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Forvaltningsberittelse
Information om verksamheten

Nordanstigs Bostéider AB #ger och forvaltar egna hyresfastigheter i Nordanstigs kommun. Bolaget forvaltar
kommunigda fastigheter pa uppdrag av kommunen. | anslutning till detta, séljer man tjénster avseende mindre
byggnadsarbeten, verksamhetshjlp och fastighetsskotsel till externa kunder, huvudsakli gen Nordanstigs
kommun. Férvaltningsavtalet mellan Nordanstigs Kommun och Nordanstigs Bostiider AB giller och loper till
och med 2022-12-31. Bolaget ansvarar fér administrationen vid Nordanstigs Fjérrvirme AB, samt fér drift och
underhall av fjarrvirmebolagets 3 vérmeproduktionsanlédggningar. Vidare skéter bolaget tva vattenkraftverk
dgda av Nordanstigs kommun, vilka 4r beldgna i Gnarpsén.

Agarforhéllande

Nordanstigs Bostéder Aktiebolag ir ett helégt dotterbolag till Nordanstigs kommun och har sitt séte i
Nordanstig.

Foretagsledning

Verkstdllande direktor under verksamhetsaret har varit Tf. Richard Brénnstrém fram till och med 30 september
och Pamela Warren frén den 1 oktober. Extern firmatecknare har varit Tf. Richard Brénnstrém fram till och
med 30 september och Pamela Warren fran den 1 oktober. Styrelsen har under &ret genomfort 10
protokollférda sammantriden. Ordinarie bolagsstdmma genomfordes den 7 juni.

Styrelsen har sedan bolagsstimman varit sammansatt av foljande personer:

Ordinarie ledamdater: ~ Stig Jonsson, ordférande - Erséttare: Sven Ake Eriksson
Per-Ake Kardell, v, ordférande Peter Astrom
Monica Olsson Andreas Hégdahl
Mikael Brykner
Lars Hed

Lekmannarevisorer: Eva Nilsson

Barbro Walldin

Auktoriserade revisorer:Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Huvudansvarig revisor: Tomas Rahm

Affirsplan

Affdrsplan for bolaget aktualitetprévades i februari och beslut togs om att revidering ska goras nista
mandatperiod.
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Systematiskt miljéarbete

Framtagandet av handlingsplan for att systematisera arbetsmiljdarbetet paborjades under senare delen av Aret.

Internkontrollplan

Faststélld internkontrollplan for bolaget har foljts upp och nya mél for kontroll kommer att sittas under 2022.

Ledning och samverkan

Malséttningen med denna organisation ir att medarbetarna ir delaktig i verksamheten genom att f4 Ipande
information.

Medarbetare

Bolaget har egen personal fér ledning, ekonomi, kundkontakter, lokalvard samt drift- och underhall. Den 31
december fanns 33 medarbetare fordelat pa 5 kvinnliga och 28 manliga medarbetare i bolaget. Vid jamforelse
med 2020 lag antalet medarbetare pa 34 stycken varav fordelningen 1ag pa 6 kvinnliga och 28 manliga
medarbetare

Pensionsavgingar och dvrig personalomsiittning

VD, en fastighetsskétare och en snickare har gétt i pension. Sjukfranvaron ligger pd 2,9 % férhallandevis 1ag i
samband med pagdende pandemi

Organisationsanslutning

Nordanstigs Bostéder Aktiebolag ir medlem i:

Sveriges Allmiinnytta, Sveriges Allménnyttiga Bostadsféretag
HBYV, Husbyggnadsvaror forening upa

Fastigo, Fastighetsbranschens arbetsgivarorganisation

Forsidkringar

Nordanstigs Bostéder AB har sitt fastighetsbestand forsékrat hos Lansforsdkringar.
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Riskbedémning

Bolagets laneskuld uppgar, vid arsskiftet, till 149 mkr (121 mkr). Den arliga réntekostnaden utgdr en stor del
av kostnadsmassan.

Nordanstigs Bostéider AB ingar i ett EPC-projekt for att energieffektivisera bolagets fastighetsbestand

samtidigt som 8 nya bostider byggs i Gnarp. En utékning av laneportfoljen har behévts géra under dret med 35
mkr for att finansiera detta.

Hyreshéjningarna ticker inte bolagets taxehdjningar och det urholkar bolaget da bostadsmarknaden inte kan
hélla f6r hdga hyror.

Inflationen har &kat mer 4n forvéntat och det skapar osdkerhet d det gor att réintorna férvéntas stiga, nagot
som bolaget maste ta hjd for. Framtida nybyggnation i bolaget 4r beroende pa inflyttning i kommunen men
dven att fa igdng en flyttkarusell bland dem som bor i egna hem och som vill flytta till ldgenhet. Det finns
behov av moderna ligenheter med hogre standard och det kan bli aktuellt med rivning av bostéder som inte
gagnar bolaget langre.

