ARSREDOUISNING

HYRESBOSTADER



2021 firade Hyresbostéder 75 ar. Sedan 1946 har vi jobbat
for ett Norrkoping att trivas i och det kommer vi alltid
att gora. Vi har varit med och byggt upp den hir staden,
hus for hus, gata for gata, omréade fér omrade, alltid i
Norrképingsbornas tjanst. Jubileet uppmirksammades
pa olika sitt, bland annat valde kommunen att lyfta

fram oss som ett av motiven i kaktusplanteringen vid
Horsalsparken.

VISION 2040

Under hela 2021 har vi arbetat med att ta fram och for-
ankra var nya vision for 2040. Tack vare smarta digitala
verktyg och ett stort engagemang bland vara medarbetare
har vi kunnat samla tankar och idéer kring visionen
under hela éret. Ett viktigt delmal ndddes i december
2021, da ett 15 tal medarbetargrupper stillde ut sin bild

av framtid

EN FANTASTIS

For tredje aret i rad har vi blivit certifierade som en av
landets basta arbetsplatser av Great Place To Work.
Certifieringen &r bevis pa att vara medarbetare trivs

och att det finns ett hogt engagemang, en bra gemenskap
och att man kanner sig uppskattad pa jobbet. Vi har
kommit langt pa den hir resan och fortsatter satsa for att
skapa en arbetsplats som gor att vi far behalla, utveckla
och attrahera framtidens medarbetare.

Norrképingskontraktet gdller — vi fortsdtter att leverera!



Aktern, Lindo Strand

§1 ALLA SKA KUNNA HITTA
ETTHEMATTTRIVAS |

Vart huvuduppdrag ar att forse
Norrkdpingsborna med attraktivt
boende i lagen, storlekar och
kostnadsnivéer som passar alla.

45,66&*

| var arliga AktivBo-enkat far vi ett
viktigt matt pa hur néjda kunderna
ar. 2021 svarade 75,6 procent av
hyresgasterna att de ar ndjda eller
mycket ndjda med sin lagenhet.
Siffran for 2020 var 74,1 procent.
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Sedan ett par ar har vi beskrivit vart breda uppdrag som ett kontrakt:
”Norrkopingskontraktet”. For oss dr det viktigt att kunna leverera i enlighet
med kontraktet, darfor tar vira aktiviteter under aret avstamp i de fem
paragraferna.

NYRENOVERAT!

Tva stora renoveringsprojekt fardigstilldes under aret och bade befintliga
hyresgister samt nya fick tillgang till sina nyrenoverade lagenheter under
sommaren.

Skolgatan 19: Fore detta studentldgenheter omdanades till sd kallade "sméor”
— mindre ldgenheter som passar perfekt for det forsta egna boendet, eller for
den som soker ett kompakt boende i citylage.

Generalsgatan 46: Hela fastigheten har renoverats och erbjuder nu hirliga
trerummare i nyskick att trivasi.

NYPRODUKTION

Nodhuset: I Sandbyhov haller en ny, modern blandad stadsdel med bostader,
service och vackra parkmiljoer pa att vixa fram. Hyresbostaders bidrag ar 42
lagenheter i Nodhuset, dir inflyttning paborjades efter sommaren. De sju 6vre
vaningarna innehéller bostider, medan de nedre planen erbjuder vardcentral,
folktandvard, BVC och service. Nodhuset dr dessutom Hyresbostaders forsta
helt rokfria hus.

Aktern, Lindd Strand: Den 21 oktober sattes spaden i marken fér Hyres-
bostédders forsta projekt i Lindd. Omradet ar naturskont beldget, med utsikt
over Braviken och med nérhet till skog och natur. Har byggs flertalet bostader
— villor, radhus och lagenheter. Bostdderna uppfoérs enligt Miljobyggnad niva
Silver med hoga krav pa till exempel 1ag energiforbrukning, god inomhusmiljo
och sunda material. Preliminér inflyttning 4r sommaren 2023.

Yllefabriken etapp 2: I oktober var det ocksa siljstart for bostadsritter i etapp
tva av Yllefabriken. Vid gaveln av den aterbrukade fastigheten byggs en 17
vaningar hog tillbyggnad med 35 bostader. Dessa far en modern kinsla, invandig
rymd — och en helt oslagbar utsikt; byggnaden blir en av Norrképings hogsta
och ett unikt bidrag till stadens siluett. Inflyttning berdknas till hosten 2022.
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OKAD
TRYGGHET!
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Den upplevda tryggheten hos vara
hyresgaster okar. 80,1 procent
uppger att de &r nojda eller
mycket ndjda. Siffran for 2020
var 78,7 procent.

