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VD har ordet

Det gar inte undvika nagra rader om att
pandemin har fortsatt harja i varlden.
Restriktioner har kommit och gatt och
ibland far jag tillsta har det varit svart att
hanga med i vad som galler, men Aefab
har f6ljt gallande regler for att skydda
bade personal och hyresgaster.

En positiv féljd av pandemin ar distansarbete vilket &r nagot
vi, till viss del, kommer fortsatta med aven efter pandemin.
Sjalv &r jag av den asikten, vilket méjligen kan vara en
generationsfraga, att huvuddelen av arbetet bor géras pa
kontoret. Dynamiken, snabbheten att fa besked, spontana
mdten och sa vidare &r ett maste for ett foretag som vill
utvecklas. Dessutom tycker jag det ar trevligt att ga till jobbet

och traffa kollegorna.

Vart samarbete med hyresgéstféreningen har blivit svarare
att genomfora under pandemin da mycket bygger pa fysiska
moten och aktiviteter i bostadsomraden.

Det ar darfor gladjande att vi nu, 2022, bokat in

flera aktiviteter tillsammans. Bland annat boskola,
trygghetsvandringar och tva informations- och
aktivitetskvéllar tillsammans med Raddningstjansten.

Hans-Peter Olsson
VD

Vi har pabérjat bygget av 65trygg Backa i Edsbyn. Det blir 31
ldgenheter med bland annat samlingsrum, uterum, boulebana
och trygghetsvardar. Kénslan kommer bli lite som att bo pa
hotell, lite lyxigare och lite mer ombonat - helt enkelt ett
behagligare liv. Inflyttning planeras att bli i september 2022.

| varas var kommunens upphandling av lokalvard klar, vi fick
fem av sju omraden. Vi ar mycket néjda med att ha férmanen
att fortsatta som entreprenér till kommunen men framfor allt
for att vara anstallda har kvar sina jobb.

Den 29 juni kom det ett skyfall som stéllde till stor férédelse
i lanet, framfér allt i Gavle, men &ven Alfta drabbades och
fick vi 10 lagenheter forstérda. Med kort varsel kunde

var handlingskraftiga personal flytta ut de boende till
ersattningslagenheter. Byggféretag var snabbt pa plats och
startade renoveringsarbeten omgaende och redan efter ca 3
manader var allt klart och den sista hyresgasten kunde flytta
tillbaka. Tyvarr tackte inte forsékringen helt dessa kostnader
utan arets resultat belastas naturligtvis av vattenskadan och

blir inte lika positivt som vi hoppats.

Auvslutningsvis har vi tva riktigt trevliga handelser. Den ena
var att vi kopte DINA Forsakringars fastighet i Edsbyn och
fick da ett nytt bovérdskontor som var bade efterlangtat
och behévligt utifran arbetsmiljon i det gamla. Den andra
var nyheten om att Aefab fick lanets hégsta betyg i
hyresgastforeningens arliga undersékning om boende.

"Var fantastiska personal har under aret
gjort det mojligt for oss att halla igang
verksamheten pa en i det
narmaste rimlig niva."

Alfta-Edsbyns Fastighets AB
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Ordforande har ordet

Aven 2021 har fortsatt praglats av
pandemin. Trots prévningarna detta
inneburit dnskar jag framhalla all personal
som arbetar sa malinriktat for vara
hyresgasters trivsel.

Det visar sig i matningar som gors att Aefab far valdigt hoga
betyg, vilket glader mig stort. Bade personal som traffar vara
hyresgaster har jobbat hart med att undvika smittspridning
och foretagets ledning har tagit ett stort ansvar for att skydda

bade hyresgéaster och personal.

Under aret har det pabérjats en ombyggnation av

Edsbyns férsta 65Trygg, pa Backa - ett omrade som redan

i dag &r populart. Det som skiljer 65Trygg fran 6vriga
bostadsomraden ar bland annat att det ska finnas ett

antal gemensamhetslokaler dar hyresgasterna kan umgas,
hitta pa aktiviteter och ata tillsammans. Detta &r en viktig

del i omdaningen av vart fastighetsbestand och med
Engmansgardarna som &r vart 65Trygg-bostadsomrade i Alfta
i farskt minne, sa hoppas vi att dven detta projekt blir lika
lyckat.

"Vara hyresgasters trivsel och trygghet
ar var viktigaste uppgift och sa kommer
det att forbli. Det ska vara enkelt, tryggt

och trivsamt att bo hos Aefab."

Alfta-Edsbyns Fastighets AB

Vi i styrelsen har diskuterat och samtalat kring nya projekt och
omraden som kan vara byggbara och for oss ar det viktigt

att dven det strategiska arbetet fortgar med stort stéd av
personalen.

Bolaget ar i detta perspektiv en viktig aktor i
samhallsstrukturen och det &r av hogsta vikt for oss att se

till behoven i var kommun och kunna erbjuda olika typer av

boenden.

| somras intréffade nagot som var svart att kunna férutse,
namligen sommarens regnvéader och dversvdamningarna som
drabbade vara hyresgéster framst i Alfta och i synnerhet pa
"Gropa”, i omradet Sunnangarden. Det kravdes ett flertal
arbetsinsatser av bade personal och hyresgéaster och arbetet
fortgar fortfarande. Att sta emot naturkrafterna ar svart att,
men personalen bidrog till att 16sa detta bekymmer som
uppstod och gér forebyggande atgarder for att liknande
skador uppstar igen.

Mikael Jonsson
Ordférande
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéallande direktoren i Alfta-Edsbyns Fastighets
AB, 556527-4361 avger harmed arsredovisning for rakenskapsaret

2021-01-01 - 2021-12-31.

