningskravet ar uppfyllt. Sett dver en
fyra ars period beddéms dock avkastningskravet
uppfyllt.

Agardirektiv fér verksamheten i Alfta-Edsbyns
Fastighets AB antogs 2014 av kommunfullmakti-
ge. Agardirektivet anger andamalet med bolagets
verksamhet samt vilka mal bolaget ska stridva mot.
Alfta-Edsbyns Fastighets AB &gs i syfte att pa bas-
ta satt kunna utveckla kommunens attraktivitet
for boende och féretagande genom att erbjuda ett
pris- och kvalitetsvarierat utbud av hyresbostader
samt effektivt utnyttjande av férvaltnings-lokaler
och néringslivslokaler. Malet ar att bidra till 6kad
tillvaxt, nyféretagande och etablering i kommunen.

Sammanfattningsvis &r féljande mal uppstallda i
agardirektivet

Verksamheten ska bedrivas utifrdn affarsmassiga
och 13ngsiktigt ekonomiskt hallbara principer. So-
liditeten bor 18ngsiktigt uppga till mellan 17-23 %.
Positiva resultat aterinvesteras i verksamheten, al-
ternativt anvands for att amortera 1an for att dar-
igenom uppnd soliditetsmalet. Aefab skall uppna
viss [6nsamhet som i agardirektivet formuleras ge-
nom ett avkastningskrav.

Avkastningskravet definieras som &rets resultat
efter finansiella poster + véardeférandring i forhal-
lande till eget kapital. Avkastningen bér 18ngsiktigt
lagst vara 10 % 6ver en femarsperiod. Borgensav-
gift utgar for av d4garen garanterat ansvar med 0,3
% (fr&n 2022 uppgar den till 0,25 %) av den arli-
gen utnyttjade delen av kommunens borgensloéfte.
Per 2023-12-31 uppgdr av kommunfullméktige be-
slutade borgensram till 425 mkr varav 385 mkr ut-
nyttjats.

Bolaget ska tillampa en rattvis och differentierad
hyressattning. En hoég serviceniva och kvalitet ska
leda till att minst 50 % av hyresgasterna ska vara
mycket ndéjda med sitt boende. Sarskilt fokus lig-
ger pa trivsel, trygghet, information och service.
Under 2023 har ingen matning skett genom kun-
dundersdkningar. Detta planeras infér 2024. Hela
bolagets férvaltningsprocess ska bygga pd miljs-
maéssigt hallbar utveckling.

Bolagets styrelse ska i forvaltningsberattelsen ut6-
ver vad aktiebolagslagen anger redovisa hur verk-
samheten bedrivits och utvecklats mot bakgrund
av det kommunala syftet med densamma och av
kommunen uppstéllda mal.

Bolagets verksamhetsmal féljs upp och rapporteras
separat till kommunstyrelsen.

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

Aefabs VD ar aven VD for Alfta Industricenter AB
som ocksa &r helagt av Ovanakers kommun. Under
dret har bolagets styrelse haft 10 sammantraden.
Ranterisker utvarderas I6pande, finanspolicy anger
hur avrapportering och uppféljning ska ske. Den
interna kontrollen har under aret féljt planerna.
Protokoll dversandes |6pande till kommunstyrelsen
och revisorerna. Uppféljning av verksamhetsmal
sker nedan under egen rubrik vilket dven rappor-
teras till kommunstyrelsen enligt kommunkoncer-
nens malstyrning.

Rapporteringen sker vid tertialbokslut, deldrsbok-
slut samt vid arsbokslutet.
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AFFARSPLAN

For att uppfylla malen enligt &gardirektivet hade
bolaget en affarsplan som gallde fér aren 2019-
2022 med forlangning att galla @ven under 2023.
Ny affdrsplan fér kommande fyra &r kommer att
tas fram under 2024.

Affarsidé
Aefabs affarsidé &r att utveckla kommunens att-

raktivitet for boende och foretagande genom att
erbjuda ett utbud av hyresbostdder anpassat for
flera malgrupper. Vi ska dven arbeta for effektivt
utnyttjande av kommersiella lokaler, butiker, for-
skolor och trygghetsboenden.

Mal

Aefabs mal &r att utveckla och férvalta attraktiva
boenden i kommunen med personlig service for en
levande region. Vi vill arbeta fér en hallbar utveck-
ling for framtida generationer. Aefab ska arbeta for
en bra arbetsmiljé och att medarbetarna ska kanna
ett helhetsansvar foér bolaget och darmed kunderna
samt kanna att de har ett ekonomiskt ansvar. Vi

ska arbeta for att ge vara hyresgéster stora moj-
ligheter att vara delaktiga i utvecklingen samt fa
dem att kanna ett gemensamt ansvarstagande for
kommunen.

Vision

Aefab vill ha Sveriges mest néjda kunder inom de
kommunala bostadsbolagen. Vid inflytt till regi-
onen ska Aefab vara ett naturligt val bland vara
malgrupper. Vi ska bidra till att 6ka kommunens
befolkning genom att bdde vara ett attraktivt bo-
stadsbolag och en attraktiv arbetsgivare.

M3luppfyllelse
Ovandkers kommun med koncernbolag tillampar

malstyrning genom balanserade styrkort. Samtli-
ga mal fér 2023 bedéms helt eller delvis uppfyllda.
Dessa redovisas i kommunens arsredovisning samt
i sarskild bokslutsrapport till kommunstyrelsen.
Fran och med 2024 kommer en ny malstyrnings-
modell att tillampas.
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Flerarsoversikt

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

Ekonomisk analys

Aefabs 6vergripande ekonomiska mal &ar att ge-
nom positiva resultat och positiv vardeférandring
pd fastigheterna forstarka soliditeten och likvidi-
teten. Positiva resultat ger ocksd méjligheter att
std starka kommande &r genom att fortsatta finan-
siera hég andel av investeringar med egna medel
samt att framtida underhdll sker med egna tillfér-
da medel utan extern uppldning. Bolaget arbetar
aktivt for att minimera risker sdsom réntekostna-
der, underhall, uthyrningsvakanser vilket beskrivs
narmare under egen rubrik. Sammanfattningen av
2023 ars ekonomiska utfall &r ett resultat som &r
nagot sdmre &n budget och de prognoser som ldm-
nats under aret. Utifran den osdkerhet som funnits
i omvarlden och med den hdga kostnads-utveck-
lingen kan resultatet &ndd anses som tillfredsstal-
lande. Soliditet, likviditet och finansiering foljer
budget och planer.

Omvarldsfaktorer

Efter manga ar med ganska |18g inflation och min-
dre kostnadsokningar fér var bransch har vi under
2022 och 2023 sett stora kostnadsdkningar for de
varor och tjanster vi képer i var verksamhet. Till
exempel har prisékningarna varit 10-15% for trg,
metaller, energi, drivmedel, fjarrvarmepriserna
6kade med 14% for 2023. Dessa kostnadsdkning-
ar paverkar Aefabs verksamhet i hég utstréckning
och stéller krav pa att dels hyrorna kan justeras sa
att kostnadsdkningarna kan tackas samtidigt som
verksamheterna behéver drivas pa ett effektivare
satt kommande &r. Lanerdntorna har under 2023
okat fran en Stiborranta pa 2,3% till cirka 4% vid
drets utgang. Under bérjan av 2024 har réntorna
inte fortsatt att 6ka och inflationen har planat ut
och bedéms minska under 2024.

2022 2021 2020 2019
148,9 142,4 142,8 142,7
12,8 7,9 14,2 11,0
521,2 519,9 496,4 497,7
5,7% 5,1% 6,3% 5,8%
22,1% 21,7% 22,1% 21,5%

Resultatanalys 2023
Aefab redovisar for 2023 ett resultat efter finansiel-

la poster p& 904 tkr (fg ar 4 720 tkr). Resultatet &r
842 tkr lagre &n budget. Resultatet &r dven ndgot
lagre an de prognoser som upprattats under 3ret.

Sammanfattningsvis ar det fler olika poster som bi-
drar till att resultatet &r séamre an budget. Féljan-
de stdrre avvikelser finns mot budget. Hogre kost-
nader for vakanser, 1 981 tkr (framforallt 65Trygg
Backa), reparationer och underhdll 1 374 tkr hogre
an budget, rantekostnader 510 tkr hégre &n bud-
get. Storre positiva avvikelser redovisas for dvriga
intakter 1 966 tkr (mer aktiverat eget arbete pa
projekt, évriga tjanster fakturerat) samt ldgre per-
sonalkostnader 1 334 tkr.

Den s& kallade Stiborrantan som styr kostnaden for
den rérliga rantan 13g i slutet av 2023 pa cirka 4,0
% att jamféra med 3,2% i budget. Budgeten for
rantan baserades pa den prognos som fanns i no-
vember 2022.

Arets bokslutsdispositioner &r en skatteméssig
aterforing av éveravskrivningar med 1 200 tkr. Re-
dovisad skattekostnad avser kostnad fér uppskju-
ten skatt. Nagon inkomstskatt utgar ej for 2023 da
det redovisas ett skattemassigt underskott som kan
utnyttjas kommande ar. Resultat efter skatt uppgar
till 1 191,5 tkr och foresl8s balanseras i ny rakning.

Underhall

Under 2023 har Aefab utfért underhall pd fastig-
heterna med totalt 31 351 tkr (fg 8r 28 023 tkr).
Av detta underhall redovisas 16 518 tkr som nya
och utbytta komponenter som aktiveras i balans-
rakningen.

Nya och utbytta komponenter avser till exempel
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stamrenoveringar, fénster- och takbyten.

Vid arsskiftet &r ndgra storre underhallsprojekt pa-
gdende och kommer att avraknas och dverforas till
2023.

