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Forvaltningsberittelse
Information om verksamheten

Styrelsen och verkstillande direktdren for Nordanstigs Bostidder med site i Nordanstig, fir hirmed avge
redovisning fér verksamheten under tiden 2023-01-01 -2023-12-31.

Styrelsen har sedan bolagsstimman varit sammansatt av foljande personer:

Ordinarie ledamoter:  Michael Wallin, ordférande Ersittare: Monica Olsson
Stig Jonsson, v. ordférande Matias Klint
Carin Walldin Johan Norrby
Ulla Nilsson
Eva Andersson

Lekmannarevisorer:  Pér Westerberg

Eva Nilsson

Auktoriserade revisorer:Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Huvudansvarig revisor: Tomas Rahm

Foretagsledningen
Verkstillande direktdr under verksamhetsaret har varit Pamela Warren.

Extern firmatecknare har varit Pamela Warren.

Styrelsen har under &ret genomfort 7 protokollférda sammantréden, 1 protokollfért konstituerande méte
och 4 protokollférda extra sammantraden. Ordinarie bolagsstimma genomfordes den 26 april. Extra
bolagsstimma hélls 27 oktober dd Michael Brykner avsakt sig sitt uppdrag som ordinarie ledamot 1
styrelsen och Eva Andersson valdes in.

Information om verksamheten
Nordanstigs Bostidder AB (nedan &ven kallat bolaget) ir ett heldgt dotterbolag till Nordanstigs kommun

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

Bolaget ansvarar for administrationen vid Nordanstigs Fjirrvirme AB, samt for drift och underhall av
foretagets 3 virmeproduktionsanldggningar.

Egen personal finns for ledning, ekonomi, kundkontakter, lokalvard samt drift- och underhéll. Den 31
december fanns 33 (33) medarbetare fordelat pa 6 (7) kvinnliga och 27 (26) manliga medarbetare. Av
dessa hade vi tre tillfilligt anstillda pa grund av sndldget och personalbrist pa grund av sjukskrivningar.
Arets sjukfrinvaro uppgdr till 5,14% (4%) vilket ar en 6kning mot foregdende ar.
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Malsittningen med denna organisation ar att medarbetarna ar delaktig i verksamheten genom att fa
l6pande information.

Inga pensionsavgéngar har skett under aret.
Nordanstigs Bostider &r medlem i &r Sveriges Allménnytta, HBV och Fastigo.
Bolaget har sitt fastighetsbesténd forsdkrat hos Lansforsikringar.

Bolagets arbete med ekonomisk, social och ekologisk héllbarhet beddms ha varit framgangsrikt under
2023, men det 4r en stindigt pagiende process som kan forbéttras. Redogorelse for arbetet under aret som
gétt finns att ldsa i Hallbarhetsrapport 2023 som finns att ldsa pé var hemsida.

Samordning

Bolaget dr den storsta aktdren pd hyresmarknaden i Nordanstig och en viktig samordningspartner inom
kommunkoncemen. Férvaltningsavtalet mellan kommunen och Nordanstigs Bostdder AB géller och 16per
till och med 2024-12-31. I anslutning till detta séljer bolaget tjdnster avseende mindre byggnadsarbeten,
verksamhetshjilp och fastighetsskotsel till 4garen men dven externt.

Agardirektiv

Genom dgardirektiv som beslutades i Kommunfullméktige 2019-05-27 4r dgarens dndamal att bolaget ska i
allmannyttigt syfte och med iakttagande av kommunallagens lokaliseringsprincip och likstéllighetsprincip
frimja bostadsforsorjningen i Nordanstigs kommun och erbjuda hyresgésterna majlighet till
boendeinflytande. Verksamheten ska bedrivas enligt affarsmassiga principer.

Nedan redovisas syftesbeskrivningen i bolagets dgardirektiv samt bolagets egen beddmning.

Bolagets avkastning pd eget kapital ska uppga till minst 4 procent

Avkastningen for dret pd bokfort eget kapital &r negativt vilket innebér att bolaget inte moter dgardirektivets
krav pi avkastning pé nettoresultat i procent av eget kapital som berdknas som resultat efter finansiella
intikter och kostnader. Det beror pa nedskrivningar péd bolagets stora investeringar och kostnadsdkningar
pga. virldsldget. Budget for 2024 ldggs utifrén avkastningskravet och mélet ir att hélla det.