Fastighetsforvaltning

Nyproduktion

I Gnarp pagér nyproduktion av 8 ldgenheter. Efter sommaren kommer bolaget att kunna erbjuda fyra 2:or pé 58
m?och fyra 3:or pa 83 m?i virldens nordligaste certifierade Plushus. Byggnaden producerar mer energi 4n vad
den forbrukar samtidigt som allt material &r emissionsfritt. Nagot vi 4r vildigt stolta dver, eftersom byggnaden
uppfyller de nya kraven i BBR med avseende pa klimatdeklaration.

Fastighetsfirsiljning
Ingen fastighetsforséljning har skett under aret.

Inkip av fastighet

Eft strategiskt markkép av ett markomrade pa ca 6000 m? gjordes i maj. Fastigheten som ligger i
Gronviken slogs ihop med bolagets befintliga fastighet i omradet och fastighetsforréttningen blev kiar i
december.

Investeringar fastigheter

Tva stora projekt har 16pt pa under aret och det ir EPC-projektet samt nybyggnation i Gnarp som béigge
kommer att bli firdigstéllda under 2022. Plushuset har forsenats da det under pandemin varit svart att rekrytera
arbetskraft.

Isolering och putsning av fasader pé Jordgubbsvigen 1 i Bergsjo dr ett flerérigt projekt som fortlopt under &ret.
Projekt har betalats med egna medel.

Fastighetsunderhall
Mycket tekniskt underhall har gjorts i och med EPC projektet och déirfor har sedvanligt underhall fatt sta
tillbaka under aret for att halla budget.

For uppdrag av Nordanstigs kommun har féljande storre atgdrder utférts under aret:

VS-arbeten och ombyggnation har utforts pa Sorgérden samt i dess panncentral. VS-arbeten har fven utférts i
samband med pagdende ombyggnation och verksamhetsanpassning pa Arthur Enbergskolan i Hassela.
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Energieffektiviseringar

Den totala energianvéndningen, korrigerat normalarsvirde, sinktes mot 2020 med 7,4%. Under aret har
medarbetare fétt utbildning for att klara den kompetens som kommer att behévas for att framat kunna
arbeta strategiskt med all ny utrustning som EPC-projektet medfor for att sinka energiforbrukningen.
Den totala energifsrbrukningen har 8kat med 3,1% sedan EPC-projektet paborjades 2019. Denna &kning
beror dels pé att de de senaste tvé dren varierat i temperatur och att det varit patagligt kallare under delar
av aret som normalt &r varmare och att injustering av vara nya anlédggningar drijt ut pa tiden.

Injusteringarna &r en viktig del i projektet som numera foljs upp noggrant och det kommer att paverka siffrorna
positivt framat.

Fastighetsskitsel

Normala drift- och underhéllsatgérder har utforts av Nordanstig Bostider AB:s egen personal. Yttre skotseln
vintertid utfors dels i egen regi, dels av entreprendr i enlighet med tecknade avtal och sommartid av
sdsongsanstilld personal. Bolaget ansvarar dven for skotsel av kommunala gronytorna, via ett separat avtal
med Nordanstigs kommun.

Fastighetsviirdering

En avkastningsvérdering har upprittats for bolagets 4gda fastigheter. Fasti ghetsbestandet viirderas infor
bokslutet till ca 268 mkr.

Vid genomgang av Plushuset i Gnarp ses ett ligre avkastningsvirde én vad fastigheten &r virderad till.
Byggnaden rymmer en uthyrningsbar lokal som adderats till vérderingen samt att nybyggnation innebir mindre
underhéll framgent. Bolaget ser inget behov av att skriva ner byggnaden da dessa faktorer g0or att vérdet ékar
och tangerar avkastningsvirdet. Léget pa fastigheten &r centralt med nérhet till dldreomsorg, férskola, skola,
dagligvaruhandel och kommunikationer och det #r viisentligt i bedémningen, da den allménna synen pa
bostadsmarknaden i Nordanstigs kommun #r att den &kar.

Harvens vég i Gnarp har stora investeringsbehov i form av tak- och fonsterbyten och kan komma att skrivas
ned framgent. Hyresintikterna tillbakavisar dock behovet av nedskrivning fér 2021. Bolaget har ven
fastigheter som hamnar under restvirdet, vid denna metod av vérdering, men bolaget bedSmer &nda inte att
behov av nedskrivning finns da mellanskillnaderna &r laga och marknaden &ndé bedsms vara pa uppgang.