Bolagets sate ar Gavleborgs lan, Ovanakers kommun.

Agarforhéllande
Bolaget ar helagt av Ovanakers kommun (212000-2304) och

ingar i Ovanakers kommuns koncern.

Verksamhetsbeskrivning

Aefab har idag 1 592 (féregaende ar 1 592) lagenheter varav
636 finns i Alfta och 956 finns i Edsbyn. Dessa ldgenheter
bestar tillsammans av ca 99 000 kvm. Aefab hyr ocksa ut egna
lokaler pa totalt ca 13 000 kvm.

De flesta bostadsbestanden i Alfta och Edsbyn ar byggda
under 1960-1980 talet, dvs. under dren med stod for
miljonprogrammet. Under perioden 2016-2020 har
nyproduktion skett av totalt 37 ldgenheter samt totalt 62
lagenheter i Alfta som ett 65Trygg boende, Engmans-
gardarna. Ett projekt med 31 lagenheter i 65Trygg &r
pagaende med inflyttning i september 2022.

Aefab forvaltar och underhaller d&ven verksamhetslokaler

och andra fastigheter at Ovanakers kommun. Totalt 67

500 kvm verksamhetslokaler forvaltas at kommunen.
Férvaltningsuppdraget sarredovisas i resultatrakningen med
tillhérande noter. Bolaget har dven ett férvaltningsuppdrag at

Alfta Industricenter AB, gt av Ovanakers kommun.

Aefabs anstéllda arbetar med allt ifran ledning, kundtjanst,
administration, service, fastighetsforvaltning, byggnadsteknik,
el- drifts- och energifragor till information och marknad.
Storsta delen av personalen ar fastighetsskotare, lokalvardare
och hantverkare. Verksamheten inom bolaget med vésentliga

handelser beskrivs under egna avsnitt i arsredovisningen.

Fran och med bolagsstamman i maj 2020 ar Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB vald revisor med huvudansvarig
revisor David Hansen. Lekmannarevisorer valda av
kommunfullmaktige &r Ulf Odenmyr och Eje Jonsson. Styrelse
och revisorer valdes av Ovanakers kommunfullméaktige i

december 2018 och av bolagsstamman i Aefab i maj 2019.

Redovisning och uppfdljning enligt dgardirektiv
Samtliga mal enligt &gardirektivet bedéms uppfyllda for
2021.

Agardirektiv for verksamheten i Alfta-Edsbyns Fastighets AB
antogs 2014 av kommunfullmaktige. Agardirektivet anger
andamalet med bolagets verksamhet samt vilka mal bolaget
ska stréva mot. Alfta-Edsbyns Fastighets AB &gs i syfte att
pa basta satt kunna utveckla kommunens attraktivitet for
boende och féretagande genom att erbjuda ett pris- och
kvalitetsvarierat utbud av hyresbostader samt effektivt
utnyttjande av forvaltnings-lokaler och néringslivslokaler.
Malet &r att bidra till 6kad tillvaxt, nyféretagande och

etablering i kommunen.

Sammanfattningsvis &r féljande mal uppstéllda i
agardirektivet. Verksamheten ska bedrivas utifran
affarsmaéssiga och langsiktigt ekonomiskt hallbara principer.
Soliditeten bor langsiktigt uppga till mellan 17-23 %. Positiva
resultat aterinvesteras i verksamheten, alternativt anvands
for att amortera lan for att darigenom uppna soliditetsmalet.
Aefab skall uppna viss I6nsamhet som i dgardirektivet

formuleras genom ett avkastningskrav.
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Avkastningskravet definieras som arets resultat efter
finansiella poster + véardeférandring i forhallande till eget
kapital. Avkastningen bor langsiktigt lagst vara 10 % over en
femarsperiod. Borgensavgift utgar for av dgaren garanterat
ansvar med 0,3 % (fran 2022 uppgar den till 0,25 %) av den
arligen utnyttjade delen av kommunens borgenslofte.

Per 2021-12-31 uppgar av kommunfullmaktige beslutade
borgensram till 425 mkr varav 385 mkr utnyttjats.

Bolaget ska tillampa en rattvis och differentierad
hyressattning. En hdg serviceniva och kvalitet ska leda till att
minst 50 % av hyresgéasterna ska vara mycket ndjda med sitt
boende. Sarskilt fokus ligger pa trivsel, trygghet, information
och service. Kontinuerliga kundundersékningar sker,
resultaten visar att malen uppnas. Utfallet féljs I6pande och
atgérder vidtas vid behov. Hela bolagets férvaltningsprocess

ska bygga pa miljémassigt hallbar utveckling.

Bolagets styrelse ska i forvaltningsberattelsen utéver vad
aktiebolagslagen anger redovisa hur verksamheten bedrivits
och utvecklats mot bakgrund av det kommunala syftet med
densamma och av kommunen uppstallda mal.

Bolagets verksamhetsmal foljs upp och rapporteras separat
till kommunstyrelsen.

Styrelseledam&terna och VD innehar inte uppdrag,

andelar eller andra intressen i féretag som bolaget har
affarsférbindelser med.

Aefabs VD &r dven VD fér Alfta Industricenter AB som ocksa
ar helagt av Ovandkers kommun. Under aret har bolagets
styrelse haft 7 sammantraden. Ranterisker utvarderas
|6pande, finanspolicy anger hur avrapportering och
uppféljning ska ske.

Den interna kontrollen har under aret foljt planerna.

Protokoll dverséndes |6pande tillkommunstyrelsen och
revisorerna. Uppféljning av verksamhetsmal sker nedan under
egen rubrik vilket dven rapporteras till kommunstyrelsen
enligt kommunkoncernens malstyrning. Rapporteringen sker

vid tertialbokslut, delarsbokslut samt vid arsbokslutet.