Bolaget ska ha en langsiktig soliditet pd minst 25 procent

Soliditeten berdknas som eget kapital dividerat med balansomslutning. Malet dr inte uppfyllt da den héga
investeringstakten har medfort nyupplaningar for att klara ekonomin. I och med det minskar soliditeten
och utfallet 4r 14,9 procent. Det 1dngsiktiga malet &r att dka soliditeten till 25 % igen.
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Specifika uppdrag i dgardirektivet ir att:

1. Forvalta kommunens fastigheter

Det ar viktigt att det finns ett bra och fungerande samarbete mellan &garen och bolaget. Uppdraget ses
som uppfyllt. Det ér ett stindigt pdgdende arbete att forbéttra eventuella brister. Mélet &r att bli &nnu
bittre och framtagandet av en ndjdhetsundersokning till kommunens verksamheter 4r under framtagande
och kommer att skickas ut digitalt under 2024.

2. Tillganglighetsanpassa bostadsbestindet

Under &ret har endast bostadsanpassningar beslutade av kommunen gjorts.

Det &r en stor kostnadspost och mélet dr &nnu ej uppfyllt. En kostnadspost for att klara uppdraget har
lagts in i underhéllsplan och sedan malstyrts i verksamhetsplan dér antal anpassningar f6ljs upp érligen.
Malet dr att tillgdnglighetsanpassa hela bostadsbestandet inom rimlig tid och utifrén ekonomiska
forutsattningar,

3. Tillskapa 50 nya enskilda boenden under mandatperioden

I samband med Coronapandemin 6kade materialbristen, bygg- och energikostnader samt att inflation
stack ivig samtidigt som rdntorna 6kade drastiskt och sedan har flera krig startat som ger stor oro i
samhillet. Forutsittningarna for att bygga Plushuset i Gnarp §verkomligt pris forsdmrades rejélt da
byggkostnaden steg ordentligt och det var svart att f tag pa material. Sedan dgardirektivet borjade gilla
2019 har 40 ldgenheter tillskapats. Under 2023 blev 8 lagenheter i Gnarp firdigstéllda. Malet &r inte
uppnaétt och bolaget ligger ligt med att inom snar framtid ta fram ytterligare ligenheter for att invinta
béttre ekonomiska forutsdttningar. Dock ligger framtagande av lagenheter med som forslag i
investeringsplan for 2024 - 2026. Processen infor beslut om nybyggnation ska forankras i
Kommunfullmiktige for att skapa tydlighet och godkénnande.

Riskbedémning

Bolagets laneskuld uppgér vid drsskiftet till 182 mkr (179 mkr) dér de arliga rintekostnaderna utgor en
stor del av kostnadsmassan. Vid upptagning av nya 1an eller omplacering av befintliga sprider bolaget
dem pa olika loptider for att riskminimera. Utdkningen gjordes for att finansiera EPC-projektet samt for
nybyggnation. Amortering pa lan har gjorts med 6,1 mkr samtidigt som nya 1an har upptagits med ca 8,7
mkr.

For att ha medel till framtida underhéll, ombyggnationer och nyproduktion behover bolaget ha en arlig
vinst. Okade kostnader for taxor, rintor, kopta tjanster mm jamte andra faktorer som redovisningsregler
och minskade rinteavdragsmdjligheter paverkar resultatet.

Bostadsbyggandet i Sverige ligger fortfarande pa 14ga nivder. Det kommer att ta tid for marknaden att ta
sig tillbaka till nivin som var innan inflationen och héjda réntor satte stopp for bostadsbyggandet. I och
med pigiende 1dgkonjunktur konsumerar hushéllen mindre och efterfrgan pd bostéder har i och med det
minskat. Samtidigt 6kar befolkningen och risken &r stor att det kommer att finnas ett uppddmt behov av
bostider inom négra 4r.
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Framtida byggnation i bolaget dr beroende pé inflyttning i kommunen men &ven att fa igdng en
flyttkarusell bland dem som bor i egnahem och som vill flytta till 14genhet. Det finns behov av moderna
lagenheter med hdgre standard och det kan bli aktuellt med rivning av bostdder som inte gagnar bolaget
langre.