Uthyrning

Vid arets utgéng fanns det 790 uthyrningsbara ldgenheter och 8 621 m2 lokaler i bestandet. I december var 63
(49) lagenheter vakanta, vilket innebar en vakansgrad pa 7,9 % (6.2 %) Uthyrningen har slipat efter pga.
sjukdom som hérleds till pandemin.
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Antalet vakanta uthyrningsbara lagenheter den 31/12 fordelades pa féljande sitt:

Bergsjo: 8 st.
Gnarp: 5 st.
Harmanger 6 st.
llsbo: 25t
Jittendal/Mellanfjiérden 0 st.
Stromsbruk 17 st.
Stocka 2 st.
Hassela 23 st

Uteblivna hyresintikter for aret uppgér till 5 074 tkr (4 250 tkr) for alla objekt, varav 1 614 tkr (1019 tkr) for
lokaler. De hyresrabatter som &r avtalade och fortloper uppgar sammanlagt till 589 tkr (484 tkr).

Samverkan med hyresgiistorganisationen

Hyresforhandlingarna gillande 2022 rs lagenhetshyror resulterade i en generell hjning med 1,5 % fr.o.m. 1
januari 2022. Hyrorna avseende lokaler har under aret foljt ingéngna avtal. Under &ret har 3 protokollférda
mé&ten med Hyresgéstforeningen skett, s.k. Boinflytandekommittg.

Lokalvard

Lokalvird utfors i egen regi. Den 31 december fanns 2 personer inom lokalvardsorganisationen.

Resultat och stiillning
Bolaget visar ett negativt resultat for 2021 som uppgér till -4468 tkr.

Aret har inneburit fordndringar i bolaget da avgdende VD ersattes med tillférordnad VD innan ny VD
var pa plats 1 oktober. Arbetet i bolaget har &nda fortgatt pa ett bra sitt da alla medarbetare gétt in och
tagit stort ansvar fér verksamheten. Men det har &ven inneburit att bolaget fatt ldgga ut for extra
kostnader i och med detta exempelvis konsultation.

Organisationen pé kontoret dkades pa med en fasti ghetsforvaltare i april for att ticka upp kompetens
inom energiuppféljning och for att ha koll inom bolagets héllbarhetsarbete.

Driftskostnaderna har varit hogre 4n normalt eftersom viidret krafti gt varierat,

Coronapandemin har varit en del av var arbetsvardag under aret och bolaget har i vissa perioder fatt anpassa
sin verksamhet efter rddande omstéindigheter for att halla verksamheten igang. Receptionen har haft stingt och
vi har endast tagit emot bokade méten, samt att vi under vissa perioder satt restriktioner gillande avhjélpande
arbeten vid felanmilan och lokalvérd fér att sikerstélla att vara medarbetare har en trygg och séker arbetsplats.
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Flerarsjimforelse

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

2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning tkr 87 663 90 176 89 984 97109 108 466
Resultat efter finansiella poster tkr -5717 1726 3175 1334 2 809
Balansomslutning tkr 220310 192110 166103 157684 154278
Antal anstillda st 33 34 33 33 33
Soliditet % 22,0 27,6 30.8 31,0 30,8
Avkastning pa totalt kapital % neg 2.2 3.5 2,8 3.8
Avkastning pa eget kapital % neg 3.3 6.2 2.7 59

Forvintad framtida utveckling

Diskussioner for att 6ka inflyttningen till kommunen initierades under hésten, det finns en stor
utvecklingspotential i alla kommunens delar. Bolaget 4r en viktig pusselbit i det arbetet.

Invigning av nybyggnationen av 8 ligenheter planeras till efter semestrarna. Inflyttning kommer att ske
under hosten 2022. Behovet av energisnéla Igenheter i alla storlekar och med hogre standard #r stora i alla
Nordanstigs kommundelar. Att vi nu kommer att kunna erbjuda det i Gnarp dr mycket tillfredsstéillande och
vart mél &r att fortsétta projektera for denna typ av byggnader nir det blir aktuellt med nybyggnation.

Kommande ér ska &ven EPC-projektet slutforas parallellt med att driftpersonal utbildas for att skéta de nya
anléggningarna. Projektet kommer att ge utrymme till annat éin felavhjélpande underhall framat och det &r
en sporre att vi kan satsa var energi pa kvalitet istillet,

Justering av detaljplanen i Grénviken. Gar allt enligt plan kommer projektering av ett antal
flerbostadshus att paborjas. Intresset for havsnira boende ir stort.

Rivning av byggnad pd Humlegardsviigen 3 i Stromsbruk. Efterfrdgan pa ligenheter av den art som finns pa
den orten 4r nést intill obefintlig.

Utifrédn att digitaliseringen i samhiillet stegrats under manga ar blir det en huvudfraga i bolaget. En
inventering av samtliga programvaror, digitala I6sningar samt telefoni har setts éver och en plan haller
pa att utarbetas for att tiicka upp for kommande behov. Tanken ir att vi ska anvéinda de system och
program mer optimalt och komplettera med moduler som gér att vi kan digitalisera fler
tjéinster/arbetsmoment for att manga arbetsmoment ska gd snabbare och bli sikrare samt ge mindre
administrativt arbete. Ett ganska omfattande arbete som kommer att vara virt médan da
kostnadsreducering sker i manga arbetsled.