Affarsplan
For att uppfylla malen enligt dgardirektivet har bolaget en
affarsplan som géller for aren 2019-2022.

Affarsidé

Aefabs affarsidé ar att utveckla kommunens attraktivitet for
boende och féretagande genom att erbjuda ett utbud av
hyresbostédder anpassat for flera malgrupper. Vi ska dven
arbeta for effektivt utnyttjande av kommersiella lokaler,

butiker, férskolor och trygghetsboenden.

Vision

Aefab vill ha Sveriges mest néjda kunder inom de kommunala
bostadsbolagen. Vid flytt till regionen ska Aefab vara det
forsta valet bland vara malgrupper. Vi ska bidra till att 6ka
kommunens befolkning genom att bade vara ett attraktivt
bostadsbolag och en attraktiv arbetsgivare.

Mal

Aefabs mal ar att utveckla och forvalta attraktiva boenden i
kommunen med personlig service for en levande region.

Vi vill arbeta for en hallbar utveckling for framtida
generationer.

Aefab ska arbeta fér en bra arbetsmiljé och att medarbetarna
ska kanna ett helhetsansvar for bolaget och dérmed kunderna
samt kanna att de har ett ekonomiskt ansvar.

Vi ska arbeta for att ge vara hyresgéster stora méjligheter

att vara delaktiga i utvecklingen samt fa dem att kénna ett

gemensamt ansvarstagande fér kommunen.

Maluppfyllelse

Ovanakers kommun med koncernbolag tillampar malstyrning
genom balanserade styrkort. Aefab har nio mal faststallda
inom perspektiven/inriktningsmalen: arbete och tillvaxt,
trygghet och larande, folkhélsa och demokrati samt hallbar
och ansvarsfull resursanvandning. Samtliga mal f6r 2021
beddms helt eller delvis uppfyllda. Dessa redovisas i
kommunens arsredovisning samt i sarskild bokslutsrapport till

kommunstyrelsen.
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Flerarsoversikt

2021 2020 2019

Nettoomsattning, mkr 142,4 142,8 142,7
Rorelseresultat, mkr 7.9 14,2 11,0
Balansomslutning, mkr 519,9 496,4 497,7
Direktavkastning, bokférda varden 51% 6,3 % 5,8 %
Soliditet synlig 21,7 % 22,1 % 21,5%

2018
141,6

13,1
464,0
73%
22,7 %

2017
139,5

20,9
463,2
7,8 %
21,9 %

En utférligare flerarsoversikt redovisas efter balans- och resultatrékningarna med tillhérande noter dar dven definitionen av

nyckeltalen framgar.
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Ekonomisk analys

Aefabs 6vergripande ekonomiska mal ar att genom positiva resultat
och positiv vardeférandring pa fastigheterna forstarka soliditeten och

likviditeten.

Resultatanalys 2021

Aefabs 6vergripande ekonomiska mal ar att genom positiva

resultat och positiv vardeforandring pa fastigheterna férstérka

soliditeten och likviditeten. Positiva resultat ger ocksa
mojligheter att sta starka kommande ar genom att fortsatta
finansiera hég andel av investeringar med egna medel samt
att framtida underhall sker med egna tillférda medel utan

extern upplaning.

Bolaget arbetar aktivt fér att minimera risker sasom
rantekostnader, underhall, uthyrningsvakanser vilket beskrivs

narmare under egen rubrik.

Sammanfattningen av 2021 ars ekonomiska utfall &r ett
resultat som inte uppnar uppstallda mal beroende pa nagra
storre engangskostnader som vattenskador i samband med
regn och utdkad budget for planerat underhall. Soliditet och

finansiering foljer budget och planer.

Omvarldsfaktorer

Efter manga ar med ganska lag inflation och mindre
kostnadsokningar for var bransch ser vi nu riktigt stora
pris och kostnadsokningar som bade har intréffat och som
intréffar. Ingen kan ha undgatt dkningarna pa tra, metaller,

energi, drivmedel med mera.

Kontentan blir att faktorer som paverkar Aefabs kostnader
for drift och forvaltning av hyresfastigheterna har dkat
eller kommer 6ka avsevart. KPI fér 2021 hamnade pa 4,1
%. Faktorprisindex for byggkostnader hamnade pa 7,8

%. Dessa kostnadsokningar paverkar Aefabs verksamhet

i hog utstréckning och stéller krav pa att dels hyrorna kan

justeras sa kostnadsdkningarna kan tackas samtidigt som
verksamheterna behdver drivas pa ett effektivare satt
kommande ar. Laneréntorna har under 2021 varit fortsatt

ldga men héjningar kommer att ske senast under 2023.

Jamfort mot budget redovisas storre positiva avvikelser for
personalkostnader, 4 096 tkr, (avser framst ersattningar och
ej tillsatta vikarier i samband med Corona, lagre kostnader
for sociala avgifter), dvriga intékter, 1 450 tkr, (adterbetalning
AFA forsékring, férsakringsersattningar, 974 tkr), samt
rantekostnader 579 tkr.

Negativa avvikelser mot budget redovisas fér tillkommande
underhall, 4 578 tkr ( takisolering 1 100 tkr, forebyggande
mot framtida vattenskador, 700 tkr samt inre underhall, 2
000 tkr).

Fastighetsskotsel och reparationer har kostat 3 665 tkr mer
an budget och beror framst pa vattenskador, 2 500 tkr och
material fastighetsskotsel, 500 tkr.