KLOCKET MOTER KONSTEN

I Klockaretorpet pagick under 2021 ett konstprojekt med Hyresbostader

och Norrkdpings Konstmuseum i samverkan med Samhéllsbyggnads-
kontoret, Eon och Hyresgistforeningen. Skapande aktiviteter blandades med
foreldsningar, workshops och kurser. En del konstverk blev permanenta,
andra temporira. Malet 4r att konceptet ska spridas till andra stadsdelar.
Medskapandeprocesser bidrar till att de boende 1ar kinna varandra, hittar
nya sitt att uttrycka sig samt far mojlighet att paverka sin boendemilj6é och
utveckla grannsamverkan.

§2 ALLA SKA KUNNA KANNA ..

SIG TRYGGA DAR DE BOR NAR GODA KRAFTER SAMVERKAR

Vart arbete for ett tryggare For drygt fem &r sedan hamnade Klockaretorpet pa den nationella listan
Norrkdping handlar mycket om over “utsatta omraden” och uppfattades da som ett omrade med hog social
forebyggande, proaktiva satsningar oro. Efter drygt fem ar av samverkan mellan Hyresbostédder, Svenska kyrkan,
for att oka trivsel, gemenskap, idrottsrorelsen, foreningslivet, polis och kommun ar det klart att Klockare-
skapa meningsfull fritid och f& torpet inte lingre platsar pa listan. De boende sjélva har dessutom i de senaste
méanniskor i staden att se nya arens trygghetsmaitningar bekriftat den uppfattningen.

mojligheter.

OSTERGOTLANDS FORSTA PEP-PARK LIGGER | SKARBLACKA

Under 2021 anlades en sa kallad Pep Park intill var nyproduktion i Skarblacka.
Hyresgaster, Skadrblackabor och elever fran Parksskolan deltog i utformning
och innehall till den framtida parken. Pep Park ir ett koncept framtaget

av Generation Pep, visionen &r att alla barn och ungdomar i Sverige ska ha
mdjligheten och viljan att leva ett aktivt och hidlsosamt liv. En stor invigning
planeras till varen 2022.

PORTALEN 10 AR!

Sedan 2011 har Portalen genom flera partnerskap, engagemang och hart
arbete stottat manniskor i deras personliga utveckling och deras vdag mot en
ljusare framtid och egen forsorjning. Under arens lopp har tusentals personer
deltagit i verksamheten och for manga har Portalens verksamhet inneburit
en betydligt snabbare vig till etablering i Norrkoping. Portalen drivs i ett
partnerskap mellan Hyresbostdder, Svenska kyrkan, Norrképings kommun,
ABF och Mariebergs Folkhogskola.
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MINSKAD ENERGIANVANDNING

Vi arbetar stindigt med energieffektivisering och atgarder har utférts

inom flera omraden som el, varme och ventilation. En central del i arbetet

ar ny teknik, som ger bade lagre energianvandning och battre komfort for
vara hyresgister. Var malsattning dr att minska energianvindningen med

30 procent jamfort med 2005. Vi har arbetat malinriktat och intensivt i Gver
10 ar. Tillsammans med vara hyresgaster och med hjilp av tekniska 16sningar
har vi hittills minskat energianvindningen med 25 procent.

HALVERA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER

Bygg- och fastighetssektorn star for en stor del av klimat- och miljéopaverkan
i Sverige och vara aktiviteter bidrar &ven till paverkan i andra ldnder. Enligt
Boverket sa star fastighet- och byggsektorn for cirka 19 procent av de totala
utsldppen av vixthusgaser i Sverige. Darfor har vi antagit ett viktigt och ut-
manande mal: Till 2030 ska vi ha halverat utslippen av konsumtionsbaserade
vaxthusgaser jAmfort med 2020.

MINSKA RESTAUFALLET MED EN FJARDEDEL

Restavfallet dr det som blir kvar nér alla de andra stegen i kdllsorteringen

ar utforda. Till 2030 ska vara hyresgisters restavfall ha minskat med 25
procent, jamfort med 2020. For att kunna na malet behover fler sortera sitt
avfall ratt, ndgot som leder till 6kade cirkulira floden. Under 2021 paboérjades
implementeringen av ett nytt skyltsystem som gor det enklare fér vara hyres-
gaster att sortera ratt.

NYTT KONCEPT: HEMTA C/0 HYRESBOSTADER

Vid Gamla Ovigen 16, i Sdpkullen, ligger Hemta c/o Hyresbostéder, som
en ny samlingspunkt i Norrkoping. Har kan vara hyresgister himta

sina paketleveranser, pumpa och serva sina cyklar, ladda sina elbilar och
handla mat i foodtrucks. I det flexibla modulformade utférandet kommer
konceptet att kunna anpassas efter de behov som finns bland invanarna.
Hemta c/o Hyresbostédder lanserades i maj 2021.