Riksbanken nédde sitt inflationsmal i december och rdntorna forvintas sjunka under 2024, Inflationen &r
tillbaka pa Riksbankens inflationsmal. Kriget i Ukraina skapar kostnadsdkningar pd material och
drivmedel mm.

Visentliga hindelser under aret

Fastighetskop
Inga fastighetstransaktioner har skett under &ret.

Investeringar
Under dret har pigiende investeringar aktiverats med 16 183 tkr hanforbara till EPC-projektet samt

nybyggnationen i Gnarp.

Fastighetsskétsel, drift och underhill
Normala drift- och underhéllsatgéirder har utforts av Nordanstig Bostidder 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 skoter dven Nordanstig kommuns fastigheter genom
forvaltningsavtal samt kommunala grénytor via ett separat avtal

Fastighetsvirdering

Nybyggnationen i Gnarp som ar vildigt nira fardigstélld skrevs ned med ca 10 mkr. Vidare har andra
fastigheter skrivits ned ytterligare med totalt 1,85 mkr samtidigt som terforing av tidigare gjorda
nedskrivningar har utforts med totalt 15,3 mkr.

Uthyrning
Vid arets utgang fanns det 777 (786) uthyrningsbara ligenheter och 8 621 m? lokaler i bestandet. I
december var 58 (57) ligenheter vakanta, vilket innebér en vakansgrad pa 7,5 % (7,2 %).

Antalet vakanta uthyrningsbara ldgenheter den 31/12 fordelades pé féljande sitt:

Bergsjo: S st.
Gnarp: 9 st.
Harménger 6 st.
Ilsbo: 4 st.
Jittendal/Mellanfjirden O st.
Strémsbruk 8 st.
Stocka 3st.
Hassela 23 st.

Uteblivna hyresintikter for aret uppgar till 5 624 tkr (6012 tkr) for alla objekt, varav 1 863 tkr (1 596 tkr)
for lokaler och 2 927 tkr for bostader (3 583 tkr). De hyresrabatter som &r avtalade och fortldper uppgér
sammanlagt till 262 tkr (336 tkr)

)(.‘.
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Samverkan med hyresgdstorganisationen

Hyresforhandlingarna géllande 2024 ars ldgenhetshyror resulterade i en generell héjning med 5,2 %
fr.o.m. 1 januari 2024. Hyrorna avseende lokaler har under aret f6ljt ingdngna avtal. Under éret har 3
protokollférda moten med Hyresgistforeningen skett, s.k. Boinflytandekommitté.

Resultat och stillning

Bolaget visar ett negativt resultat for 2023 som uppgar till -1 543 tkr.

Flerarsjimforelse

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

2023 2022 2021 2020 2019

Nettoomsittning tkr 91530 86 918 87 663 90 176 89 984
Resultat efter finansiella poster tkr 2990  -12267 -5717 1726 3175
Balansomslutning tkr 243883 240187 220310 192110 166103
Antal anstéllda st 36 33 33 34 33
Soliditet % 14,9 15,8 22,0 27,6 30,8
Avkastning pa totalt kapital % neg neg neg 2,2 3,5
Avkastning pa eget kapital % neg neg neg 33 6,2

Forvintad framtida utveckling

Kommunens mal om att ka invinarantalet till 10 000 invanare dr ett viktigt mél for bolagets framtida
nyproduktion. Vid invigningen av Plushuset i Gnarp visades, framkom det att det finns ett stort intresse
for havsnira boende, Det far verksamheten ta med sig infor framtida projekteringar av flerbostadshus.

Riksbanken nidde nistan fram till sitt inflationsmal i december och rintorna forvéntas sjunka under nista
ar och det kan komma att gynna bolaget positivt.

Fortsatt digitalisering for att fi en mer kontrollerad, snabbare och sikrare fastighetsforvaltning som
innebir minskade kostnader eller arbetstidsvinster.

Investeringar som gors framét ska helst vara sjilvfinansierade.