Réntekostnaderna ar 579 tkr lagre an budget och férklaras
av att ranteldget varit fortsatt lagre an budget samt att

omséattning av ett lan kunnat ske till lagre niva én budget.

Arets bokslutsdispositioner &r en aterféring av
Sveravskrivningar med 900 tkr. Resultat efter skatt uppgar
till 1 187,9 tkr och féreslas balanseras i ny rakning.
Resultat efter skatt uppgar till 5 956,9 tkr och féreslas

balanseras i ny rakning.
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Underhall

Under 2021 har Aefab utfért underhall pa fastigheterna med
totalt 24 909 tkr (fg ar 22 910 tkr). J&mfért med budget &r
detta 2 697 tkr lagre.

Av den totala underhallskostnaden férdelas 17 597 tkr som
kostnader i resultatrakningen och 7 312 tkr som nya och
utbytta komponenter som aktiveras i balansrékningen.
Underhallskostnader som redovisas i resultatrakning &r 2
697 tkr hogre an budget (efter tillaggsbeslut). Utbyte av
komponenter understiger budget med 5 788 tkr och forklaras
av att stamrenoveringar ej utférts i den omfattning som det
budgeterats for vilket férklaras av Corona. Nya och utbytta
komponenter avser stamrenoveringar, fonster- och takbyten.
Som underhallskostnad redovisas ocksa etapp 2 pa 65Trygg
Engmansgarden i Alfta dar flera lagenheter renoverats
under aret. Vid arsskiftet &r nagra storre underhallsprojekt

pagaende pa grund av férsenade leveranser av material.

Uthyrning

Arets hyresintakter uppgar till 110 496 tkr (109 801 tkr).
Kostnader for hyresbortfall for lagenheter har ékat jamfort
med 2020 och uppgar till 1 634 tkr (fg &r 1 336 tkr). Okningen
férklaras bland annat av att flera lagenheter varit tomma
under renoveringar. Vakanser vid arets slut motsvarar cirka
0,3 %, beréknat som uthyrningsbara lagenheter i férhallande
till totalt antal lagenheter. Flyttningsfrekvensen ar for 2021
22,6 % (fg ar 24,8 %).

Investeringar

Arets investeringar uppgar till totalt 25 458 tkr, (fg ar 59 792
tkr). Av detta avser 16 351 pagaende investering 65Trygg
Backa i Edsbyn. Under aret férvarvades en fastighet i Edsbyn
fér 2 086 tkr, detta &r det nya bovéardskontoret i Edsbyn. Nya
komponenter som redovisas som investering uppgar till 5 555
tkr. Under aret har 6 fordon bytts ut, 3 av dessa ar kdpta och
3 leasas. Jamfért med budget &r arets investeringar 15 772
tkr lagre och forklaras av att flera storre projekt &r pagaende
vid arsskiftet, totalt foljer projekten budget.

Fastighetsvardering

Under aret har en intern vardering skett av bolagets
samtliga fastigheter. Till hjalp f6r denna vérdering har
marknadsdata inhdmtats for drifts- och underhallskostnader
samt marknadsmassiga avkastningskrav. Syftena med

denna vardering ar flera, att fa en bekraftelse pa att inga
nedskrivningsbehov féreligger, att kunna lamna upplysning
om detta i arsredovisningen samt att fa ett underlag fér
berékning av marknadsmaéssiga nyckeltal. Varderingen sker pa
fastighetsniva. Nagra nedskrivningsbehov har ej identifierats.
Totalt sett visar fastighetsvarderingen 2021-12-31 att det
bedémda marknadsvérdet éverstiger de bokférda vardena.
Se mer under noten fér byggnader. Under nyckeltals-
sammanstéllningen redovisas marknadsmassiga nyckeltal for

soliditet, direktavkastning samt belaningsgrad.

Finansiering

Arets investeringar finansieras via kassafléde fran den
|6pande verksamheten, 19 690 tkr, nyupplaning med 20 000
tkr samt ingaende likvida medel. Likvida medel, likviditet
och kassafléde foljer budget. Nyupplaningen ar en del

av finansieringen av ombyggnaden av tva hus pa Backa i
Edsbyn till sa kallat 65Trygg boende. Totalt beréknas denna
investering uppga till 33 000 tkr fore investeringsstod som
s6kts och beraknas till 5 216 tkr.

Uppfdljning av nyckeltal samt en jamforelse med
féretag inom Allménnyttan

Jamférelsen sker mot medianvardet for féretag i Aefabs
storlek (1000-1999 lagenheter) inom Sveriges Allmannytta
(Allmannyttan), belopp inom parentes avser Aefab
féregaende ar.

Belaningsgraden bokférda varden 80 % (75%).
Foretag inom Allménnyttan ligger pa 80 %. De féretag som
har lagst skuldsattning har en beladningsgrad pa 73 %. Den
dkade belaningsgraden férklaras av att nyupplaning skedde
under 2021 fér att finansiera ombyggnaden 65Trygg Backa
som pagar till och med hosten 2022.
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Beldningsgrad verkliga varden uppgar till 44%
(44 %).

Detta visar langfristiga skulder i férhallande till verkligt
varde pa fastigheterna. Da det under 2021 varit en positiv
vardeforandring pa fastigheterna ar talet pa samma niva som
fg ar trots den nyupplaning som skett. Nyckeltalet redovisas

ej fér Allmannyttan.

Soliditet, bokforda varden 21,7 % (22,6 %).
Minskningen jamfort med 2020 férklaras av att arets resultat
ej bidragit till en 6kning av det egna kapitalet med samma
andel som balansomslutningen &kat. Nyckeltalet ligger 6ver
malet i agardirektivet. Fér Allmannyttan uppgar soliditeten till
19,1 %.