4
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Agardirektiv

8(28)

Agardirektiv beslutades i kommunfullméktige 2019-05-27 och det I6per ut under 2022, Agardirektivet siger
férutom att vi ska f6lja kommunens overgripande mal att bolagets avkastning pé eget kapital ska uppga till

minst 4 % samt ha en langsiktig soliditet pa minst 25 %.

Forutom att bolaget forvaltar Nordanstigs kommuns fastigheter, ska bostadsbestandet tillgénglighetsanpassas

och tillskapa 50 nya enskilda boenden under perioden.

Agarens syfte och mal

Med denna arsredovisning vill styrelsen redovisa det gangna drets verksamhet som bedrivits i enlighet med

styrelsens och kommunens (dgarens) beslut och viljeinriktning,

Resultatet av bolagets verksamhet for perioden och den ekonomiska stillnin

och balansrakning med noter.

Fiorindring av eget kapital

Aktie-

kapital
Eget kapital 2019-12-31 500 000
Arets resultat A
Eget kapital 2020-12-31 500 000
Arets resultat A Yo
Eget kapital 2021-12-31 500 000

Villkorat aktieigartillskott

Reserv-
fond
100 000

100 000

100 000

Fritt

eget
kapital

50 483 371
1981679

52 465 050

47 997 009

gen framgar av foljande resultat-

Summa
eget
kapital

51 083 371

53 065 050
=4 468 041

48 597 009

Aktiedigarna har limnat villkorat aktiesgartillskott som uppgar till totalt 50 582 tkr (50 582 tkr).
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Forslag till vinstdisposition
Till &rsstimmans forfogande stir féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets vinst

Styrelsen foreslér att vinstmedlen disponeras s att

i ny rikning 6verfors

kronor

kronor

i %ﬂ/ 21 o

52 465 051
-4 468 042

47 997 009

47 997 009

47 997 009
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Resultatrikning Not
2

Hyresintdkter 3.4

Ovriga forvaltningsintikter 5

Fastighetskostnader 2
Driftskostnader

Underhallskostnader

Administrationskostnader 4,6,7
Fastighetsskatt

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anldggningstillgdngar

Summa fastighetskostnader

Bruttoresultat

Resultat frin finansiella poster

Resultat fran 6vriga viirdepapper och fordringar som

ir anldggningstillgangar 8
Ovriga réinteintéikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknade resultatposter till
koncernforetag 9
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat frin finansiella poster

Resultat efter finansiella poster 10

Skatt pa arets resultat IL, 12

Arets resultat

w o Gt 5

2021

53763 805

33 899 253

87 663 058

-56 462 216
-18 875 254
-7 524 930
-490 000

-7 559 903

-90 912 303

-3 249 245

64 728
35302

-292 428
-2 293 573

-2 467 971
-5 717 216
1249 174

-4 468 042
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2020

54 077 444
36 099 071
90176 515
-47 993 920
-21 903 007
-6 248 553
-524 263

-9 395 454

-86 065 197

4111318

30320
47 197

-195 928
-2 267 291

-2 385 702
1725616
256 063

1981 679
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Balansrikning
Tillgangar
Anliiggningstillgingar

Materiella anlégeningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Mark och markanléggningar
Inventarier, verktyg och installationer

Pigdende nyanldggningar och férskott avseende

materiella anliggningstillgangar

Finansiella anléggningstillgangar

Andra lngfristiga vérdepappersinnehav
Uppskjutna skattefordringar

Summa ankiggningstillgingar
Omsiittningstillgangar

Varulager m m

Férnédenheter och forrad

Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar

Fordringar hos moderforetag
Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsiittningstillgingar

Summa tillgangar

Not

13
14
15

16

17
12

18

i At %// o/ %

2021-12-31

134 973 139
20 305 399
7 905 668

43 991 931

207 176 137

70 000
3386 772

3456 772

210 632 909

298 040

161 738
8359912
66 802
790 438

9378 890

9676 930

220 309 839
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2020-12-31

125 146 209
19 766 174
8 984 546

22 428 494

176 325 423

70 000
2137598

2207 598

178 533 021

208713

206 344
12 053 808
85 281
1022 942

13 368 375

13 577 088

192 110 109
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Balansrikning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leveranttrsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