Investeringar

Arets investeringar inklusive nya komponenter (16
518 tkr) uppgar till totalt 22 210 tkr, (fg ar 31 952
tkr). Storsta enskilda fardigstdllda investering for
dret uppgar till 4 300 tkr och avser en hyresgéstan-
passning pa omradet Hingsten i Edsbyn. I samband
med denna anpassning har ett nytt férlangt hyres-
avtal tecknats.

Uthyrning

Arets hyresintakter uppgar till 119 320 tkr (114 797
tkr). Kostnader for hyresbortfall for ldgenheter har
okat jamfért med 2022 och uppgar till 4 017 tkr
(fg &r 2 075 tkr). Okningen forklaras framfor allt
av vakanser i det nya Trygghetsboendet pa Backa i
Edsbyn. Vakanser vid arets slut motsvarar cirka 2,5
%, berdknat som uthyrningsbara lagenheter i for-
hallande till totalt antal ldgenheter. Flyttnings-frek-
vensen &r for 2023 ar n17,2% (fg ar 22,6%).

Fastighetsvardering

Under aret har en intern vardering skett av bola-
gets samtliga fastigheter. Till hjdlp for denna var-
dering har marknadsdata inhamtats for drifts- och
underhallskostnader samt marknadsmassiga av-
kastningskrav. Syftena med denna vardering ar fle-
ra, att f8 en bekréftelse pa att inga nedskrivnings-
behov féreligger, att kunna Iamna upplysning om
detta i arsredovisningen samt att fa ett underlag
for berdkning av marknadsmadssiga nyckeltal. Var-
deringen sker pd fastighetsnivd. Nagra nedskriv-
ningsbehov har ej identifierats. Totalt sett visar
fastighetsvarderingen 2023-12-31 att det bedémda
marknadsvardet 6verstiger de bokférda vardena.
Se mer under noten forvaltningsfastigheter. Under
nyckeltalssammanstallningen redovisas marknads-
massiga nyckeltal foér soliditet, direktavkastning
samt beldningsgrad.

Finansiering

Arets investeringar finansieras via kassafléde fran
den Idpande verksamheten, 30 610 tkr, samt inga-
ende likvida medel. Arets totala kassaflode uppgar
till 7 094 tkr och ar hdgre an budget. Forbattring-

en forklaras framfér allt av att leverantdrsskulderna
var hogre vid arsskiftet pa& grund av problem med
betalningar via vart ekonomisystem. Dessa pro-
blem I6stes i boérjan av 2024.

Likvida medel, likviditet och kassaflode ar med an-
ledning av detta battre an budget. Ingen extern ny-
upplaning har skett under 3ret.

Uppféljning av nyckeltal samt en jamforelse
med féretag inom Allmannyttan

Jamforelsen sker mot medianvardet fér foretag i
Aefabs storlek (1000-1999 lagenheter) inom Sve-
riges Allmannytta (Allmannyttan), belopp inom pa-
rentes avser Aefab féregdende ar.

Medelvardedret for Aefabs lagenheter &r 1976 att
jamfdéra mot riket 1980. Jamférelsen mot allman-
nyttan avser 2022 rs statistik.

Beldningsgraden bokférda vdrden 76% (75%)

Féretag inom Allmannyttan ligger pd 77%. De fére-
tag som har lagst skulds&ttning har en beldnings-
grad pa 72%.

Beldningsgrad verkliga varden uppgar till 42%
(42%)

Detta visar |3ngfristiga skulder i forhallande till
verkligt varde pa fastigheterna. Féretag inom All-
maéannyttan ligger pa 40%.

Soliditet, bokfdorda varden 21,9% (22,1%)
Nyckeltalet ligger 6ver malet i &gardirektivet. For
Allmannyttan uppgar soliditeten till

23,0%.

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

Nyckeltalet visar det bokférda egna kapitalet med
tilldgg for dvervarde pa fastigheter i forhallande
till balansomslutning. Inom Allmannyttan uppgér
nyckeltalet till 59 %.

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

Jamfoérbara allmannyttiga foretag ligger pa 102,7%.
Direktavkastning fastigheter, bokfért varde
5,5% (5,7%)

Fér Allmannyttans foretag uppgdr detta tal till
6,2%. Talet beskriver driftsdverskott i foérhallande
till fastigheternas bokférda varden.
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Direktavkastning
(3,3%)

Detta tal beskriver driftséverskott i férhallande till
verkligt varde pa fastigheterna. Fér Allmannyttan
uppgar detta nyckeltal till 2,1 %. Talet tar ej han-
syn till vardeférandringen pa fastigheterna.

verkliga varden, 3,3%

Underhall réknat som kr/kvm uppgar for Aefab till
270 kr (241 kr). Jamférbara foretag ligger pa 329
kr/kvm i snitt. Nyckeltalet inkluderar aven det un-
derhall som aktiverats som nya komponenter.

Hyresférandringar

Fran 1 januari 2023 hojdes hyrorna med i snitt
4,5%. Hyreshojningen fordelades genom syste-
matisk hyresséattning vilket innebar att vara hy-
resgaster fick en hdjning mellan 1,5% och 5,5%.
Intervallet beror pa ldgenhetens hyra i férhallan-
de till den s3 kallade malhyran. Hyresférhandling-
arna infér 2024 ars hyror resulterade i en tvaarig

dverenskommelse fér aren 2024 och 2025. Denna
innebar en hyreshéjning fér 2024 pa 5,5% och for
2025 pad 4,5%. Tillsammans med vara hyresgaster
ar malet att fortsatta med den modell som innebér
att hyreshdjningar kan ske nar vi utfér standardho-
jande atgarder i lagenheterna. For narvarande ger
standardhdjande atgarder i form av fénsterbyten
och stamrenoveringar hyreshéjning enligt forhand-
lings-6verenskommelse med Hyresgastféreningen.

Intékter och kostnader

Totala intdkter uppgar till 159 461 tkr

(149 803 tkr) och bestar till stérsta delen av hyre-
sintdkter och fakturering for utférda forvaltnings-
uppdrag at Ovanakers kommun. Intdkterna speci-
ficeras i not 3. Totala kostnader uppgar till 158 601
tkr (145 147 tkr).

Storsta kostnadsposterna avser personal, taxe-
bundna kostnader, underhdll, réntor och avskriv-
ningar. Driftskostnader specificeras i not 7.
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Risker i bolagets verksamhet

I den verksamhet som bolaget bedriver ar de stérs-
ta riskerna hanforliga till vakanser, beldningsgrad,
rantekostnad, likviditet, underhallsbehov, el- och
varmekostnader, fastighetsvdardering och intern
kontroll. Under respektive rubrik nedan beskrivs
hur bolaget arbetar med att hantera dessa risker.

Beldningsgrad

Var relativt hoga beldning stéller krav pa att vi kan
sakerstilla en for foretaget hanterbar rénteniva.
Férandringar i rantenivder pa de 18n Aefab har &r
en av de enskilt stérsta riskfaktorerna i bolagets
verksamhet. Bolaget anvander ranteswappar for
att sdakra delar av sin exponering foér ranterisker.
Sakring sker utifrdn en helhetssyn vad géller andel
forfall i olika I6ptidsintervall. Hanteringen sker en-
ligt riktlinjer som ar faststéllda i bolagets finanspo-
licy dar perspektivet &r en Iangsiktigt sakrad kost-
nadsniva foér vara réntekostnader. Per 2023-12-31
ar 65% (65%) av skulden rdantesdkrat. Genom-
snittlig réntebindningstid uppgdr till 3,2 ar (3,8
ar). Snittréanta 2023 uppgar till 2,93% (2,06%).
Genomsnittlig kapitalbindningstid uppgar till 2,9 r
(2,8 3r). Laneforfall under 2024 bedéms kunna
aterfinansieras men till ett hégre réntelage.
Likviditet.

Likviditetsplaneringen har som mal att skapa for-
utsattningar sa att samtliga investeringar férutom
nyproduktion helt ska finansieras genom kassa-
flode fran den |dpande verksamheten. For 2024
budgeteras det for positiva kassafléden som enligt
planerna kommer att anvandas for att finansiera
underhdll och investeringar i nya komponenter.

Ingen nyuppldning &r planerad fér 2024.

Underhallsplaner

D3 bolagets bostadsbestand bestar av hég andel
fr&n miljonprogramsaren kommer det att finnas
stora underhallsbehov de kommande &ren. Risker-
na som ska hanteras i samband med detta bestar
av underhallsplanering, finansiering, upphandling,
projektledning och hyresgastgodkannande. Efter
forhandlingar med Hyresgdstféreningen kommer
standardhéjande dtgdrder som utfors till nytta for
vara hyresgaster att leda till separata hyreshoj-
ningar.

El- och varmekostnader

Riskerna avseende 6kade elpriser ska hanteras.
Under 2021 skedde upphandling av elkraft. Nuva-
rande upphandling fér el galler till och med 2024-
12-31 vilket innebar att priskansligheten ar sakrad
tills dess. Férandringar i energiskatter under perio-
den paverkar bolagets elpris direkt.

De risker som ror bolagets uppvarmnings-kostnad
beror dels p& om det &r avvikelser fran SMHIs nor-
maldr (budget) samt pris-utvecklingen pa fjarrvar-
me. Fér 2023 hdjdes fjarrvarmepriserna med cirka
14% och for 2024 blir héjningen 25%. For fjarrvar-
me galler avtalet arsvis.

Fran och med 2019 &r Aefab med i Sveriges All-
mannyttas klimatinitiativ vilket innebar att Aefab
har som mal att sdnka energiférbrukningen med
30 % samt bli fossilfria senast 2030. Arbete med
att sanka energiférbrukningen ar en del i samband
med planeringen av det arliga underhallet.