Eftersom mycket tekniskt underhall gjorts genom EPC-projektet kan pengarna for underhall styras om till
mer kvalitativt underhall framdt.
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Agarens syfte och mal
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Med denna érsredovisning vill styrelsen redovisa det gingna arets verksamhet som bedrivits i enlighet med
styrelsens och kommunens (4garens) beslut och viljeinriktning.

Resultatet av bolagets verksamhet for perioden och den ekonomiska stéillningen framgér av foljande

resultat- och balansrikning med noter.

Forindring av eget kapital

Eget kapital 2021-12-31
Arets resultat

Eget kapital 2022-12-31
Arets resultat

Eget kapital 2023-12-31

Villkorat aktiedgartillskott

Aktie-  Reserv-
kapital fond
500 000 100 000

500 000 100 000

500 000 100 000

Fritt

eget

kapital

47 997 009
-10 748 339

37248 670
-1542 779

3570S 891

Summa
eget

kapital

48 597 009
-10 748 339

37848 670
-1542 779

36 305 891

Aktiedgarna har lamnat villkorat aktiedigartillskott som uppgdr till totalt 50 582 tkr (50 582 tkr).

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sé att

i ny rikning dverfors

kronor

37 248 669
-1542779

35705 890

35 705 890

35705 890
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Resultatrikning

Hyresintakter
Ovriga forvaltningsintikter

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Underhallskostnader
Administrationskostnader
Fastighetsskatt

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar
Ovriga rérelsekostnader

Summa fastighetskostnader

Bruttoresultat

Resultat fran finansiella poster

Rinteintdkter fran koncernfoéretag

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknade resultatposter till
koncemforetag

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Skatt pé arets resultat

Arets forlust
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Not 2023 2022
2
3,4 56 252 246 54 236 728
5 35277 656 32 681 298
91 529 902 86 918 026
2
-62 190 750 -57 013 040
-9796 713 -15071 790
4,6,7 -9 584 980 -9902 029
-577 304 -480 986
-7899 715 -13 451 367
- -11 835
-90 049 462 -95 931 047
1 480 440 -9013 021
144 127 56 403
41112 28 993
8 -370 719 -342 078
-4 284 686 -2 997 026
-4 470 166 -3 253 708
9 -2 989 726 -12 266 729
10, 11 1 446 947 1518390
-1 542779 -10 748 339
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Balansréikning Not
Tillgdngar
Anlaggningstillgingar

Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 12
Mark och markanléggningar 13
Inventarier, verktyg och installationer 14
Pagaende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anlaggningstillgdngar 15

Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga virdepappersinnehav 16
Uppskjutna skattefordringar 11

Summa anlidggningstillgangar
Omsittningstillgdngar

Varulager m m
Fornédenheter och forrad

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Fordringar hos moderforetag

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 17

Summa omséttningstillgingar

Summa tillgingar
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2023-12-31 2022-12-31
179 904 456 163 958 164
20 944 052 20 955 964
6470 574 7152 314
24 152 814 31214 816
231 471 896 223 281 258
70 000 70 000
6352109 4905 162
6422 109 4975162
237 894 005 228 256 420
489 640 490 540

144 380 334 789
3393 008 9 640 634
13 901 -

174 373 71 073
1773 300 1393 657
5498 962 11 440 153
5988 602 11 930 693
243 882 607 240 187 113
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital
Reserviond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets forlust

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

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

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

18

19

20

21
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2023-12-31 2022-12-31
500 000 500 000

100 000 100 000

600 000 600 000

37 248 669 47997 009
-1542 779 -10 748 339
35705 890 37 248 670
36 305 890 37 848 670
175 380 029 172 838 900
175 380 029 172 838 900
6 600 000 6 600 000

6 815 727 5453 842

4 810 595 1471 283

- 256 841

3365 055 5918 866
10 605 311 9798 711
32196 688 29 499 543
243 882 607 240 187 113
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Kassaflodesanalys Not 2023 2022
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster 1 480 440 -9013 021
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet, mm 22 7854715 14 367 943
Erhallen réinta 185239 85 396
Erlagd ranta -4 655 405 -3339 104
4 864 989 2101214
Okning/minskning varulager 900 -192 500
Okning/minskning kundfordringar 190 409 -173 051
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar 5750782 -1 888 212
Okning/minskning leverantdrsskulder 1361885 -4 257 453
Okning/minskning &vriga kortfristiga rorelseskulder 1380 260 4 783 066
Kassaflode frian den lopande verksamheten 13 549 225 373 064
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlédggningstillgdngar -16 192 653 -30 567 429
Sélda materiella anldggningstillgdngar 102 299 94 365
Kassaflode fran investeringsverksamheten -16 090 354 -30 473 064
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 20 8 686 000 36 700 000
Amortering av skuld -6 144 871 -6 600 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2541129 30 100 000
Arets kassafléde 0 0