Soliditet verkliga varden uppgar till 45,3 %

(45,2 %).

Nyckeltalet visar det bokférda egna kapitalet med tillagg for
dvervarde pa fastigheter i férhallande till balansomslutning.
Vardeféréandringen ar for aret positiv och férklarar 6kningen
av nyckeltalet. Inom Allmannyttan uppgar nyckeltalet till 54,4
%.

Likviditet inklusive beviljad kredit uppgar till
121,5 % (82,4 %).

Den 6kade likviditeten féljer budget och férklaras av att
finansiering genom nyupplaning skett av investeringar
som fardigstélls under 2022. Aefabs likviditet &r hogre an
jdmférbara allmannyttiga féretag som ligger pa 100 %.

Direktavkastning fastigheter, bokfort varde 5,1 %
(6,3 %).

For Allménnyttans foretag uppgar detta tal till 6,4 %. Talet
beskriver driftséverskott i forhallande till fastigheternas

bokférda varden.

Direktavkastning verkliga varden, 2,9 % (3,8 %).
Detta tal beskriver driftsdverskott i forhallande till verkligt
varde pa fastigheterna. Nyckeltalet har minskat jamfért med
2020 da verkliga vérdet pa fastigheterna dkat samtidigt som
driftséverskottet har minskat. For Allmé&nnyttan uppgar detta
nyckeltal till 3,8 %. Talet tar ej hansyn till vardeférandringen
pa fastigheterna.

Underhall raknat som kr/kvm uppgar for Aefab till
205 kr (209 kr).

Jémférbara foretag ligger pa 329 kr/kvm i snitt. Nyckeltalet
inkluderar dven det underhall som aktiverats som nya
komponenter. Aven under 2021 har en del underhallsprojekt
flyttats fram i tid beroende pa Corona och att inga atgérder
utférdes inne hos vara hyresgéster det forsta halvaret.

Hyresférandringar

Fran 1 januari 2021 héjdes hyrorna med 1,0 % och fran 1
april 2021 med 1,5 %. Pa arsbasis motsvarar detta en héjning
pa 2,14 %. Hyreshdjningen férdelades genom systematisk
hyressé&ttning vilket innebar att vara hyresgaster fick en
héjning mellan 1 % och

2,14 %. Intervallet beror pa lagenhetens hyra i férhallande
till den s& kallade méalhyran. Overenskommen hyreshdjning
fér 2022 uppgar till 1,85 % fran 1 januari. Tillsammans
med vara hyresgéaster ar malet att fortsatta med den
modell som innebér att hyreshojningar kan ske nér vi utfor
standardhdjande atgérder i lagenheterna. For nérvarande
ger standardhdjande atgérder i form av fonsterbyten

och stamrenoveringar hyreshdjning enligt férhandlings-

dverenskommelse med Hyresgastféreningen

Intékter och kostnader

Totala intdkter uppgar till 144 232 tkr

(142 878 tkr) och bestar till storsta delen av hyresintakter och
fakturering for utférda forvaltningsuppdrag at Ovanakers
kommun. Intdkterna specificeras i not 3. Totala kostnader
uppgar till 143 623 tkr (136 778 tkr).

Storsta kostnadsposterna avser personal, taxebundna
kostnader, underhall, rantor och avskrivningar.

Driftskostnader specificeras i not 7.
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Risker i bolagets verksamhet

| den verksamhet som bolaget bedriver &r de storsta riskerna
héanforliga till ranteldge, uthyrningsvakanser, elpriser, klimat
(uppvérmningskostnad) samt kommande ars underhallsbehov.

Var relativt hdga belaning staller krav pa att vi kan sakerstalla
en for féretaget hanterbar rénteniva. Forandringar i réanteni-
vaer pa de lan Aefab har &r en av de enskilt storsta riskfakto-
rerna i bolagets verksamhet. Bolaget anvander ranteswappar
for att sékra delar av sin exponering for ranterisker. Sékring
sker utifran en helhetssyn vad géller andel forfall i olika 16p-
tidsintervall. Hanteringen sker enligt riktlinjer som &r faststall-
da i bolagets finanspolicy dar perspektivet ar en langsiktigt

sakrad kostnadsniva for vara rantekostnader.

Per 2021-12-31 ar 65 % (69 %) av skulden rantesakrat. Ge-
nomsnittlig rantebindningstid uppgar till 3,9 ar (2,9 ar).
Snittrénta 2021 uppgar till 1,75 %. Genomsnittlig kapitalbind-
ningstid uppgar till 2,8 ar (2,8 ar). Laneférfall under 2022

bedéms kunna aterfinansieras till nuvarande rantelége.

Likviditetsplaneringen har som mal att samtliga investeringar
férutom nyproduktion helt ska finansieras genom kassaflode
fran den I6pande verksamheten. Fér 2022 budgeteras det fér
positiva kassafléden som enligt planerna kommer att anvén-
das fér att finansiera underhall och investeringar i nya kompo-

nenter. Ingen nyupplaning &r planerad for 2022.

Da bolagets bostadsbestand bestar av hog andel fran miljon-
programsaren kommer det att finnas stora underhallsbehov
de kommande aren. Riskerna som ska hanteras i samband
med detta bestar av underhallsplanering, finansiering, upp-
handling, projektledning och hyresgastgodkannande. Efter
férhandlingar med Hyresgastféreningen kommer standard-
héjande atgarder som utfors till nytta for vara hyresgéster att
leda till separata hyreshdjningar. Riskerna avseende dkade

elpriser ska hanteras.