Alfta-Edsbyns Fastighets AB - Arsredovisning 2023
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Fastighetsvardering

I samband med renoveringar och nyproduktion finns
risken att det bokférda kan komma att dverstiga
marknadsvardet vilket kan leda till nedskrivning-
ar som belastar arets resultat. Nedskrivningsbehov
prévas arligen. Fastighetsvéardering i bokslutet for
2023 indikerar inga nedskrivningsbehov.

Bolaget préovar i samband med bokslutet om tidi-
gare ars nedskrivningar kan aterfoéras. Totalt finns
58 395 tkr i nedskrivningar per 2023-12-31. Nu-
varande vardering medger ej att nagra tidigare ars
nedskrivningar kan aterforas.

Intern kontroll

Bolaget arbetar I6pande med internkontroll. Syf-
tet med internkontroll ar att sakerstélla att verk-
samheten bedrivs effektivt och andamalsenligt, att
budget och ekonomisk rapportering sker pa tillfor-
litligt satt samt att lagar och regler efterlevs. In-
ternkontrollplan uppréttas for varje ar och faststélls
av styrelsen. Arbetet sker i det fé6r kommun-kon-
cernen gemensamma systemet Stratsys och féljs
arligen upp av styrelsen samt rapporteras till kom-
munstyrelsen. Inga vdsentliga avvikelser noteras
for 2023. Mindre avvikelser har dtgérdats I6pande.

Kanslighetsanalys
Hur bolagets resultat paverkas vid en férandring
av:

Hyresniva bostader 1% +/- 1,2 mkr
Vakansgrad 1% +/- 1,2 mkr
Taxebundna kostnader 1% +/1 0,4 mkr
Rantekostnader 1% +/- 3,6 mkr *
Drift- och underhall 1% +/- 0,8 mkr

*Vid ett tillfalle d@ ingen del av 1&neportféljen har
bundna ranta. Med nuvarande andel rantebindning
pdverkar 1% c: a 1,5 mkr.

12

Alfta-Edsbyns Fastighets AB - Arsredovisning 2023



Vara verksamheter 2023

BYGG OCH UNDERHALL

Att skéta om vara fastigheter sd att de héller sd
lange som mdjligt, och samtidigt tanka framat och
bygga for framtiden - det &r vara viktigaste upp-
gifter. S3 har har vi arbetat med det under 2023.
En stor andel av vara fastigheter &r byggda pa
1960- och 1970-talet och om vi ska bibehalla hu-
sens varde - och ge dem en lang livslangd - galler
det att skéta om dem. For att goéra det pd basta
satt ar det viktigt att gora det ratta underhdllet nar
det &r aktuellt i tid och alltid halla oss i fas med de
behov som finns.

Stamrenoveringar ar négot som AEFAB prioriterat
i manga ar - och kommer att fortsitta med. En
stamrenovering innebar att alla rér i huset byts ut
och samtidigt passar vi pa att renovera alla bad

rum och kék. Om vi inte renoverar stammarna kan
dolda ldackage uppstd med stora skador som fdljd.
Dessutom far vara hyresgéaster frascha badrum och
kok. Under 2023 har stamrenoveringen pa Trekan-
ten paboérjats.

I arbetet med att minska var energianvandning har
vi bytt fonster och balkongdérrar pa Vastandgatan
2 och 4. Aven detta ger en béattre komfort fér hy-
resgdsterna med mindre drag fran fénstren och
minskade bullerljud utifran.

For att forlanga vara fastigheters livslangd har vi
dessutom fardigstéllt utvandig malning av fasaden
pd Timotejvdgen. P Bryggarvdgen 1-4 har vi bytt
vatten, avlopp och dagvatten i marken.

Alfta-Edsbyns Fastighets AB - Arsredovisning 2023
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DRIFT OCH FASTIGHETSSKOTSEL

Vara hyresgéaster ska kédnna sig trygga i sina lagen-
heter och pa sina omraden. De ska &ven kanna sig
trygga med att f& ett bra bemétande i sina kontak-
ter med oss.

Vara hyresgéster ska kidnna sig trygga i sina lagen-
heter och pa sina omraden, och de ska &ven kidnna
sig trygga med att fa ett snabbt och bra bemétande
i sina kontakter med oss. Att ha kontinuerliga sam-
tal med Hyresgastféreningen och att de boende ska
kanna att de har inflytande ar viktigt fér oss.

Under aret har vi genomfort sa kallade trygghets-
ronder. Under dessa pratar vi med hyresgasterna
om den yttre miljén, vad de saknar och vad de vill
att vi gor fér dem. Det kan handla om utebelysning,
trygghet eller nagot i véxtligheten som kan orsaka
skador.

Vi har fortsatt bra samarbeta med EGAB. De ronde-
rar omraden nar stérningar uppstar.

Ytterligare ett led i vart trygghetsarbete &r att vi
pa nagra omraden sténger entréportarna tidigare pa
grund av att obehériga personer har uppehallit sig i
fastigheterna.

Vart arbete med att byta till det digitala I&ssystemet
ILoq har fortsatt och under 2023 har Skidan fatt nya
|3s.

Relaxavdelningen pd Ojollas har utvecklats for att
dels O6ka anvandandet hos befintliga hyresgaster
men ocksa for att oka intresset for omradet.

Det har varit aterkommande problem med vatte-
nansamling pa@ Angen. Efter énskemal fran hyres-
gasterna har darfoér tvd brunnar installerats framfér

entréportarna.

Vara bovéardar har under aret fortsatt med det sys-
tematiska brandskyddsarbetet genom att utféra
brandronderingar pa AEFABs och kommunens fast-
igheter. Antalet objekt i kommunen har dkat.

Vi fortsatter att anvdanda ELON for installation och
hantering av vitvaror, vilket har fungerat bra. Bovar-
darna upplever en forbattrad arbetsmiljé och vara
fastighetsskotare slipper resor till BORAB med dessa
vitvaror.

Antalet containrar hos fastighetsskétarna har ut6-
kats for battre sortering. Vi anvander oss av El-Kret-
sen for atervinning av forbrukat elmaterial. Var per-
sonal slipper d@ aterkommande transporter da detta
skrot hdmtas hos oss av El-Kretsen efter avrop.

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

I bade Alfta och Edsbyn har vi bytt ut de stora gras-
klipparna och har i stéllet spakstyrda maskiner med
fokus p@ ergonomi efter 6nskemal fran fastighets-
skoétarna.

Tiden reduceras fran 5 till 3 arbetsdagar fér att klip-
pa omraden i Edsbyn, vilket medfér att vi anvander
mindre bransle.

Vidare har vi nya ergonomiska handklippare i bade
Alfta och Edsbyn och anvander mindre grasklippa-
re som lattare kommer fram p& vara omrdden. Det
sparade 31% av branslet vi anvande for grasklipp-
ningen under 2022 vilket ar 5% av AEFABs totala
arsférbrukning.
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ENERGI OCH TEKNIK

Vi &r med i Allmannyttans Klimatinitiativ med mal-
sattningen att spara 30 procent energi till 2030
jamfért med 2007. Det malet har vi fortsatt stréva
mot dven under 2023. For oss ar det viktigt att
se framat och gbra noggranna analyser 6ver var
och pa vilket sétt vi kan géra energibesparingar for
basta effekt.

Under 2023 har ett stort projekt inom energieffek-
tivisering pagatt pa Kv. Bagaren i Edsbyn. Malet
var att ta vara pé varmeenergin fran byggnaderna
och 3tervinna en del av energin. For att uppna ma-
let har vi installerat en bergvarmepump som job-
bar parallellt med fjarrvarmecentralen. Vi har ock-
sa bytt ut de befintliga takflaktarna mot nya med
vdrmeatervinning.

Under 2023 har vi pdbérjat utbytet av gamla DU-
Car (dataundercentraler)

Bytet gbrs eftersom de gamla DUCarna fasas ut
fran leverantdr och de vi har i vart bestand bérjar
bli till &ldern. I samband med bytet far vi en mo-
dernare fastighetsautomation.

De flesta lagenheter ar nu uppkopplade mot
EcoGuard som ger oss en storre dversikt av inom-
hustemperaturer i ldgenheter och lokaler.
Arbetet med att uppgradera vart éverordnade styr-
system fortgdr. Vi har under aret uppgraderat de
flesta av fastigheterna vid Sunnangarden.

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

P& samtliga brandlarm utférs kvartalsprov for att
sakerstélla att det fungerar om det skulle uppstd
en brand.

Beddmning av befintligt brandskydd har gjorts pa
Sunnangarden. Detta har resulterat i ett omfattan-
de dokument dver brandskyddet.

Arsservice av brandslackare, brandposter och rok-
luckor har under 2023 utforts av Presto Brandsa-
kerhet

Vi har pabérjat 4G-anpassning av nddtelefoner i
hissar och av larmséndare p& brandlarm. Arbetet
pagar.

Under 2023 upphoérde tillverkning av lysrér och
kompaktlysrér (T8) (l&genergilampor). Anledning-
en &r att de innehaller kvicksilver.

Det finns ndgra huvudsyften med belysningsby-
ten i utemiljéerna och i allmdnna utrymmen som
tvattstugor, trapphus och kallare och det ar att 6ka
tryggheten, sanka elférbrukning och servicekost-
naden, minska brandrisken da blinkande lysror och
heta ljuskallor férsvinner samt att lysrér och kom-
paktlysror har slutat att tillverkas.

Byte av trapphusbelysning och entrébelysning fort-
skrider p& ndgra omraden.

P& Sunnangdrden har belysning bytts i allm&nna
korridorer. Aven stolpbelysning utomhus har bytts
pd ndgra omraden.