Likvida medel vid drets bérjan - -

Likvida medel vid arets slut 0 0
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Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Nordanstigs Bostidder ABs arsredovisning har upprittats enligt drsredovisningslagen och
Bokforingsnimndens allminna rad BFNAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ér oforéndrade i jamforelse med foregaende ér.

Intikter

Hyresintékter redovisas 1 den period uthyrningen avser.
Ovriga intdkter redovisas vid leverans till kunden.
Forséljningen redovisas efter avdrag for moms och rabatter.

Inkomstskatter

Aktuella skatter virderas utifrén de skattesatser och skatteregler som giller pa balansdagen.
Uppskjutna skatter viarderas utifran de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fore
balansdagen. Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida
skattemissiga avdrag redovisas i den utstrickning det 4r sannolikt att avdraget kan avriknas mot
overskott vid framtida beskattning. Aktuell skatt, liksom fordndring i uppskjuten skatt, redovisas i
resultatrikningen om inte skatten 4n hanforlig till en hindelse eller transaktion som redovisas direkt
i eget kapital. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget
kapital.

Materiella ankiggningstillgidngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hénforas till férvérvet
av tillgdngen.

Nir en komponent i en anldggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras. Tillkommande
utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter laggs till anskaffningsvirdet om de
beriknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens prestanda okar i
forhallande till tillgdngens vérde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsforvarv bedoms om fastigheten vintas ge upphov till framtida kostnader
for rivning och dterstéllande av platsen. I sddana fall gors en avsittning och anskaffningsvirdet
Okas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anléiggningstillgang redovisas
som Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad.
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Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt éver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.
Nir tillgdngamas avskrivningsbara belopp faststélls beaktas i forekommande fall tillgdngens
restvirde. Bolagets mark har obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér
avskrivningsmetod anvinds for Gvriga typer av materiella tillgdngar.

Féljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader
Stommar 100 ar
Fasader, yttertak, fonster, el 40 ar
Tekniska installationer, hiss, larm 25 ar
Inre ytskikt 15 ar
Badrum och sanitet 50 ar
Koksinredning 30 ér
Ovrigt 50 ar
Byggnader pé annans fastighet 20 ar
Markanlaggningar 20 &r
Inventarier, virmeproduktionsanldggningar 20 &r
Inventarier, 6vriga 3-5ér

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgingar

Nir det finns en indikation pa att en tillgdngs virde minskat, gérs en prévning av
nedskrivningsbehov. Har tillgangen ett tervinningsvirde som ar ligre &n det redovisade vérdet,
skrivs den ner till tervinningsvirdet. Vid bedomning av nedskrivningsbehov grupperas
tillgdngarna pa de ldgsta nivaer dér det finns separata identifierbara kassafloden (kassagenererande
enheter). For tillgngar som tidigare skrivits ner gors per varje balansdag en prévning av om
aterféring bor goras.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal dér foretaget dr leasetagare redovisas som operationell leasing (hyresavtal),
oavsett om avtalen dr finansiella eller operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad
linjért 6ver leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar vardepapper, kundfordringar och
dvriga fordringar, leverantorsskulder och laneskulder.

Kundfordringar och 6vriga fordringar

Fordringar redovisas som omséttningstillgdngar med undantag for poster med forfallodag mer én
12 ménader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgdngar. Fordringar tas upp till
det belopp som forvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osékra fordringar.
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Andra langfristiga vérdepappersinnehav

Posten bestdr av aktier. Innehaven innehas pa lang sikt. Tillgangar ingdende 1 posten redovisas
inledningsvis till anskaffningsvirde. I efterfoljande redovisning redovisas aktierna till
anskaffningsvirde med bedomning av om nedskrivningsbehov foreligger.