18

20

21
22

24

23
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2021-12-31 2020-12-31
500 000 500 000
100 000 100 000
600 000 600 000
52 465 051 50 483 371
-4 468 042 1981 679
47997 009 52 465 050
48 597 009 53 065 050
142 738 900 116 013 900
142 738 900 116 013 900
6 600 000 4500 000
9711 295 7 847 232
2087 749 1 798 050
151 395 230 184
1 645991 546 859
8 777 500 8 108 834
28 973 930 23 031 159
220 309 839 192 110 109
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Kassaflédesanalys Not 2021 2020
Den lopande verksamheten
Rérelseresultat fore finansiella poster -3 249 245 4111318
Justering for poster som inte ingar i kassaflsdet, mm 24 7 559 903 9305 321
Erhéllen rinta 53302 47 197
Erlagd rénta -2 586 001 -2 463 219
1 777 959 11 000 617
Okning/minskning varulager -89 327 -7 400
Okning/minskning kundfordringar 44 606 176 745
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar 3944 879 5223 680
Okning/minskning leverantérsskulder 1 864 063 2352670
Okning/minskning &vriga kortfristiga rorelseskulder 1978 708 1372 384
Kassaflide frian den lIopande verksamheten 9520 888 20 118 696
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -38 410616 -40 837 336
Salda materiella anldggningstillgangar - 217 500
Avyttring/amortering av 6vriga finansiella
anldggningstillgangar 64 728 201 140
Kassaflode fran investeringsverksamheten -38 345 888 -40 418 696
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 21 35300 000 25 000 000
Amortering av skuld -6 475 000 -4 700 000
Kassafléde frin finansieringsverksamheten 28 825 000 20 300 000
Arets kassaflide 0 0
Likvida medel vid drets birjan - -
Likvida medel vid érets slut 0 0

\
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Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Nordanstigs Bostiider ABs arsredovisning och koncernredovisning har upprittats enligt
arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rid BENAR 2012:1 Ars- och
koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna #r oforéndrade i jamforelse med foregdende ér.

Intikter

Hyresintékter redovisas i den period uthyrningen avser.
Ovriga intékter redovisas vid leverans till kunden.
Forsiljningen redovisas efter avdrag for moms och rabatter.

Inkomstskatter

Aktuella skatter virderas utifrén de skattesatser och skatteregler som giller p4 balansdagen.
Uppskjutna skatter virderas utifrin de skattesatser och skatteregler som ir beslutade fore balansdagen.
Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag
redovisas i den utstrickning det &r sannolikt att avdraget kan avriknas mot 6verskott vid framtida
beskattning. Aktuell skatt, liksom forindring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrikningen om inte
skatten &n hinforlig till en hindelse eller transaktion som redovisas direkt j eget kapital. Skatteeffekter
av poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

Materiella anliggningstillgingar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvérdet ingdr utgifter som direkt kan hanforas till forvirvet av tillgangen.

Nér en komponent i en anléggningstillging byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras. Tillkommande utgifter som
avser tillgangar som inte delas upp i komponenter liggs till anskaffningsvirdet om de beriiknas ge
foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens prestanda &kar i forhallande till
tillgdngens virde vid anskaffhingstidpunkten.

Utgifter for 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsférvirv bedéms om fastigheten vintas ge upphov till framtida kostnader for
rivning och terstillande av platsen. I sidana fall gérs en avsittning och anskaffningsvirdet 6kas med
samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anliggningstillging redovisas som
Ovrig rérelseintikt respektive Ovrig rérelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt &ver tillgngens bedémda nyttjandeperiod. Nr
tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills beaktas i férekommande fall tillgangens restvirde.
Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér avskrivningsmetod anvinds
for dvriga typer av materiella tillgangar.
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Féljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader
Stommar 100 ar
Fasader, yttertak, fonster, el 40 ar
Tekniska installationer, hiss, larm 25 ér
Inre ytskikt 15 ar
Badrum och sanitet 50 ar
Koksinredning 30 ar
Ovrigt 50 ar
Byggnader pa annans fastighet 20 ar
Markanlaggningar 20 ar
Inventarier, vidrmeproduktionsanliggningar 20 ar
Inventarier, Gvriga 3-5ar

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Nir det finns en indikation pa att en tillgings virde minskat, gors en prévning av nedskrivningsbehov.
Har tillgangen ett atervinningsvirde som #r ldgre dn det redovisade viérdet, skrivs den ner till
atervinningsvirdet. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgingarna pa de ldgsta nivaer
dér det finns separata identifierbara kassafléden (kassagenererande enheter). Fér tillgadngar som
tidigare skrivits ner gérs per varje balansdag en prévning av om aterforing bor goras.

Leasingavtal

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

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar viirdepapper, kundfordringar och
dvriga fordringar, leverantdrsskulder och laneskulder.