Totala elrenoveringar av lagenheter gors kontinu-
erligt i samband med stambyten och vid tillfallen
nar lagenheter star tomma.

I carporten pd Sunnangdrden som socialtjinsten
nyttjar har elbilsladdning installerats
I dagslaget finns en modell for uthyrning av ladd-
box dar hyresgast kan reservera plats. Diskussion
pdgdr om méjlighet for géstladdning.

Alfta-Edsbyns Fastighets AB - Arsredovisning 2023
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FORVALTNINGSUPPDRAG OVANAKERS KOMMUN

Att forvalta och underhdlla kommunala lokaler och
fastigheter ar ett stort ansvar, och ett uppdrag vi
lagger stor vikt vid att skéta pa allra basta satt.

Arbetet med att uppgradera vart 6verordnade styr-
system fortgar. Under &ret har vi blivit klara med
Alfta Sim & Sporthall, Alftaskolan samt Runemo-
skolan. Arbetet fortsatter med fler kommunala
fastigheter under 2024.

Under sommaren genomfdrdes en entreprenad vid
Viksjoforsskola. Vi har bland annat tagit bort fyra
mindre och aldre oekonomiska ventilationsaggre-
gat och ersatt dessa genom att koppla in kanalsys-
temet mot det stora aggregatet och dkat luftvax-
lingen pa detta aggregat. Vi har dven uppgraderat
belysningen till mer hallbara led-armaturer.

Sedan juni 2021 gér vi vara brandskyddskontrol-
ler i ett digitalt system. Hittar vi fel och brister sa
dtgardar vi dessa. Detta har resulterat i ett omfat-
tande dokument 6ver brandskyddsarbetet.
Kvartalsprov utférs pa samtliga brandlarm fér att
sakerstilla att det fungerar om det uppstar en
brand. Kvartalsprov och arsservice har utférts pa
alla sprinkleranlaggningar.

En plan finns for att alla fastigheter som saknar
brandskyddsdokumentation skall ha en sadan.
Detta var inget krav vid nybyggnation fére 1995.
2023 togs det fram dokument fér ett 10-tal fastig-
heter. Arbetet med detta fortsatter.

Det systematiska brandskyddsarbetet har utékats
med Gardtjarnsberget, On fotbollsanldggning, Rid-
huset Edsbyn samt Alfta Ishall.

Aven 6vertagande av brandlarm pa brandstationen
i Edsbyn samt byte/utbyggnad av detta brandlarm

i och med ombyggnation av del som nyttjas avam-
bulansen.

P& Gastisbacken har omfattande brandskydds-
utredningar gjorts. Dokumentation pa befintligt
brandskydd har tagits fram. I Annex 2 har néd-
belysning, hanvisningsarmaturer och allmanbelys-
ning bytts ut.

4G-anpassning av nddtelefoner i hissar och av
larmsandare pa brandlarm har pabérjats och pagar.

Arsservice av brandslackare, brandposter och rok-
luckor har under 2023 utférts av Presto Brandsa-
kerhet.

Belysningsbyten har under 2023 skett pa flera
kommunala fastigheter.

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

P& Celsiushallen har mastbelysningen bytts ut pa
idrottsplanen. Lillboskolan har ny belysning i sto-
ra delar av skolan, viss del byttes i samband med
byte av undertak. Det arbetet fortsdtter under
2024. Skolans ytterbelysning har kompletterats
med stralkastare.

Aven hela Rotebergsskola har fatt ny belysning och
pd gymnasiet har belysningsbyte skett under alla
lov under 2023. Det planerade belysningsbytet pa
gymnasiet ar nu klart.

Belysningsbyte har ocksd skett pa brandstationen
och bussterminalen i Edsbyn.

P& Gyllengarden har vi monterat elbilsladdare i car-
porten for socialtjénsten. Avdelningskorridorer har
fatt ny belysning och vi har utfért en provkorridor.
Arbetet fortsatter under 2024.
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INFORMATION OCH MARKNAD

Att bibehdlla hyresgésternas fortroende for oss, ha
en bra kontakt med hyresgésterna och pa olika séatt
oka trivseln och tryggheten pa vara omraden - det
ar ett av de viktigaste syftena med var kommuni-
kation.

Under 2023 har vi tillsatt en marknadsféringsgrupp
for 65Trygg Backa som regelbundet har méten dar
vi planerar marknadsféringsaktiviteter for att locka
nya hyresgaster till Backa.

Under 3ret medverkade vi pa en prova-pa-dag for
personer 65 ar och &ldre, anordnat av Anhérigsto-
det och Folkhélsan. Vi har haft dppet hus pa Backa
varje onsdag stérre delen av aret. P& kanelbullens
dag hade vi en maklartraff pd Backa dar vi hade
bjudit in Fastighetsbyrdn fér att informera fast-
ighetsdgare som var 65 ar eller dldre om hur en
bostadsférsaljning gar till. Det blev en lyckad dag
med manga besdkare som vi hoppas ska genere-

ra nya hyresgéster pa sikt. Innan arets slut hade
vi aven gléggmingel utanfér ICA i Edsbyn dar vi
informerade om Backa och bjéd pa glégg och pep-
parkakor.

Vi har bytt vart uthyrningssystem pa grund av att
det gamla kommer att slackas ner. Det har varit ett
projekt pd ett par manader och har inneburit en
del utmaningar och barnsjukdomar under resans
gang, men vi klarade and& évergangen bra.

Aven i &r var vi huvudsponsor fér Hittaut Ovanaker.
Hittaut ger alla en mdéjlighet att komma ut i natu-
ren, upptédcka nya platser i sitt naromrade och pa
ett enkelt och prestigelost satt f& in mera rorelse
i vardagen. Vi hoppas att det har kan leda till att
annu fler som bor hos oss pa AEFAB blir nyfikna
och inspirerade till att delta.
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BOSTADSMARKNADEN I KOMMUNEN

Det kommunaldagda bostadsbolaget Aefab har ha
en viktig roll fér att skapa boende fér invanare i
Ovanadkers kommun. Det &r svart att bedéma vil-
ka typ av boenden som behdvs, men kopplat till
kostnadsutvecklingen sa behévs det byggas billiga
bostéder, mindre och mer energisnalt.

Ovandkers kommun har en medeldlder pd 46 ar
och rikssnittet ar 42 &r, befolkningen bor till 66 % i
tatort dar snittet i Sverige ar 88 %.

Bostadsbolaget Aefab har gjort analysen att en hog
andel aldre som bor utanfoér tatorten boér vilja bo
enklare, bekvamare och narmare samhallsservice.
Under 2022 invigdes ett andra +65 boende i kom-
munen, nar 65Trygg Backa i Edsbyn med 31 léagen-
heter fardigstallts. Efter detta fardigstallande har
Aefab allts3 byggt 93 st trygghetsboenden inom
kommunen pd nagra ar. Under 2023 har inga nya
ldgenheter tillforts.

Fardigstallandet pa Backa betyder ocksa att det till-
forts 130 nya lagenheter sedan kommunens 6ver-
siktsplan blev klar ar 2017. I &éversiktsplanen &r
mal satta att det ska tillféras 100 st lagenheter och
50 st trygghetsboenden till 8r 2030. Fardigstallan-
det pd Backa betyder ddrmed att maluppfyllelsen
ligger 1&ngt fére planen, da det totalt tillforts 130 st

nya lagenheter sedan 6versiktsplanen antogs, men
med en stdrre foérdelning mot trygghetsboende. Ut-
dver dessa boenden har det ocksa tillférts 26 st
lagenheter for LSS boende och boende for psykisk
rehabilitering.

Uthyrningsgraden hos bostadsbolaget Aefab ligger
pd 97 %, dvs lagre &n 2022. Aefab hyrde ut 240 |-
genheter under 2023 vilket @r ca 20 st/manad och
ligger pa ungefér samma niva som tidigare. Pa var-
je uthyrningsobjekt ar det farre stékande jamfort
med forra aret. Antalet kédagar har sjunkit nagot
och sd &dven antal sékande per objekt, vilket pekar
pd ett ndgot minskande uthyrningstryck &n tidigare
men fran en hég niva.

Det har varit svarare att silja bostéder vilket har
lett till att flera avvaktar med att sélja, malgruppen
for trygghetsboendet bor idag i egna hem vilket
innebar att det tar langre tid &n berdknat att fa
trygghetsboendet fullt uthyrt. Byggpris- och en-
ergiindex fortsatter att kraftigt 6ka, vilket gor det
svart att halla marknadsmaéssiga hyror pa nya ob-
jekt. En férhoppning ar att 6kningarna minskar i
takt med att inflationen sjunker.

Aefab planerar for tillféllet ingen nyproduktion men
kommer pdborija ett planeringsarbete for att pa sikt
kunna bygga nytt.
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LOKALVARD

Under 2023 har vi fortsatt arbeta pa samma satt
med leverans av lokalvard till vra kunder, kvali-
tetsuppféljningar varje manad, tvd kundundersdk-
ningar och kunddialog. Utifran hallbarhetsprojektet
vi genomforde under 2022 kunde vi analysera och
dra slutsatser var vi skulle inféra nya dispensrar
for pappershanddukar, toalettpapper och tval. P&
sa satt kan vi, dar vi ser nytta av det nya syste-
met, minska frekvens for pafylinad, minska antalet
transporter/leveranser och tunga lyft samt behdver

mindre plats fér lagerhalining. Lokalvarden utdkar
fortsatt sin verksamhet for varje &r, med fler och
storre uppdrag fr&n kommunen. Under aret som
gatt har ett par personer slutat och ndgra nya kom-
mit in, en stérre forandring pd personalsidan &r
att vi infort en resurstjanst som ersatter ordinarie
personal vid exempelvis sjukfr@nvaro. Under 2024
fortsatter vi vart arbete for ndéjda kunder, hyres-
gaster och medarbetare som trivs.