Léneskulder och leverantdrsskulder

Léneskulder och leverantérsskulder redovisas initialt till anskaffningsvirde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som réntekostnad éver lanets 16ptid med hjélp av
instrumentets effektivranta. Harigenom 6verensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade
beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

Nedskrivningsprévning av finansiella anldggningstillgdngar

Vid varje balansdag bedomer Nordastigs Bostdder AB om det finns négon indikation pa
nedskrivningsbehov i ndgon utav de finansiella anldggningstillgdngarna. Nedskrivning sker om
virdenedgangen bedéms vara bestdende. Nedskrivning redovisas i resultatrikningsposten Resultat
fran ovriga virdepapper och fordringar som 4r anldggningstillgingar. Nedskrivningsbehovet prévas
individuellt for aktier och andelar och dvriga enskilda finansiella anldggningstillgdngar som ar
vasentliga. Om nedskrivning av aktier sker faststélls nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan
det redovisade virdet och det hogsta av verkligt virde med avdrag for forséljningskostnader och
nuvirdet av framtida kassafléden (som baseras pa foretagsledningens bésta uppskattning).

Varulager

Varulagret virderas till det ldgsta av anskaffningsvirdet och nettoforséljningsvirdet pa
balansdagen.

Anskaffningsvirdet faststills med anvéndning av forst in, forst ut-metoden (FIFU). For ravaror
ingdr alla utgifter som &r direkt hanforliga till anskaffningen av varorna i anskaffningsvirdet.

Ersittningar till anstiillda

Ersattningar till anstéllda avser alla former av erséttningar som foretaget lamnar till de anstéllda.
Kortfristiga ersédttningar utgdrs av bland annat 16ner, betald semester, betald franvaro och ersittning
efter avslutad anstillning (pension). Kortfristiga ersittningar redovisas som kostnad och en skuld
da det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en erséttning till foljd av en tidigare
hindelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Kassaflodesanalys

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

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

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pé totalt kapital
Resultat fore avdrag for rantekostnader i forhéllande till balansomslutningen.

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

Uppskattningar och bedémningar

Upprittandet 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 bedémningar 4r baserade pa historiska erfarenheter och ett
antal andra faktorer, som under radande omstiandigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa
anvinds for att bedoma de redovisade virdena pa tillgangar och skulder, som inte annars framgér
tydligt fran andra kéllor. Det verkliga utfallet kan avvika frdn dessa uppskattningar och
beddmningar. Uppskattningar och antaganden ses éver regelbundet. Enligt foretagsledning och
styrelse ar vasentliga bedomningar avseende tillimpade redovisningsprinciper samt kéllor till
osdkerhet i uppskattningar framst relaterade till avskrivningshastigheter och
nedskrivningsprévningar.

Not 2 Transaktioner med narstiende

2023 2022

Inkép och forsiljning mellan koncernforetag
Nedan anges andelen av érets inkop och forséljning avseende koncernforetag.

Inkép (%) 25 19
Forséljning (%) 41 38
Ovrigt

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

I hyresintéker ingdr intikter fran:
Hyresintikter
Ovriga erséttningar

Summa

Not 4 Operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter, som ska erldggas avseende
icke uppsédgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar

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

Under perioden kostnadsforda leasingavgifter

I bolagets redovisning utgdrs den operationella leasingen i allt vésentligt av hyrda
fastigheter/lokaler. Avtalen for dessa 16per om ett ar forutom ett som 16per pa tio ar.

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas
avseende icke uppsédgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar

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

Under perioden erhillna variabla leasingavgifter

2023

55821018
431228

56 252 246

2023

282026
140 330

422 356

1565350

18 827 420
516 495
45525

19 389 440

61 707 846
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2022
53610245
626 483

54 236 728

2022

278 860
245 356
48 082

572 298

1977 557

18 810 897
2946 974

52 809
21810 680

59957 076

Majoriteten av bolagets leasingintdkter bestér av hyresintdkter fran bostider for vilka avtalen 16per
med en uppsigningstid om tre manader. I upplysningen leasingavgifter som forfaller till betalning
inom ett ar har endast tre mdnaders hyror pa ¢j, innan detta, uppsagda avtal redovisats varfor
skillnaden pa under perioden erhéllna leasingavgifter och de som férfaller inom ett &r ar stor.
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Not 5 Fordelning 6vriga forvaltningsintikter