Kundfordringar och &vriga fordringar

Fordringar redovisas som omsittningstillgangar med undantag for poster med forfallodag mer 4n 12
manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgangar. Fordringar tas upp till det
belopp som forvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osiikra fordringar,

Andra langfristiga virdepappersinnehav

Posten bestér av aktier. Innehaven innehas pa ling sikt. Tillgangar ingdende i posten redovisas
inledningsvis till anskaffningsvirde. I efterfoljande redovisning redovisas aktierna till
anskatfhingsvirde med bedémning av om nedskrivningsbehov foreligger.

w i ol 4 %
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Léneskulder och leveranttrsskulder

Léneskulder och leverantsrsskulder redovisas initialt till anskafthingsvirde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet frin det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rdntekostnad dver lnets 16ptid med hjélp av
instrumentets effektivriinta. Hirigenom 6verensstimmer vid forfallotidpunkten det redovisade
beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

Nedskrivningsgrﬁvning av finansiella anldggningstillgingar

Vid varje balansdag bedémer Nordastigs Bostider AB om det finns ndgon indikation pa
nedskrivningsbehov i ndgon utav de finansiella anldggningstillgdngarna. Nedskrivning sker om
véirdenedgéngen bedoms vara bestaende. Nedskrivning redovisas i resultatrikningsposten Resultat fran
ovriga virdepapper och fordringar som ér anldggningstillgangar. Nedskrivningsbehovet provas
individuellt for aktier och andelar och Gvriga enskilda finansiella anliggningstill gangar som &r
véisentliga. Om nedskrivning av aktier sker faststills nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan det
redovisade virdet och det hogsta av verkligt viirde med avdrag for forsiljningskostnader och nuvirdet
av framtida kassaflsden(som baseras pa foretagsledningens bésta uppskattning).

Varulager
Varulagret virderas till det lsgsta av anskaffningsvirdet och nettoférsiljningsvérdet pé balansdagen.

Anskaffningsvirdet faststiills med anvindning av forst in, forst ut-metoden (FIFU). Fér révaror ingar
alla utgifter som &r direkt hinférliga till anskaffningen av varorna i anskaffningsvirdet.

Ersittningar till anstillda

Erséittningar till anstéllda avser alla former av ersittningar som foretaget lémnar till de anstillda.
Kortfristiga ersittningar utgors av bland annat I8ner, betald semester, betald franvaro och ersittning
efter avslutad anstillning (pension). Kortfristiga erséttningar redovisas som kostnad och en skuld da
det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en ersittning till foljd av en tidigare hiindelse
och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Kassaflodesanalys

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

Som likvida medel klassificerar foretaget kassamedel samt disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut. Bolaget har medel pa koncernkonto hos kommunens finansbolag. Dessa
klassificeras som fordran i balansrikningen och som Okning/Minskning dvriga kortfristiga fordringar i
kassaflodesanalysen. Inga andra likvida medel 4n ovan nimnda koncernkonto forekommer.
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Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

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

Avkastning pd eget kapital

Resultat efter finansiella poster i forhallande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for
uppskjuten skatt).

Uppskattningar och bedémningar

Uppriittandet av bokslut och tillimpning av redovisningsprinciper, baseras ofta pa ledningens
bedémningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt da
bedémningen gors. Uppskattningar och beddmningar #r baserade pa historiska erfarenheter och ett
antal andra faktorer, som under ridande omsténdigheter anses vara rimliga, Resultatet av dessa
anvinds for att beddma de redovisade viirdena pa tillgangar och skulder, som inte annars framgar
tydligt fran andra killor. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och beddmningar.
Uppskattningar och antaganden ses 6ver regelbundet. Enligt foretagsledning och styrelse ir visentliga
beddmningar avseende tillimpade redovisningsprinciper samt kllor till osikerhet i uppskattningar
frémst relaterade till avskrivningshastigheter och nedskrivningsprévningar.

Not 2 Transaktioner med nérstiende

2021 2020
Inkép och forsiljning mellan koncernforetag
Nedan anges andelen av arets inkop och forsdljning avseende koncernforetag.
Inkép (%) 14 13
Forsiljning (%) 42 35

Ovrigt
I separata noter finns upplysningar om
- 16ner mm till styrelse och VD
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Not 3 Hyresintikternas fordelning

I hyresintiiker ingar intikter fran:
Hyresintikter
Ovriga ersittningar

Summa

Not 4 Operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter, som ska erldggas avseende icke
uppsiigningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett r

Forfaller till betalning senare &n ett men inom fem &r
Forfaller till betalning senare én fem ar

Under perioden kostnadsférda leasingavgifter

2021

53065010
698 795

53 763 805

[\
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|

322 728
635 839
52 809
1011376

1777 121

18(28)
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53 257 181
820 263

54 077 444
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195 756
184 877

380 633

1618268

1 bolagets redovisning utgérs den operationella leasingen i allt visentligt av hyrda fastigheter/lokaler.

Avtalen for dessa [6per om ett &r forutom ett som Ioper pa tio ar.