Alfta-Edsbyns Fastighets AB - Arsredovisning 2023
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PERSONAL OCH ORGANISATION

Med det systematiska arbetsmiljoarbetet i fokus
har vi under 2023 utvecklat vart organisatoriska
och sociala arbetsmiljéarbete tillsammans med
konsult fran Féretagshalsan Region Gavleborg och
vara medarbetare. Alla medarbetare har gatt en
utbildning i Organisatoriskt och socialt arbetsmiljo-
arbete via Féretagshéalsan och chefer har fatt ytter-
ligare pabyggnad i &mnet.

I september 2023 bdérjade bolagets nya VD, som
sedan dess fortsatt bygga vidare pa organisatio-
nen tillsammans med ledningsgrupp och styrelse.
I var Kompetensférsérjningsplan ser vi utmaningar
med kommande pensionsavgangar och har bérjat
planering och rekrytering for att fylla strategiskt
viktiga positioner for framtiden.

Under aret har vi ocksd gatt in i den koncernge-
mensamma lénehanteringen via Lén Halsingland.

Vi har sdledes genomfort ett stort systembyte d&
vi gdtt fran Hogia till Visma och allt vad det innebér
med persondata och hantering.

Under bérjan av 2024 vialkomnar vi vara senas-
te rekryteringar, ny driftchef och en helt ny tjanst
som projektledare mot kommunen och AICAB. Vi
kommer att g8 in i tvd nya personalsystem for che-
fer med Adato och Novi, fér att hantera sjukskriv-
ning och rehabilitering samt personalanteckningar
pa ett sidkert satt. Vi fortsatter sjalvklart med alla
delar i vart systematiska arbetsmiljdarbete och for
att ta vart arbetsmiljdarbete till nasta nivd kommer
VD, HR-och miljoéchef samt huvudskyddsombud att
ga utbildning och inleda ett arbete med friskfakto-
rer for hela bolaget.

20
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HALLBARHET

Hallbarhet handlar om Idngsiktigt fungerande 16s-
ningar, handlingar och arbetsséatt utifran sociala,
ekonomiska och ekologiska faktorer.

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

Ett mer specifikt projekt fér hallbarhet och att hitta
hallbara I6sningar &r Klimatinitiativet, som vi ingdr i

via Sveriges Allmannytta. Har har vi inom Aefab en
arbetsgrupp som standigt utvecklar och stammer
av vart arbete med att minska vart klimatavtryck i
form av energiférbrukning och fossila utslapp.
Hallbarhet finns ocksd@ med i vdra upphandlingar i
olika former.

Alfta-Edsbyns Fastighets AB - Arsredovisning 2023
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TANKAR OM FRAMTIDEN

Under 2024 kommer vi fortsatta att effektivisera
verksamheten och se éver hur vi far en andamal-
senlig organisation. Vi har flera pensionsavgangar
under 2024-2025 och innan vi ersatter dem sd ser
vi 6ver behovet. Arbetet med nya affarsplanen ar
uppstartat och malsattningen &r att vara klara till
sommaren 2024.

Vi har anstéllt en projektledare som kommer vara
med och utveckla férvaltningsuppdraget sa att vi
anvéander vara resurser pa basta satt.

Vi kommer fortsatta arbeta med kundndjdheten

och anvanda ett enkatverktyg for att kunna jamfo-
ra oss med liknande verksambheter.

Den hyreshéjning pa 5,5 % som vi nddde i hyres-
forhandlingen for 2024 tacker inte kostnadsékning-
arna, vi moéter upp det med att inte ersatta personal
som gar i pension och se éver vart inre underhall.
Vi ser méjligheter med att fa Backa Trygg uthyrt
och var prognos fér 2025 med den &verenskomna
hyreshéjningen pa 4,5 % &r att vi hamtar tillbaka
resultatet nagot.

22
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Eget kapital

Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital
Vid arets bérjan 8 000,0 3 869,3 96 572,0
Arets resultat 1191,5
Vid arets slut 8 000,0 3 869,3 97 763,5

Forslag till vinstdisposition

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

Balanserade vinstmedel 96 572 077,45
Arets resultat 1 191 489,03
Summa 97 763 566,48

Styrelsen och verkstéllande direktér féreslar féljande vinstdisposition:
Balanseras i ny riakning: 97 763 566,48

Bolagets resultat och stallning framgar av bifogade resultat- och balansriakningar med tillhérande noter.
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Resultatrakning

(belopp i tkr)

Nettoomsattning

Fastighetskostnader
Driftskostnader
Underhallskostnader

Fastighetsskatt

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggnings-
tillgdngar

Summa fastighetskostnader

Bruttoresultat
Ovriga rorelseintakter

Centrala administrationskostnader

Rorelseresultat

Resultat fran évriga vdrdepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgdngar

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not 2023

2,3 158 616,3

4,5,6,7 -107 433,2
8 -18 206,8
-1 261,1

-18 307,8

-145 208,9

13 407,4
9 844,7

-2 144,3

12 107,8
10 11,3
11 33,5
12 -11 248,5
904,1

13 1 200,0
2 104,1

14 -912,6

1191,5

2022

148 939,1

-98 354,0
-16 745,7
-1 464,7

-17 441,6

-134 006,0

14 933,1
863,8

-3017,8

12 779,1
2,6

60,7

-8 122,7
4719,7
546,0

5 265,7
-2 389,7

2 876,0
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Balansrakning

(belopp i tkr) Not 2023 2022

Tillgdngar

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Foérvaltningsfastigheter 15 475 680,0 477 016,6

Inventarier verktyg och installationer 16 9 794,1 10 900,6

P&gdende ny- till- och ombyggnader 17 12 126,7 6 056,9

Summa materiella anlaggningstillgadngar 497 600,8 493 974,1

Finansiella anlaggningstillgdngar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 18 1111,9 788,2

Summa finansiella anlaggningstillgdngar 1111,9 788,2

Summa anldggningstillgdngar 498 712,7 494 762,3

Omsattningstillgdngar

Varulager

Ravaror och férnédenheter 115,6 115,6

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 9 967,3 11 516,5

Hyresfordringar 776,3 371,5

Aktuella skattefordringar 1728,7 1789,4

Ovriga fordringar 19 497,2 1,1

Koncernkonto Ovanakers kommun 29 12 586,4 5492,0

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 3 790,0 7 118,6

Summa kortfristiga fordringar 29 345,9 26 289,1

Summa omsattningstillgdngar 29 461,5 26 404,7

Summa tillgdngar 528 174,2 521 167,0
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Balansrakning

(belopp i tkr)

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsattningar
Avsattningar for pensioner

Avsattning fér uppskjuten skatt
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

20

21

22

23

24

25

2023

8 000,0
3 869,3
11 869,3

96 572,0
1191,5

97 763,5

109 632,8

7 300,0

1 945,0
6 953,9

8 898,9

360 000,0
360 000,0

18 867,7

6 472,9
17 001,9
42 342,5

528 174,2

2022

8 000,0
3 869,3
11 869,3

93 696,0
2 876,0

96 572,0

108 441,3

8 500,0

1983,0
6 041,3

8 024,3

360 000,0
360 000,0

10 004,6

6 366,9
19 829,9
36 201,4

521 167,0

26

Alfta-Edsbyns Fastighets AB - Arsredovisning 2023



Kassaflodesanalys

(belopp i tkr) Not 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 27 904,1 4 719,8
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 28 19 527,9 17 408,2
Betald skatt 60,8 -173,1
042 21ess
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager 0,0 21,1
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 4 330,1 -11 094,8
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 5787,7 -3 428,7
Kassafldde fran den lépande verksamheten 30 610,6 7 452,5
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anldggningstillgdngar -23 269,3 -31 695,7
Forsaljning av materiella anlaggningstillgdngar 76,8 1 674,5
Férandring av finansiella anldggningstillgdngar -323,7 -275,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -23 516,2 -30 296,3
Finansieringsverksamheten
Upptagande av nya lan 0,0 0,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0,0 0,0
Rrets kassafléde 7 094,4 -22 843,8
Likvida medel vid drets bérjan 5492,0 28 335,8
Likvida medel vid 3rets slut 29 12 586,4 5 492,0
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Noter

(belopp i tkr)

Not 1, Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med
Arsredovisningslagen och Bokforings-namndens
allménna BFNAR 2012:1 (K3). Tillggngar, avsatt-
ningar och skulder har varderats till anskaffnings-
varden om inget annat anges nedan. Jamfért med
foregaende ar ar det inga férandringar.

Materiella anldggningstillgadngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till an-
skaffningsvarde minskat med ackumulerade av-
skrivningar och nedskrivningar. I anskaffningsvar-
det ingar férutom inkdpspriset dven utgifter som
ar direkt hanférliga till férvarvet. Laneutgifter som
kan hanféras till inkdp av materiell anlaggningstill-
gang som tar betydande tid att fardigstalla inklu-
deras i tillgdngens anskaffningsvéarde.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet
pa byggnader till den del de ekonomiska férdelarna
kommer att tillfalla bolaget i framtiden. Bolaget har
faststallt riktlinjer for nar tillkommande utgifter ska
aktiveras. For att aktiveras ska beloppet vara va-
sentligt varvid ett av féljande kriterier ska uppfyl-
las. Beloppet ska 6verstiga fyra basbelopp, (2023
, C:a 230 tkr), eller déverstiga 5 % av byggnadens
bokforda varde eller avse ett utbyte av minst 25 %
av den aktuella komponenten.