I 6vriga intdkter ingdr intdkter fran:
Externt silda tjanster

Ovriga intikter
Summa
Not 6 Ersiittning till revisorerna

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdraget
Ovriga tjénster

Summa

Not 7 Liner, andra erséittningar och sociala kostnader

Medelantalet anstillda
Kvinnor
Main

Totalt

Liner, ersittningar, sociala avgifter och
pensionskostnader

Léner och ersittningar till styrelsen och verkstéllande
direktoren

Léner och ersittningar till 6vriga anstéllda

Sociala avgifter enligt lag och avtal
Pensionskostnader for styrelsen och verkstallande direktéren
Pensionskostnader for ovriga anstillda

Totalt

2023

33 883 715
1393 941

35277656

209 000
247 000

456 000

2023

1072317
14 564 092

15 636 409
5153518
145 771
756 128

21 691 826

17(26)

2022
31502 433
1178 865

32 681 298

2022

102 000
113 600

215 600

2022

o0 \O

W
~J

1036 980
14 424 217

15461 197
5356143
1492 318

860 402

23 170 060
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2023 2022
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledaméter pé balansdagen
Kvinnor 3 1
Min 2 4
Totalt 5 5
Antal verkstallande direktorer och andra ledande
befattningshavare
Kvinnor 1 1
Totalt 1 1
Med verkstéllande direktoren har avtal triffats om ett
avgangsvederlag uppgaende till 6 ménadsloner.
Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter

2023 2022
Borgensprovision 362 250 342 078

Skuldranta 8469 -

Summa 370719 342 078
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Not 9 Resultat per rorelsegren

Forvaltning egna fastigheter
Intakter

Omkostnader

Resultat

Forvaltning kommunédgda fastigheter
Intakter

Omkostnader

Resultat

Externt sélda tjénster och varor
Intidkter

Omkostnader

Resultat

Summa resultat efter finansiella poster

2023

55 644 682
-59 469 228
-3 824 546

24 292 063
-24 131 446

160 617

11 593 157

-10918 954

674 203

-2 989 726

19(26)

2022
55403 801
-68 572 300
-13 168 499
21 651 884
-21 470 327
181 557

9 862 341
-9 142 128
720213

-12 266 729
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Not 10 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt gillande skattesats 20,6%
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intékter

Skatteeffekt av nyttjat skattemassigt underskottsavdrag

Redovisad skattekostnad

Not 11 Uppskjuten skatt

Skillnaden mellan & ena sidan den inkomstskatt som har
redovisats i resultatrdkningen samt & andra sidan den
inkomstskatt som belGper sig pa verksamheten utgdrs av

uppskjuten skattefordran pa kostnad aterférd 1 beskattningen

och avdragsgill kommande ar
uppskjuten skattefordran pé skattemassigt underskott

1 446 947

1446 947

-2 989 726
615 884
-2 457 630
3 154 931
133 762

1 446 947

2023

2 850 109
3 502 000

6352109

20(26)

-12 266 729
2526 946
-865 312
59

-143 303

1518 390

2022

2021 162
2 884 000

4905 162
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvirden
Inkép

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Ingéende nedskrivningar

Aterford nedskrivning

Arets nedskrivningar

Utgéende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

21(26)

2023 2022
319755091 289 226 129
12 711 961 30 528 962
332467052 319755091
-117238821  -109 119 814
-10 240 024 -8 119 007
-127478845  -117238 821
-38 558 106 45133 176
14 674 355 12 375 070
-1 200 000 -5 800 000
-25 083 751 -38 558 106
179904 456 163 958 164
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Not 13 Mark och markanliggningar

Ingdende anskaffningsvirden

Arets forindringar

-Inkop

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende avskrivningar
Arets forindringar

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Ingdende nedskrivningar

-Aterforda nedskrivningar
-Nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgéende restvirde enligt plan

Not 14 Inventarier, verktyg och installationer

Ingadende anskaffningsvarden
-Inkop

Arets fordndringar
-Forsiljningar och utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets fordndringar

-Forsdljningar och utrangeringar
-Avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