Under 2021 har upphandling av elkraft skett. Denna upp-
handling innebér en prishéjning pa c:a 11 % jamfort med

féregaende period vilket far anses som en rimlig hgjning i

radande lage. Upphandlingen géller till och med 2024-12-31
vilket innebar att priskénsligheten ar sakrad tills dess.
Forandringar i energiskatter under perioden paverkar bo-
lagets elpris direkt. De risker som rér bolagets uppvarm-
nings-kostnad beror dels pa om det &r avvikelser fran SMHIs

normalar (budget) samt pris-utvecklingen pa fjarrvarme.

Fran och med 2019 &r Aefab med i Sveriges Allmannyttas
klimatinitiativ vilket innebér att Aefab har som mal att sénka
energiférbrukningen med 30 % samt bli fossilfria senast 2030.
Arbete med att sénka energiférbrukningen &r en del i sam-

band med planeringen av det arliga underhallet.

| samband med nyproduktion finns risken att produktions-
kostnaden &verstiger vardet vilket kan leda till nedskrivningar
som belastar arets resultat. Nedskrivningsbehov prévas arli-

gen.

Bolaget arbetar |6pande med internkontroll. Syftet med
internkontroll &r att sékerstélla att verksamheten bedrivs
effektivt och andamalsenligt, att budget och ekonomisk rap-
portering sker pa tillférlitligt satt samt att lagar och regler
efterlevs. Internkontrollplan uppréttas fér varje ar och fast-
stélls av styrelsen. Arbetet sker i det for kommun-koncernen
gemensamma systemet Stratsys och oljs arligen upp av sty-
relsen samt rapporteras till kommunstyrelsen. Inga vasentliga
avvikelser noteras for 2021. Mindre avvikelser har atgardats

[6pande.

Kanslighetsanalys

Hur bolagets resultat paverkas vid en féréndring av:

Hyresniva bostader 1% +/- 1,0 mkr
Vakansgrad 1% +/- 1,0 mkr
Taxebundna kostnader 1% +/- 0,3 mkr
Rantekostnader 1% +/- 3,4 mkr
Drift- och underhall 1% +/- 0,5 mkr
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Vara verksamheter 2021

BYGG & UNDERHALL

Att skota om vara fastigheter sa att de haller sa lange som
majligt, och samtidigt ténka framéat och bygga for framtiden
— det &r vara viktigaste uppgifter. En stor andel av vara
fastigheter ar byggda pa 1960- och 1970-talet och om vi ska
bibehalla husens vérde — och ge dem en lang livslangd — galler
det att skota om dem. For att gora det pa béasta satt &r det
viktigt att gora det ratta underhallet nar det &r aktuellt i tid och

alltid halla oss i fas med de behov som finns.

Planerat underhall &r det klart stérsta arbetet vi gor.

Eftersom pandemin fortsatt har satt sina spar i var verksamhet
har vi fatt andra var ursprungliga planering. Bland annat

har vara entreprenérer inte kunnat leverera material till de
fénsterbyten som var tankta till tva omraden i Edsbyn under
2021. Detta arbete kommer att pabdrjas 2022 istallet.

Under aret har vi fokuserat pa att géra underhallsarbeten som
inte kraver att var personal befinner sig inne i hyresgésternas
ldgenheter. Det har bland annat inneburit takbyten pa
Oldanielsgatan, som férlanger fastigheternas livslangd,

férebygger skador och hojer véardet pa husen.

Som en del i vart arbete med att minska energibehovet har
dessutom tillaggsisolering av tre vindar pa Oldanielsgatan
utforts.

Vidare har vi bytt ut 32 lagenhetsaggregat pa Sunnangarden

i Alfta. Under tiden restaurangen pa Sunnangarden hall
sténgt sattes det in ett nytt ventilationsaggregat som betjanar

restaurangen och receptionen.

Pa Sunnangarden och Timotejvagen har det dven pabdrjats
ommalningar utvéndigt av trafasaden.
| bade Alfta och Edsbyn har vi gjort manga satsningar pa

markarbeten och framfér allt asfalteringsarbeten.

Stamrenoveringarna som lades pa is under 2020 aterupptogs
pa Medborgaren i Edsbyn i slutet av september.

Férutom det planerade underhallet har vi fatt genomfora
stérre satsningar pa Sunnanvagen pa grund av
dversvamningarna i somras, da vatten forsade in i de tio
l&dgenheterna. Légenheterna fick totalrenoveras for att fa bort
all fukt och alla hyresgasterna fick ersattningsboenden under
tiden.

Vi har dven projekterat och upphandlat fér ett nytt
Trygghetsboende i Edsbyn - 65Trygg Backa. Dar kommer

vi, nar allt star fardigt, kunna erbjuda 31 ldgenheter av olika
typer. Tva huskroppar byggs om och en tredje huskropp
byggs om till gemensamhetslokaler. De tre byggnaderna
kommer att knytas ihop till en enda enhet, vilket gor att
hyresgésterna kommer att kunna férflytta sig inomhus mellan
de olika huskropparna. Detta blir fréscha lagenheter i en

ny boendeform som pa ett bra satt méter den aldre delen

av kommunens befolkning. Bygget beréknas vara klart fér

inflyttning september 2022.
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DRIFT & FASTIGHETSSKOTSEL

Vara hyresgaster ska kénna sig trygga i sina lagenheter och
och de ska dven kdnna sig trygga med att fa ett snabbt och
bra bemé&tande i sina kontakter med oss. Att ha kontinuerli-
ga samtal med Hyresgéastféreningen och att de boende ska
kadnna att de har inflytande &r viktigt fér oss. Under aret har
vi haft traffar med hyresgasterna bade i Alfta och Edsbyn dar
vi bland annat har gjort en sa kallad Trygghetsrond. Vi pratar
med hyresgasterna om den yttre miljon, vad de saknar och
vad de vill att vi gor fér dem. Det kan handla om lampbe-
lysning, trygghet eller nagot i vaxtligheten som kan orsaka

skador.