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas
avseende icke uppsigningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar

Forfaller till betalning senare #n ett men inom fem ar
Forfaller till betalning senare &n fem &r

Under perioden erhallna variabla leasingavgifter

17 756 832
3 660 358
52 809

21 469 999

58 728 042

17 650 467
4471 729
80 124

22 202 320

57 990 996

Majoriteten av bolagets leasingintiikter bestér av hyresintéikter fran bostider for vilka avtalen I6per
med en uppsiigningstid om tre méanader. I upplysningen leasingavgifter som forfaller till betalning

inom ett &r har endast tre ménaders hyror pé ej, innan detta, uppsagda avtal redovisats varfor

skillnaden pé under perioden erhéllna leasingavgifter och de som forfaller inom ett &r ir stor.




Nordanstigs Bostéider Aktiebolag
Arsredovisning for 2021

Not 5§ Fordelning 6vriga forvaltningsintikter

I 6vriga intékter ingdr intdkter fran:
Externt sélda tjénster
Ovriga intikter

Summa

Not 6 Ersiittning till revisorerna

KPMG AB
Revisionsuppdraget

Summa
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Revisionsuppdraget
Ovriga tjénster

Summa

Not 7 Léner, andra ersiittningar och sociala kostnader

Medelantalet anstillda
Kvinnor
Mién

Totalt

i ot ﬁw// % it

2021

32 828 281
1070972

33 899 253
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99 000
55 000

154 000
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35154 999
944 072

36 099 071
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42 000

42 000

35000

35 000
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Loner, ersiittningar, sociala avgifter och pensionskostnader
Loner och ersittningar till styrelsen och verkstillande direktéren
Loner och ersittningar till vriga anstillda

Sociala avgifter enligt lag och avtal
Pensionskostnader for styrelsen och verkstillande direktéren
Pensionskostnader for dvriga anstillda

Totalt

Avtal om avgangsvederlag

2021

1364292

13377 870

14 742 162
4 979 629
1 368 625

557 485

21647 901

20(28)

2020

902 488
12 182 410

13 084 898

3 776 321
1611 259
460 167

18 332 645

Med verkstillande direktSren har avtal tréffats om avgangsvederlag uppgiende till 6 manadsloner.

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledaméter pa balansdagen

Kvinnor 1 1
Miin 4 4
Totalt o 3
Antal verkstillande direktorer och andra ledande
befattningshavare
Kvinnor | -
Min - |
Totalt L4 -
Not 8§ Resultat fran évriga virdepapper och fordringar som ir anliiggningstillgangar

2021 2020
Realisationsresultat vid forsiljningar 64 728 30 320
Summa 64 728 30 320
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Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter

Borgensprovision

Summa

Not 10 Resultat per rirelsegren

Forvaltning egna fastigheter
Intikter

Omkostnader

Resultat

Forvaltning kommunigda fastigheter
Intékter

Ombkostnader

Resultat

Externt salda tjanster och varor
Intakter

Ombkostnader

Resultat

Summa resultat efter finansiella poster

W Bk 4y %

[\
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292 428

292 428

[

021

54 742 005

-61 151 484

-6 409 479

22 697 144

=22 484 230

212914
10223 910
-9 744 560

479 350

-5 717215

21(28)
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195 928

195 928

o

02

54 871 515
-53 987 227

884 288

24 462 356

-24 236 356

226 000
10 842 644
-10 227 316
615 328

1725616
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Not 11 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Redovisat resultat fore skatt

Skatt beriiknad enligt gillande skattesats 20,6% (21,4%)
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intikter

Skatteeffekt avseende ej bokford skattefordran
Skatteeffekt av nyttjat skattemissigt underskottsavdrag

Redovisad skattekostnad

Not 12 Uppskjuten skatt

Skillnaden mellan a ena sidan den inkomstskatt som har
redovisats i resultatrdkningen samt a andra sidan den
inkomstskatt som bel6per sig pa verksamheten utgors av

uppskjuten skattefordran pa kostnad aterford i beskattningen

och avdragsgill kommande ar
uppskjuten skattefordran pa skatteméssigt underskott

021

1249 174

1249 174

-5 717 216
1177 746
=955

189 174
-116 791

1249 174

2021

1376772
1 810 000

3386772

22(28)

2020

256 063

256 063

1725616

-369 282
-412 443
52748
985 040

256 063

[yes
(=3
5%}
(=3

1387 598
750 000

2 137 598
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvirden
Ink6p

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Ingdende nedskrivningar

Arets nedskrivningar

Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgédende restvirde enligt plan

23(28)

2021 202
273 129 685 254 564 147
16 096 444 18 565 538
289 226 129 273 129 685
-102 850 300 -96 578 010
-6 269 514 -6 272 290
-109 119 814 -102 850 300
-45 133 176 -43 133 176
- -2 000 000
-45 133 176 -45 133 176
134 973 139 125 146 209

Internt bedomt marknadsvirde uppgar till ca 268 mkr. Marknadsvirdet grundar sig pé en internt utfsrd
vérdering baserad pa en kombination av ortsprismetoden och avkastningsmetoden.
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Not 14 Mark och markanliggningar