Avskrivningsprinciper for materiella
anlaggningstillgdngar

Bolaget tillampar komponentavskrivning. Detta
innebér att avskrivningar enligt plan pa byggnader
baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden férde-
lat pa olika komponenter. Avskrivning sker linjart
over komponentens berdknade nyttjandeperiod.
Bolaget har valt att dela in byggnaderna i olika
komponenter med underkomponenter. Avskriv-
ningarna av olika komponenter varierar beroende
pd antagen nyttjandeperiod. Komponenterna har
olika bedémda nyttjandeperioder enligt féljande:

Byggnadskomponent Livsldngd, ar
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
Kdék med inredning 25-30

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

Féljande avskrivningstider har tillampats for évriga
anlaggningstillgéngar:

Markanlaggningar 20 ar
_Invental.’ler, verktyg och 5.15 §r
installationer

Nedskrivning av fastigheter

Nar det bokfdérda vardet 6verstiger beddomt mark-
nadsvarde ska nedskrivning ske. Prévning sker i
samband med varje &rsbokslut. Tidigare ars gjorda
nedskrivningar prévas varje ar. Om behov av en
nedskrivning inte langre foreligger sker aterféring
som redovisas Over resultatrakningen. Bolaget har
under december 2023 gjort en intern vardering av
fastighetsbestandet, se vidare not 15.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlig-
het med kapitel 11 (Finansiella instrument varde-
rade utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp
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i balansréakningen nar féretaget blir part i instru-
mentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang
tas bort fran balansrakningen nar den avtalsenliga
ratten till kassaflédet fran tillgdngen har upphért
eller reglerats. Detsamma galler nar de risker och
fordelar som ar férknippade med innehaveti allt va-
sentligt dverférts till annan part och féretaget inte
langre har kontroll éver den finansiella tillgangen.
En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen
nar den avtalade férpliktelsen fullgjorts eller upp-
hort.

Finansiella tillgdngar véarderas vid forsta redovis-
ningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive even-
tuella transaktionsutgifter som ar direkt hanférliga
till férvarvet av tillgdngen.

Finansiella omséttningstillgdngar vérderas efter
forsta redovisningstillfallet till det lagsta av an-
skaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet pa
balansdagen.

Kundfordringar och 06vriga fordringar som utgér
omsattningstillgdngar vérderas individuellt till det
belopp som beraknas inflyta.

Finansiella anléggningstillgdngar vérderas efter
forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde
med avdrag for eventuella nedskrivningar och med
tillagg for eventuella uppskrivningar.

Finansiella skulder varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Utgifter som ar direkt hanférliga till
upptagande av |an korrigerar l&nets anskaffnings-
varde och periodiseras enligt effektivréantemeto-
den.

Sakringsredovisning tillampas endast da det finns
en ekonomisk relation mellan sakringsinstrumentet
och den sakrade posten som 6verensstémmer med
foretagets mal for riskhantering. Dessutom kravs
att sakringsférhallandet férvéntas vara mycket ef-
fektivt under den period foér vilken sakringen har
identifierats samt att sakringsforhallandet och fo-
retagets mal for riskhantering och riskhanterings-
strategi avseende sakringen ar dokumenterade se-
nast nar sakringen ingas.

Ranteswappar som effektivt sdakrar kassaflodesrisk
i rantebetalningar pd skulder vérderas till nettot
av upplupen fordran pa roérlig rénta och upplupen
skuld avseende fast ranta och skillnaden redovisas
som rantekostnad respektive ranteintakt. Sakring-

en ar effektiv om den ekonomiska innebdrden av
sakringen och skulden @ar densamma som om skul-
den i stallet hade tagits upp till en fast marknads-
ranta nar sakringsférhallandet inleddes.

Ersattningar till anstéallda

Planer for ersattningar efter avslutad anstallning
klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
férmansbestamda.

Vid avgiftsbestamda planer betalas faststallda av-
gifter till ett annat foretag, normalt ett forsak-
ringsféretag, och foretaget har inte ldngre ndgon
forpliktelse till den anstéllde nar avgiften ar betald.
Storleken pa den anstélldes ersattningar efter av-
slutad anstéllning ar beroende av de avgifter som
har betalats och den kapitalavkastning som avgif-
terna ger.

Avgifterna foér avgiftsbestamda planer redovisas
som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som
skuld. Planer, fér vilka pensionspremier betalas,
redovisas som avgiftsbestémda vilket innebar att
avgifterna kostnadsfors i resultatrakningen.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar f6-
retaget har en legal eller informell férpliktelse till
foljd av en intréffad handelse och det dr sannolikt
att ett utfléde av resurser kravs for att reglera for-
pliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av belop-
pet kan goras.

Vid forsta redovisningstillfallet varderas avsatt-
ningar till den bdsta uppskattningen av det belopp
som kommer att kravas for att reglera forpliktelsen
pa balansdagen.

Fordringar
Fordringar ar redovisade till anskaffningsvarde
minskat med eventuell nedskrivning.

Varulager
Varulagret ar upptaget till det lagsta av anskaff-
ningsvardet och nettofdrsaljnings-vardet.

Redovisning av intakter

Som inkomst redovisar bolaget det verkliga var-
det av vad som erhallits eller kommer att erhallas.
Bolaget redovisar darfér inkomst till nominellt var-
de (fakturabelopp) om bolaget far ersattningen i
likvida medel direkt vid leverans. Avdrag gors for
[dmnade rabatter.
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Leasing

Alla leasingavtal redovisas som operationella lea-
singavtal. Leasingavgifterna enligt operationella le-
asingavtal, inklusive férhojd forstagdngshyra men
exklusive utgifter fér tjanster som forsakring och
underhall, redovisas som kostnad linjart dver lea-
sing-perioden.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som
ska betalas avseende aktuellt &r samt justeringar
fran tidigare ar. Vardering av skatteskuld sker till

nominella belopp och goérs enligt de skatteregler
och skattesatser som ar beslutade.

Uppskjutna skatter

Skillnader finns mellan bokfoéringsmdssiga och
skattemassiga varden pd bolagets fastigheter. De
skattemassiga vardena &r hégre beroende pa att ej
avdragsgilla nedskrivningar har skett i redovisning-
en. Uppskjuten skattefordran och

avsattning for uppskjuten skatt redovisas med
20,6 % (bolagsskatt frdn och med 2021) av skill-
naden mellan skattemassigt och bokféringsmassigt
varde.

Not 2, Inkép och férsaljning mellan koncernféretag i Ovanakers kommunkoncern

Av bolagets nettoomsattning avser férsaljning till:
Ovanakers kommun

Alfta Industricenter AB

Helsinge Net Ovandker AB

Helsinge Vatten AB

Summa

Andel av total nettoomsattning

Av bolagets inkdép avser inkép fran:
Ovandkers kommun

Bollnas-Ovandkers Renhdlinings AB, BORAB
Helsinge Vatten AB

Helsinge Net Ovandker AB

Summa

Andel av totala inkdp

2023 2022
45 262,0 37 503,0
1841,0 2 440,0
2,0 17,0

259,3 267,0

47 364,3 40 227,0
29,7% 27,0%

7 312,0 7 382,0
3718,0 3 384,0
118,0 -
50,0 48,0

11 198,0 10 814,0
8,9% 9,1%

Som koncernféretag redovisas féretag som ingar i Ovandkers kommuns koncernkonsolidering.
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Not 3, Nettoomsattning

Hyresintakter inklusive outhyrda objekt 2023 2022
Bostader 108 948,4 101 995,7
Lokaler 11 532,3 12 295,6
Garage 1614,1 1 485,4
P-platser, motorvarmare 1970,5 1 528,0
Bransleavgifter 230,8 241,9
Ovriga hyresintakter 359,9 362,6
Summa 124 656,0 117 909,2
Avgar outhyrda objekt och hyresrabatter

Bostader -4 017,1 -2 075,3
Lokaler -186,7 -231,8
Garage -39,0 -35,8
P-platser, motorvarmare -830,5 -567,9
Lamnade hyresrabatter -262,4 -201,4
Summa -5 335,7 -3112,2
Summa hyresintdkter 119 320,3 114 797,0
Férvaltningsuppdrag 33 480,7 29 449,3
Utforda tjanster 4 491,7 3631,4
Aktiverat arbete 1323,6 1061,4
Summa nettoomsadttning 158 616,3 148 939,1
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Not 4, Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2023 2022
Redovisningsuppdrag -117,7 -63,7
Skatteradgivning, PWC - -9,9
Summa 117,7 -73,6

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokféring samt styrelsens och verkstal-
lande direktdrens forvaltning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa foretagets revisor att utféra
samt radgivning eller annat bitrédde som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomfér-
andet av sddana arbetsuppgifter.

Not 5, Operationell leasing

2023 2022

Forfaller till betalning inom ett ar -539,4 -407,2
Forfaller till betalning senare an ett men inom 5 ar -926,4 -647,5
-1 465,8 -1 054,7

Under perioden kostnadsforda leasingavgifter -570,9 -402,7

De leasingavtal som finns i bolaget ar leasing av fordon, stédmaskiner, kopiatorer och kaffeautomater.
Bolagets hyresintikter bestar till 90 % av bostader med en uppsédgningstid pa 3 manader samt 10 % av
lokaler dar avtalstiderna varierar fran tills vidare med 9 manaders uppségning till 15-ariga avtal.
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Not 6, Anstdllda, personalkostnader och arvoden till styrelsen

Medelantalet anstéllda
Varav man
Varav kvinnor

Redovisning av kdnsfordelning i foretagsledning
Styrelse, andelen kvinnor
Ovriga ledande befattningshavare

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Styrelse och VD
Ovriga anstéllda

Summa léner och andra ersattningar

Sociala kostnader

(varav pensionskostnader)

2023
68
30

38

20%

40%

-864,8

-25 700,2
26 565,0
-13 038,5

(-3 854,3)

Av féretagets pensionskostnader avser 36,0 tkr foretagets VD (fg ar 280,6 tkr).
Till bolagets VD utbetalas 16n i 6 manader vid uppsagning fran bolagets sida. Vid VD:s egen uppsédgning

utbetalas 16n i 3 manader.