Det stora arbetet med brandskydd vi inledde under 2020
har fortsatt under 2021. Att vi byter ut batterier och ersatter
trasiga brandvarnare utan kostnad hos manga hyresgaster,
betyder mycket for brandsékerheten. Arbetet kommer att
fortsatta under 2022 da vi aven planerar in “familjedagar”
med temat Brandskydd.

P4 omradet Angen i Alfta har vi upplatit mark for att skapa
ett biosfaromrade. Under hdsten sattes arbetet igdng med att
skapa en dng och férhoppningsvis kommer angen att vara rik

pa blomster redan sommaren 2022.

Bakom initiativet star Biosfaromrade Voxnadalen som bland
annat har till uppdrag att utforska idéer om hur vi bade kan
bruka och bevara naturens ekosystemtjanster i en hallbar

relation mellan manniska och natur.

Under aret har vi dven byggt upp och sékerstéllt sortering

av vara sopor pa vara fastighetsgardar. Vid rivningsjobb

vid exempelvis stamrenovering kor vi ut traktorskopor som
stalls utanfér det hus dér det renoveras. | dessa skopor
sorterar vara snickare sortera plastmattor och betong och
annat material och sedan kér utomhusgruppen det till vara
containtrar. Pa detta satt har vi minskat vara kostnader och ar

en samtidigt sjalva forebilder i sophantering.

Vi har dven trots pandemin, kunnat utféra en del

ommalningsarbeten pa vara skolor och férskolor.

Arbetet med att férnya vara lekplatser fortgar och tva
personer i var utegrupp har dven gatt en utbildning i hur
man besiktar och lagar lekplatser, sa inte nya fel uppstar.
Besiktningen utférs varje ar for att se till att det inte finns
stéllen dér barnen kan fastna i med en troja eller ett finger,

vilket skulle kunna dsamka dem mycket skada.
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ENERGI & TEKNIK

Vi har under 2021 haft ett kontinuerligt

energibesparingsarbete i bade stort och smatt pa flera

av vara omraden. En del i vart arbete ar att byta ut éldre
belysning mot LED-belysning i utemiljéerna och i allménna
utrymmen som tvattstugor, trapphus och kallare. Detta gor vi
dels for att sadnka elférbrukningen och servicekostnaden, men

aven for att 6ka tryggheten for vara hyresgaster.

En annan fordel med att byta ut armaturen &r att vi minskar
brandrisken da blinkande lampor och heta ljuskallor
férsvinner. Kompletta elrenoveringar av lagenheter gors
kontinuerligt i samband med stambyten och vid tillfallen néar

lagenheter star tomma.

En annan energisparande atgérd ar att vi bytt ut

takflaktar mot andra mer effektivare flaktar. Dessa nya

flaktar gor att valdigt lite energi gar forlorad som varme.
Energiférbrukningen och miljépaverkan halls pa en lagre niva

jamfort med de éaldre fléktarna.

Arbetet med att satta upp elbilsladdare har pabdrjats och just
nu har vi nio laddplatser for hyresgésterna. Vi har under 2021

inventerat vara omraden for att nu under 2022 bérja satta

upp laddstolpar pa vara omraden for att underlatta for vara
hyresgéaster att kopa elbilar. Vi férvéntar oss satta upp ett 40-

tal laddplatser nasta ar.

For att rena och skydda vara varmesystem och fa ett béattre
flode i anlaggningen har vi installerat elektromagnetisk rening
pa Medborgaren i Edsbyn. Detta innebéar dven en besparing
pa sikt genom minskade kostnader fér drift och underhall.
Termostater har bytts ut i flera lagenheter och kéllare och vi
gor aven kontinuerliga radonméatningar i nagra av de hus vi
har kvar att gora eventuella atgarder i.

Vi har &ven under aret fardigstallt samtliga

energideklarationer.

Ett nytt digitalt system sattes i drift i juni 2021 for att
forbattra vart systematiska brandskyddsarbete. Syftet med
detta ar att strukturera upp kontrollerna for att hitta och
rapportera brister i brandskyddet genom ronderingar av
kommunens fastigheter.

Kvartalsprov har utférts pa samtliga brandlarm fér att

sakerstalla att det fungerar nér det behdvs vid en verklig

brand.
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FORVALTNINGSUPPDRAG OVANAKERS KOMMUN

Att forvalta och underhalla kommunala lokaler och fastigheter ar ett
stort ansvar, och ett uppdrag vi lagger stor vikt vid att skota pa allra
basta satt. Aven i ar har energispar varit ett stort och viktigt arbete.

Pa Knada skola genomférdes en stor entreprenad i somras.
Flispannan fér uppvarmning av fastigheten har demonterats,
det har borrats fér bergvarme i fastigheten och installerats
bergvarmepumpar. | samband med detta byttes dven
ventilationen for skolkéket och matsalen ut. Det nya
ventilationsaggregatet ar det forsta av denna typ for oss
och ar ett sa kallat delat aggregat, vilket betyder att vi har

mojlighet att atervinna véarmen.

Vi har varit delaktiga med tekniska |6sningar i renoveringen
av Alfta skola genom diskussionsgrupper och méten. Det har
varit vardefullt for oss att vara med i detta arbete eftersom vi

star fér underhallet pa skolan.