2023

22 871 096

22 871 096

-59 564

-59 564

-1 855 568
638 088
-650 000
-1 867 480

20 944 052

2023

16 816 065
542 693

-102 299
17256 459

-9 663 751

-1122 134

-10 785 885

6470 574

22(26)

2022
22220531
650 565
22 871 096

-59 564

-59 564

-1 855 568

-1 855 568

20 955 964

2022

16 776 681
579 146

-539 762
16 816 065
-8 871 013

414 692
-1 207 430

-9 663 751

7152314
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Not 15

Ingéende nedlagda kostnader

Under aret nedlagda kostnader

Under aret genomforda omfordelningar
Nedskrivningar

Utgaende nedlagda kostnader

Not 16 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Ingdende anskaffningsvdrden

Utgaende ackumulerade anskafthingsvirden

Utgédende redovisat virde, totalt

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
Férutbetalda kostnader
Not 18 Aktiekapital

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

23(26)

Pagiende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgingar

2023 2022
31214816 43991 931
15 649 959 33209 119
-12 711 961 -35 286 234
-10 000 000 -10 700 000
24 152 814 31214 816
2023-12-31 2022-12-31
70 000 70 000

70 000 70 000

70 000 70 000
2023-12-31 2022-12-31
1773 300 1393 657
1773 300 1393 657
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Not 19 Firslag till disposition av resultatet

Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sé att

i ny rikning §verfors

Not 20 Upplining

Forfallotider

Den del av lanefristica skulder som forfaller till betalning

senare dn fem ar efter balansdagen:
Skulder till kreditinstitut

Den del av langfristica skulder som foérfaller till betalning

mellan tvd och fem ir efter balansdagen:
Skulder till kreditinstitut

Summa

24(26)

2023 2022

37 248 669 47997 008
-1542 779 -10 748 339
35 705 890 37 248 669
35705 890 37 248 669
35705 890 37 248 669
2023-12-31 2022-12-31
148 980 029 146 438 900
26 400 000 26 400 000
175 380 029 172 838 900
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Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2023-12-31
Upplupna rantekostnader 597 163
Upplupna 16ner 177 000
Upplupna semesterloner 2 065379
Upplupna sociala avgifter 721 840
Forskottsbetalda hyror 3 983 796
Ovriga poster 3060133
Summa 10 605 311
Not 22 Justeringar for poster som inte ingdr i kassafléde, mm

Avskrivningar och nedskrivningar
Utrangering materiella anldggningstillgangar
Ovriga poster

Omklassificeringar investeringar tidigare ar

Summa justeringar

2023
7 899 715

-45 000

7854 715

25(26)

2022-12-31
324 499
207 500
1759 399

665 890
4045 431
2795992

9798 711

2022

13 451 367
9 859

906 717

14 367 943

X
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Not 23 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser

2023-12-31 2022-12-31
Borgensforbindelse 304 846 302 208
Summa eventualforpliktelser 304 846 302 208

Inga stdllda sdkerheter finns i bolaget.

Inga visentliga skulder forvantas uppkomma till f61jd av ndgon av ovanstiende typer av
eventualforpliktelser.
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Revisionsberittelse
Till bolagsstamman i Nordanstigs Bostéder AB, org.nr 556410-7745
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Nordanstigs Bostéder AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
visentliga avseenden rattvisande bild av Nordanstigs Bostader ABs finansiella stéllning per den 31 december
2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrékningen och balansrékningen for Nordanstigs
Bostéder AB.

Grund fér uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och dndamalsenliga som grund {or vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer &r nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag:

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktren for bedémningen av
bolagets férméaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan
péaverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover vér revision av arsredovisningen har vi d&ven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande
direktérens férvaltning for Nordanstigs Bostader AB far ar 2023 samt av férslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

1av2
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Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Nordanstigs Bostader AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och andamalsenliga som grund for 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 fill
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och farvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad s4 att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter i évrigt kontrolleras
pa ett betryggande sétt. Den verkstéllande direktdren ska skéta den [6pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras i 6verensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skoétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av s&kerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot bolaget, eller

e péa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet 4r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

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

Hudiksvall den

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Py

Tomas Rahm
Auktoriserad revisor
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