2022
66
30

36

20%

20%

-1 586,3
-26 573,5
-28 159,8
-10 836,8

(-2 341,2)
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Not 7, Driftskostnader

Reparationer

Fastighetsskotsel

Uttagsskatt

Teknisk tillsyn

Vatten

El

Sophamtning

Uppvarmning

Riskkostnader

Lokal fastighetsanknuten administration
Basutbud TV

Hyresgastmedel

Lokalkostnader egen verksamhet
Férbrukningsinventarier
Dataprogram och IT-tjanster

Post och tele

Kostnader for transportmedel och frakter

Serviceavgifter branschorganisationer

Ovriga driftskostnader

Summa driftskostnader for bostads- och lokaldelen

Agda av Alfta-Edsbyns Fastighets AB
Driftskostnader férvaltningsuppdrag

Summa driftskostnader

2023 2022

-5 878,9 -6 285,1
-17 950,9 -16 133,9
-2 552,3 -2 558,9
-1 546,4 -1 803,5
-4 987,0 -4 951,7
-3821,8 -3299,8
-3 585,6 -3 138,9
-17 043,5 -14 898,4
-1 186,9 -962,0
-9 475,6 -8 766,8
-877,1 -809,4
-567,0 -539,8
-844,7 -797,8
-610,3 -707,1

-2 200,4 -1 891,5
-291,5 -294,6
-1730,9 -2 237,1
-289,5 -284,0
-1372,2 -855,7
-76 812,5 -71 216,0
-30 620,7 -27 138,0
-107 433,2 -98 354,0
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Not 8, Underhallskostnader

2023 2022
Underhallskostnader for bostader och lokaler -31 351,5 -28 023,0
Avgar: Underhdll som aktiverats som nya komponenter 16 518,2 13 275,4
Underh3llskostnader for forvaltningsuppdrag -3 373,5 -1 998,1
Summa underhadliskostnader -18 206,8 -16 745,7
Underhdll som aktiverats redovisas som omklassificeringar under noten Forvaltningsfastigheter.
Not 9, Ovriga rérelseintékter
2023 2022
Forsdkringsersattning = 147,3
Aterbetalning AFA Forsakring - 114,7
Resultat férséljning anldggningstillgdngar 76,8 50,4
Ovrigt 767,9 551,4
Summa 844,7 863,8
Not 10, Resultat fran évriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgdngar
2023 2022
Ranta 1&ngfristigt vardepappersinnehav 11,3 2,6
Not 11, Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter
2023 2022
Ranteintakter likvida medel 0,9 25,1
Ranteintakter hyres- och kundfordringar 32,6 35,6
Summa 33,5 60,7
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Not 12, Rantekostnader och liknande resultatposter

2023 2022
Rantekostnader I&ngfristiga 1an -10 338,9 -7 220,4
Rantekostnader, 6vrigt -9,6 -2,3
Borgensavgift Ovanakers kommun -900,0 -900,0
Summa -11 248,5 -8 122,7
Not 13, Bokslutsdispositioner

2023 2022

Skillnad mellan bokférd avskrivning och avskrivning enligt plan
Maskiner och inventarier 1200,0 546,0
Summa bokslutsdispositioner 1200,0 546,0

Not 14, Skatt pa arets resultat

2023 2022
Aktuell skattekostnad 0,0 0,0
Uppskjuten skatt temporara skillnader -912,6 -2 389,7
Summa skatt pa 3rets resultat -912,6 -2 389,7
Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 2 105,1 5 265,8
Skatt enligt gdllande skattesats 20,6%  -433,6 20,6% -1 084,7
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -20,7 -32,7
Skatteeffekt av ovr. avdragsgilla kostnader 994,7 2 704,5
Skatteeffekt uppskjuten skatt, temp skillnader -912,6 -2 389.7
Eek;cff/?:iels(;na'mvfgpd(jl~2:15k0ttsanrag som inte 579,7 -678,6
Ovriga justeringar -1120,1 -908,5
Redovisad effektiv skatt 43,4% =-912,6 45,4% -2 389,7
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Not 15, Férvaltningsfastigheter

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan
Inkdép mark, byggnader
Omklassificeringar

Summa anskaffningsvarden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan

Arets avskrivning enligt plan

Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets bérjan
Arets férandring mot planenliga avskrivningar

Summa nedskrivningar vid 3drets slut
Redovisat varde vid drets slut

Bokfort varde pa byggnader

Bokfort varde pa mark

Verkligt viarde

Verkligt varde

2023
807 973,0
15 134,8

823 107,8

-269 637,8

-19 395,0

-289 032,8

-61 318,6
2923,6

-58 395,0

475 680,0

425 167,8

50 512,2

853 000,0

2022

763 943,4

44 029,6

807 973,0

-251 151,9

-18 485,9

-269 637,8

-64 242,2
2 923,6

-61 318,6

477 016,6

426 504,4

50 512,2

856 000,0

Verkligt varde har faststallts enligt féljande. Intern vardering har genomférts under aret dar

vardet beddmts genom stéd av ortsprismetod och avkastningsmetod. Avkastningsmetoden

baseras pa framtida kassafléde utifran en analys av marknadens férvantningar pa fastigheterna.
Marknadsmassiga underlag for drift och underhall har inhdmtats med hjalp av systemstéd. Den
genomsnittliga direktavkastningen bedéms uppga till cirka 8,75 % (8,5 %). Fastighetsvarderingar ar
berdkningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Med anledning av detta finns
det ett osdkerhetsmoment vid fastighetsvarderingar. Varderingstidpunkten ar december 2023.
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Not 16, Inventarier, verktyg och installationer

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan
Nyanskaffningar
Avyttringar

Summa anskaffningsvarden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Arets avskrivning enligt plan
Avyttringar

Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Redovisat virde vid arets slut

2023

34 695,8

729,7

35 425,5

-23 795,2

-1 836,2

-25 631,4

9 794,1

2022

35 764,2
2473,0
-3541,4

34 695,8

-23 845,2
-1879,1
1929,1

-23 795,2

10 900,6

Not 17, P&gdende nyanléggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgdngar

2023 2022
Vid arets boérjan 6 056,9 20 863,9
Investeringar 22 539,6 29 222,7
Omklassificeringar -16 469,8 -44 029,7
Redovisat varde vid arets slut 12 126,7 6 056,9
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Not 18, Andra langfristiga vdrdepappersinnehav

2023 2022
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 788,2 513,1
Aterbetalning -322,6 -291,1
Tillkommande tillgdngar 646,3 566,2
Summa anskaffningsvarden 1111,9 788,2
Specifikation av innehav
HBV, insats 40,0 40,0
HBV, innestaende medel och aterbéring 1 069,9 746,2
Féretagsutbildarna 2,0 2,0
Summa innehav 1111,9 788,2
Not 19, Ovriga fordringar
2023 2022
Ovrigt 497,2 1,1
Summa ovriga fordringar 497,2 1,1
Not 20, Antal aktier och kvotvarde
2023 2022
Antal aktier 8 000 8 000
Kvotvarde 1 000 kr 1 000 kr
Alfta-Edsbyns Fastighets AB - Arsredovisning 2023 39



Not 21, Disposition av vinst eller forlust

Forslag till disposition av foretagets vinst

Styrelsen féreslar att fritt eget kapital, kronor 97 763 566,48 disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning

Summa

Not 22, Obeskattade reserver

Ackumulerade avskrivningar utdver plan, inventarier

Summa obeskattade reserver

Not 23, Avsattning uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt pad temporiara skillnader
Belopp vid arets ingang
Forandring under aret

Summa vid &rets utgdng

Skattemassigt restvarde
Redovisat restvarde

Temporar skillnad byggnader

Avsattning uppskjuten skatt, 20,6 %

2023

7 300,0

7 300,0

2023
6 041,3
912,6

6 953,9

441 923,0
475 679,8

33 756,8

6 953,9

97 763 566,48

97 763 566,48

2022

8 500,0

8 500,0

2022
3 651,6
2 389,7

6 041,3

447 689,7
477 016,6

29 326,9

6 041,3
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Not 24, Skulder till kreditinstitut, I1&ngfristiga

Férfallotidpunkt, senare &n 5 ar fran balansdagen
Summa ldneskulder

Specifikation av lanestruktur och rantebindningstid
Rantebindning till

2024-04-22

2025-05-19

2026-06-16

2028-03-15

2028-05-15

Rérlig ranta, 3 manader

Summa laneskulder vid 3rets slut

2023 2022

L3nebelopp Genomsnittsranta

60 000,0 1,98%

60 000,0 2,48%

60 000,0 2,75%

40 000,0 1,74%

15 000,0 0,85%

125 000,0 4,10%
360 000,0

For hela 1dnestocken uppgdr genomsnittsrantan till 2,93% (2,06%). Genomsnittlig rantebindningstid
uppgar pa balansdagen till 3,2 &r (3,8 ar), och genomsnittlig kapitalbindningstid uppgar till 2,9 ar (2,8
ar). Andelen 18n med rorlig ranta uppgar till 34,7% (34,7%). P& den del av 18nen som I6per med rorlig

ranta &r réntan baserad pa 3 manaders Stibor ranta.