Pa Celsiusskolan har vi kompletterat med skumslackare
istallet for pulversléckare ute i korridorer for att forhindra
eventuellt kostsamma saneringar vid anvéndning av slackare i

syfte att sabotera.

| vart arbete med brandskydd har vi tagit fram
brandskyddsbeskrivningar pa nagra skolor dar det kréavs en
del arbete for att atgarda brister.

Kommunala fastigheter

Kommunhuset Celsiusskolan
Hotell Gastis

Folkets Hem

Rotebergs skola
Knada skola
Viksjofors skola
Lillboskolan
Alftaskolan

Runemoskolan

Bussterminalen

Polis- o brandstation Alfta
Halsocentralen, Alfta
Biblioteket, Edsbyn

Nar atgarder ar gjorda sa skall dessa beskrivningar géras om
till brandskyddsdokumentationer. En plan finns for att alla
fastigheter som saknar brandskyddsdokumentation skall ha

en sadan.

Pa Celsiushallens bad har det gjorts atgarder for att
minimera fukt pa vinden. Det har fuktsparrats, isolerats och
bytts ut ventilation av vindsutrymmet. Vi har dven skott
demonteringen av anslutningarna till el, vatten och fjarrvarme
av Celsiusskolans fore detta lag- och mellanstadium infér

rivningen av fastigheten.

Pa flera skolor och kommunala fastigheter har
belysningsbyten utférts bade ute och inne till nya energisnala
LED-belysningar. Dessa atgarder ger forutom brandrisken
med blinkande lysrér och heta halogenlampor, minskad
elférbrukning, béattre arbetsmiljé och servicen med att byta
ljuskéllor minskar vasentligt pa sikt.

En stor framtida utmaning nér det kommer till belysning ar att

T8-lysrér inte langre kommer att sattas till marknaden 2023.

Voxnadalens gymnasium Gyllengarden

Bergska villan Brandstation, Edsbyn

Ojestugan Kommunforradet
Sorgarden Celsiushallen

Furan Alfta sim- o sporthall
Nordanang Sédra skolan

Stenabro forskola Naskullen
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KLIMATINITIATIVET

Vi anslot oss till Allmannyttans Klimatiniativ med malsattningen att
spara 30 procent mer energi till 2030 jamfort med 2007.
Det malet har vi fortsatt strava mot aven under 2021.

Dérfor sker ett arbete kontinuerligt med att byta belysning fran

aldre ljuskallor till LED, installera energieffektiva motorer till fléktar

och pumpar, tillaggsisolera vindar, byta fonster, installera oo

snalspolande kranar samt att arbeta med manniskors A"ma n ny"a ns
beteenden och levnadsmonster genom olika aktiviteter och W KI imai.i n Ii.iai.iv

utbildningsinsatser, byggnationer samt val av byggnadsmaterial.

Nar féretaget projekterar ombyggnationer eller nyproduktion

tas hansyns till energiforbrukning, val av material och hur arbetet

ska pa effektivast satt bedrivas. Berdkningar genomférs for att optimera byggprojekt sa att dessa blir energismarta,

miljémaéssiga och ekonomisk hallbara.
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INFORMATION & MARKNAD

Att bibehalla hyresgasternas fortroende for oss, ha en bra kontakt med
hyresgasterna och pa olika satt 6ka trivseln och tryggheten pa vara
omraden — det ar ett av de viktigaste syftena med var kommunikation.

Sommarens dversvdmningar krdvde en stor
informationsinsats. Vi informerade |6pande via hemsidan,
knackade dorr och delade ut informationsblad. | host har

vi jobbat férebyggande med att bade via hemsidan och
nyhetsbrev fa ut information kring vilket ansvar hyresgasterna

sjalva har géllande sitt boende.

Snart har vi annu en kanal ut till vara hyresgéster genom en
SMS-tjanst som kan integreras i vart nya fastighetssystem.
Denna tjanst gor att vi snabbt kan na ut med information

till vara hyresgéaster vid akuta situationer. | och med
begréansningarna for blivande hyresgéster att ga pa visning

i vart nya 65Trygg-boende pa Engmansgardarna fick vi hitta
nya l&sningar for att na ut till potentiella hyresgéaster. Vi
producerade en film som visade insidan av Engmansgardarna
och innehdll en intervju med var HR-chef Elin som berattade
om boendeformen 65Trygg. Filmen finns att se pa var

hemsida och har &ven anvéants som reklam i lanseringen av

65Trygg Backa.

Genom Aefabs brandskyddsgrupp ser vi till att fortsatta halla
brandskyddsfragor aktuella och fortsatter utveckla vart arbete
med brandsakra fastigheter. Flertalet artiklar om brandskydd
har publicerats [6pande pa hemsidan, i nyhetsbrev samt var
Facebook-sida. Vi informerade bland annat om brandfaror i
koket, hur du skoter din brandvarnare, hemférsékringar och

férvaring av brandfarliga vatskor.

| vart arbete med att férbattra var interna kommunikation
och information till vara hyresgaster tillsattes i juni en
referensgrupp. Gruppen bestar av representanter fran alla

arbetsgrupper pa Aefab med regelbundna traffar.

Vi blev under aret huvudsponsorer till Hittaut Ovanaker.
Hittaut ger alla en mojlighet att komma ut i naturen,
upptacka nya platser i sitt eget ndromrade och pa ett enkelt
och prestigel6st satt fa in mera rérelse i vardagen. Vi hoppas
att det har kan leda till att &nnu fler som bor hos oss pa

Aefab blir nyfikna och inspirerade till att delta i ar.
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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 fér 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 &r 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.

Alfta-Edsbyns Fastighets AB - Arsredovisning 2021

34



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.
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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

Alfta-Edsbyns Fastighets AB - Arsredovisning 2021
43



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.
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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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