Ingaende anskaffningsviirden

Arets forandringar

-Inké&p

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets fordndringar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Ingdende nedskrivningar
Utgédende ackumulerade nedskrivningar

Utgéende restvirde enligt plan

Not 15 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden
-Inkop

Arets forédndringar
-Forséljningar och utrangeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingéende avskrivningar

Arets foriandringar

-Forsiljningar och utrangeringar
-Avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan

i e %/ 2 75// )8

2021

21 681 306
539 225
22220531

-59 564

-39 564
-1 855 568
-1 855 568

20 305 399

2021

16 565 170
211511

16 776 681

-7 580 624

-1290 389
-8 871 013

7905 668

24(28)

2020

21 681 306
21 681 306

-59 564

-39 564
-1 855 568

-1 855 568

19 766 174

020

15 452 561
1271 644

-159 035

16 565 170

-6 489 128

31 668
-1 123 164

-7 580 624

8 984 546
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Not 16 Péagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliiggningstillgangar
2021 2020
Ingdende nedlagda kostnader 22 428 494 1 428 340
Under éret nedlagda kostnader 23 285993 21000 154
Under dret genomfdrda omférdelningar -1722 556 -
Utgaende nedlagda kostnader 43 991 931 22 428 494
Not 17 Andra lingfristiga viirdepappersinnehav
2021-12-31 2020-12-31
Ingéende anskaffningsviirden 70 000 240 820
Arets forindringar
-Avgdende virdepapper - -170 820
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 70 000 70 000
Utgéende redovisat viirde, totalt 70 000 70 000
Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2021-12-31 2020-12-31
Ovriga poster 790 438 1022 942
790 438 1022942

Not 19 Alktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 500 st A-aktier med kvotvirde 1000 kr.

i 9 %ﬁ// i
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Not 20 Forslag till disposition av resultatet

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

i ny rdkning dverfors

Not 21 Uppléning

Forfallotider

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning

senare #én fem ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut

Summa

Not 22 Skulder som redovisas i flera poster

Foretagets skulder till kreditinstitut redovisas under f6ljande
poster i balansrdkningen:

Langfristiga skulder:
Ovriga skulder till kreditinstitut
Korifristiga skulder:
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa skulder till kreditinstitut

[ A %/ Al 3}
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2021 2020
52 465 050 50483 371
-4 468 042 1981 679
47 997 008 52 465 050
47 997 008 52 465 050
47 997 008 52 465 050
2021-12-31 2020-12-31
116 338 900 98 013 900
116 338 900 98 013 900
2021 2020
142 738 900 116 013 900
6 600 000 4 500 000
149 338 900 120 513 900
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Not 23 Upplupna kestnader och forutbetalda intikter

Upplupna rintekostnader
Upplupna léner
Upplupna semesterléner
Upplupna sociala avgifter
Forskottsbetalda hyror
Ovriga poster

Summa

Not 24 Justeringar for poster som inte ingr i kassaflode, mm

Avskrivningar och nedskrivningar
Ovriga poster

Summa justeringar

2021-12-31

59195
291 000

1 990 495
716 845
4 029 599
1 690 366

8 777 500

2021

7539903

7559 903

27(28)

2020-12-31

53 736
228 000
2041 492
713 074
3950 930
1121 602

8 108 834

2020

9395 454
-90 133

9305 321
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Not 25 Stiillda séikerheter och eventualforpliktelser

2021-12-31 2020-12-31
Borgensférbindelse 283 131 260 301
Summa eventualforpliktelser 283 131 260 301

Inga stiillda sékerheter finns i bolaget.

Inga viisentliga skulder forviintas uppkomma till foljd av nigon av ovanstaende typer av
eventualforpliktelser.
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Revisionsberittelse

Till bolagsstamman i Nordanstigs Bostader AB, org.nr 556410-7745

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Nordanstigs Bostader AB fér ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rittvisande bild av Nordanstigs Bostader ABs finansiella stéllning per den 31 december
2021 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststiller resultatrakningen och balansrakningen for Nordanstigs Bostader
AB.

Grund foér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande fill
Nordanstigs Bostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav,

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

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att &rsredovisningen upprittas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktdren ansvarar &ven for den
interna kontroll som de bedomer &r nddvandig for att uppréatta en &rsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsstta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mél &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sikerhet, men ar ingen garanti fér att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta péa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i rsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning fér Nordanstigs Bostader AB for ar 2021 samt av férslaget fill dispositioner betréffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Nordanstigs Bostader AB enligt god revisorssed i Sverige och
har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgérder som ar nddvéndiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
overensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktéren i ndgot vasentligt avseende:

* foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot bolaget

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan franleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt
med aktiebolagslagen.

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

Hudiksvall den 30 mars 2022

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

S

Tomas Rahm
Auktoriserad revisor
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