Samtliga bolagets lIdneskulder klassificeras som |&ngfristiga da I&nen bedéms kunna omséttas

hos berdrda kreditinstitut i samband med férfallet. Ranteswappar anvands i sakringssyfte for att
uppna dnskad réntebindning samt att variationer i rantekostnaderna kan férutses och budgeteras i
god tid. Rénteswappar varderas inte under 16ptiden d& de endast innehas i sdkringssyfte. Intakter
och kostnader for ranteswappar redovisas under rantekostnader. Marknadsvardet, ej redovisat

i balansrakningen, &r positivt och uppgar till 6 655 tkr (fg &r 13 334 tkr). P& balansdagen finns

ranteswappar med nominellt vdrde pa 235 000 tkr.

Not 25, Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter

2023 2022
Upplupna rantekostnader 1717,5 1272,0
Foérskottsbetalade hyror 8 455,7 10 403,6
Upplupna Iéner och semesterléner 3 065,4 2 810,4
Upplupna sociala avgifter 1173,5 867,6
Fastighetsskatt 1 363,4 1 465,2
Ovriga poster 1226,4 3011,1
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdakter 17 001,9 19 829,9
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Not 26, Eventualférpliktelser

Ansvar borgensatagande Fastigo

Not 27, Betalda rantor och erhallen utdelning

Erlagd rénta och erhdllen utdelning

Not 28, Ej likviditetspaverkande poster mm

Not 29, Likvida medel, koncernkonto Ovanakers kommun

Av- och nedskrivningar av anldggningstillgdngar
Redovisat resultat forsaljning anldggningstillgdngar
Pensionsavsattningar, forandring

Ovrigt

Summa

2023 2022
551,0 520,1
2023 2022

11 248,5 8 122,7
11 248,8 8122,7
2023 2022
18 307,8 17 441,6
76,8 50,4
38,0 -123,0
1105,3 39,2
19 527,9 17 408,2

| posten ingar bolagets tillgodohavande pa koncernkonto via agaren Ovanakers kommun med 12 586,4 tkr (fg ar
5492,0 tkr). Till bolagets del av koncernkontot finns en kreditlimit pa totalt 10 000,0 tkr.

Not 30, Koncernuppgifter

Bolaget ar helagt av Ovanakers kommun, organisationsnummer 212000-2304
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Flerarsoversikt och nyckeltal 5 ar

Grunduppgifter 2023 2022 2021 2020 2019
Hyresintakter, mkr 119,3 114,8 110,5 109,8 105,0
Férvaltningsintékter, mkr 33,5 29,4 28,1 29,2 32,9
Ovriga intakter, mkr 6,7 5,6 5,6 3,9 4,6
Driftskostnader bostader, mkr -76,8 -71,2 -69,4 -63,9 -66,1
Underhallskostnader bostader, mkr -30,6 -28,0 -22,8 -23,3 -25,0
Drift och underhall forv. uppdrag, mkr -33,5 -28,7 -28,7 -29,2 -32,2
Avskrivningar, mkr -18,3 -20,3 -20,1 -18,9 -17,9
Nedskrivningar, netto, mkr 2,9 2,9 2,9 2,8 2,5
Centrala adm. kostnader, mkr -2,1 -3,0 -2,7 -2,2 -2,5
Driftséverskott, mkr 27,1 27,4 22,7 28,4 24,0
Rorelseresultat, mkr 12,1 12,8 7,9 14,2 11,0
Rantenetto, mkr -11,2 -8,1 -7,2 -8,0 -7,8
ARrets resultat, mkr 1,2 2,9 1,2 6,0 4,4
Fastigheternas bokférda varden, mkr 475,7 477,0 448,5 454,6 411,5
Fastigheternas verkliga varde, mkr 853,0 856,0 809,0 781,0 722,0
Taxeringsvarden, mkr 418,0 418,0 331,0 326,0 292,0
Investeringar i byggnader, mark, mkr 22,5 29,2 21,5 20,9 48,7
Investeringar Ovrigt, mkr 0,7 2,5 1,2 1,4 2,2
La&neskulder, mkr 360,0 360,0 360,0 340,0 344,0
Balansomslutning bokfért, mkr 528,2 521,2 519,9 496,4 497,7
Balansomslutning verkl. véarden, mkr 905,5 900,2 880,4 822,8 808,2
Eget kapital bokfort, mkr 127,3 115,2 112,7 112,3 107,2
Eget kapital verkligt varde, mkr 415,0 416,1 398,9 372,1 354,3
Genomsnittlig lanerénta 3,12% 2,26% 2,03% 2,38% 2,31%
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Nyckeltal
Forvaltning

Hyra i snitt, kr/m2
Driftskostnader, kr/m2
Underhall, kr/m2

Driftséverskott, kr/m2

Kapital och avkastning
Vinstmarginal

Bokfort varde fastigheter, kr/m2
Marknadsvarde fastigheter, kr/m2
Soliditet, bokforda varden
Soliditet, verkliga varden
Skuldsattningsgrad
Beldningsgrad, bokférda véarden
Beldningsgrad, verkliga vérden

Likviditet

Avkastning pa fastigheternas bokférda
varde

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

Antal lagenheter

Vakans vid arets utgang

1079
676,7
269,8

239,0

0,6%
4 191
7 515
21,9%
45,8%
3,1
76%
42%
93,2%
5,5%
3,3%
32,6%
0,8%
2,3%
15,6%
1 601

2,2%

1033
627,4
246,9

241,3

3,2%
4 203
7 541
22,1%
46,2%
3,1
75%
42%
100,6%
5,7%
3,3%
32,6%
4,1%
2,5%
17,2%
1630

1,5%

1013
622,5
204,8

203,9

0,5%
4 023
7 256
21,7%
45,2%
3,2
80%
44%
121,5%
5,1%
2,9%
86,8%
0,3%
1,6%
22,6%
1592

0,3%

987
573,0
209,2

254,9

4,3%
4 074
6 999
22,6%
45,2%
3,0
75%
44%
82,4%
6,3%
3,8%
93,9%
5,5%
2,9%
24,8%
1 592

0,3%

959
585,9
222,2

212,5

2,2%
3 650
6 404
21,5%
43,8%
3,2
84%
48%
90,9%
5,8%
3,3%
40,7%
3,0%
2,3%
17,3%
1 605

0,2%
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Begrepps- och nyckeltalsdefinitioner:

Driftsdverskott

Bostadshyra i snitt kr/m2

Underhall kr/m2

Vinstmarginal

Eget kapital, bokfort varde

Eget kapital, verkligt varde

Soliditet, verkligt varde

Soliditet, bokfort varde
Skuldsattningsgrad

Bokfort fastighetsvarde, kr/m2

Verkligt varde fastigheter, kr/m2

Beldningsgrad, verkligt varde

Beldningsgrad, bokfért véarde

Likviditet

Fastigheternas direktavkastning
pa bokfort varde

Fastigheternas direktavkastning
pa verkligt varde

Sjalvfinansieringsgrad

Avkastning pa eget kapital

Avkastning pa totalt kapital

Nettoomsé&ttning minus kostnader for drift, underhall och
fastighetsskatt. Aktiverat underhall &r franréknat.

Hyresintakter brutto fér bostdder dividerat med bostadsytan.
Underhall fére aktivering av komponenter.
Resultat efter finansiella poster i procent av nettoomsattningen.

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

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

Eget kapital, obeskattade reserver, 6évervarde fastigheter i
forhallande till balansomslutning verkligt vérde.

Eget kapital i procent av balansomslutningen.
Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.

Fastigheternas bokférda varde dividerat med ytan fér bostader
och lokaler.

Verkligt varde fastigheter dividerat med ytan for bostader och
lokaler.

Fastighetsl3n i procent av fastigheternas verkliga vérde.
Fastighetslan i procent av fastigheternas bokférda vérde.

Omséttningstillgdngar och beviljad koncernkredit i féorhallande
till kortfristiga skulder.

Driftsdverskott i procent av fastigheternas bokférda varde.

Driftséverskott i procent av fastigheternas verkliga varde.

Arets investeringar i forhallande till kassaflode fran den I6pande
. o . .

verksamheten. Visar hur stor del av arets investeringar som

. . [¢]

finansieras fran egen verksamhet.

Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt eget
kapital.

Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader i
procent av genomsnittlig balansomslutning.
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Fastighetsbestand 2013-13-31

Antal lagenheter per omrade och storlek

Fastighet Antal Igh 1 RK 2 RK 3 RK 4RK 5 RK
Bryggaren 53 17 26 6 3 1
Medborgaren 37 5 25 5 2 0
Folet 1 54 18 30 6 0 0
Lasarus 32 8 10 14 0 0
Trekanten 55 17 25 9 4 0
Spinnaren 32 6 6 20 0 0
Bagaren 57 9 42 6 0 0
Skidan 150 30 78 37 4 1
Ojollas 43 10 16 13 4 0
Joners 64 10 26 27 1 0
Folet 2 48 0 16 28 4 0
Bergavagen 30 0 13 15 0 2
Nils-Jons 58 3 31 24 0 0
Hingsten 84 24 40 18 2 0
Triangeln 30 0 6 22 2 0
Fallrisgatan 8 8 0 0 0 0
Backa 113 12 77 23 1 0
Stationsomradet 48 4 24 20 0 0
Ostra Kyrkogatan 123 28 59 32 3 1
Oldaniels 203 42 97 51 10 3
Angen 20 0 10 10 0 0
Timotejvagen 56 0 35 21 0 0
Sunnangarden 155 71 60 24 0 0
Centrumhuset 17 4 13 0 0 0
21:an 7 1 2 4 0 0
Knagga Gard 7 1 2 2 1 1
Alvstranden 8 0 4 4 0 0
Nya Félet 9 3 4 2 0 0
Summa 1 601 331 777 443 41 9
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Underskrifter
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