§3 ALLA AR VARDA EN
HEMSTAD SOM INSPIRERAR

Som stadens storsta hyresvard
och en av de ledande aktdrerna
inom stadsutvecklingen, vill vi ligga
i framkant inom hallbarhet och
miljofragor. Men ocksa nér det géller
innovativa nya lésningar som dkar
livskvaliteten for alla.

| undersdkningen anger 84,3 procent
att de arnojda eller mycket ndjda
med de allmdnna utrymmena.
Siffran for 2020 var 84,8 procent.
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JUNIORLAGET - SOMMARJOBBEN
SOM GOR NYTTA PA ALLA PLAN
Varje ar erbjuder vi sommarjobb
till Norrkopings ungdomar, 2021
var inget undantag. 75 ungdomar
fick moéjlighet att under ett antal
veckor fa bra arbetslivserfaren-
het, utveckla sin samarbetsfor-
maga, ta ansvar och knyta nya
kontakter. Juniorlaget gjorde en
stor insats genom att halla riktigt
rent och snyggt i vira omraden.

KAMPANJ: RENT OCH SNYGGT!
Under aret genomfordes en
kampanj med vara bovardar i
huvudrollen. Kommunikations-
insatsen lyfte fram bovéardarnas
gedigna arbete, men ocksa hur
viktigt och enkelt det &r att alla
hjalps at for att fa ett omrade
som dr rent och snyggt.

§4 ALLA SKA KANNA ATT DET AR
RENT OCH SNYGGT | VAR STAD
Till en levande, vacker stadsbild
horinte skrap och klotter. Darfor
jobbar vi pd Hyresbostéader standigt
for att halla vara omraden rena och
fina, men ansvaret delar vi med alla
Norrkdpingsbor. En ren och fin stad
arentrevligoch trygg stad.

80,3 procent av véra hyresgaster
tycker att det arrent och snyggt
dar de bor. Forra arets siffra var
80,8 procent.
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§5ALLA AR VARDA EN VARD
SOM LYSSNAR PA ALLA

Att vara lyhorda gentemot vara
kunder och ha god tillganglighet
ar sjalvklart for oss.

17

90,7 procent kanner sig tagna
pa allvar och ar ndjda eller
mycket ndjda. Siffran for 2020
var 91,8 procent.

ARETS NKI-RESULTAT

Vi jobbar helst nira vara kunder och bovirdarna i vara omraden
fyller en viktig funktion. Vi lagger ocksa stor vikt vid vara kund-
undersokningar, eftersom de ger oss svar pa vad som fungerat

bra och vad som fungerat mindre bra. Baserat pa kundundersok-
ningarna sammanstiller vi individuella handlingsplaner omrade
for omrade. Efter analys av arets kundundersékning kommer vi
bland annat att renovera forrad och fortsatta gora rent, snyggt och
tryggt. De nya skyltsystemen kommer att etableras i alla miljorum.
Vi fortsatter ocksd att jobba med tryggheten och installerar tagg-
system till dorrar i de fastigheter och utrymmen dar det behovs.

SERVICE- PRODUKT-
INDEX INDEX

84,6% 77,2%

Ndjda / Mycket ndjda. Ndjda / Mycket ndjda.
Ta kunden pa allvar, rent och snyggt, Lagenheten, utemiljon och
trygghet och hjalp nér det behdus. allménna utrymmen.

Bostadsbolag i hela landet 80,7% Bostadsbolag i hela landet 76,6%

A
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VD har ordet

Ofrdnkomligen praglades dven 2021 av pandemin. Ett andra &r av restriktioner och oro, vilket
nastan gjorde det onormala normalt. P4 satt och vis ar det val ocksa s&. Vi har alla fatt téanka
om, stéalla om och utveckla nya satt att leva vart arbets- och vardagsliv. Min tro ar att mycket
av det som vinu vant oss vid, kommer vi ocksé fortsatta med. Men da hoppas jag vi gor det for
attvivill och tycker det ar battre. Inte for att vi maste eller tvingas till det.

Den omstillning vi alla medverkat i har kravt att alla
bidrar. Vilket ocksa skett. Jag vill ddarfor borja med att
tacka bade véra hyresgister och alla medarbetare, som
tillsammans pa ett bra och respektfullt sdtt har hanterat
en mycket ovanlig och 1dngdragen situation. Aven om vi
pa grund av smittspridningsriskerna och restriktionerna
i samhallet inte, pa ett sdkert sitt, har kunnat genomfora
alla vara projekt som planerat, sa har det mesta dnda
fungerat valdigt bra. Vara hyresgéster — och inte minst
vara medarbetare — har visat enorm forstaelse och hjilp-
samhet, vilket gor mig bade glad och stolt.

Men pandemi till trots. Livet méste ga vidare och
vart viktiga uppdrag att skapa trygga, trivsamma och
attraktiva boendemiljoer &r mer dn hogaktuellt. Alla
de mal och ambitioner som vi gick in i 2021 med, har
ocksa i stort uppnétts. Bland manga goda exempel vill
jag hér lyfta fram tva. Det forsta dr att vi trots ridande
omstidndigheter har lyckats bibehéalla vart hoga fortro-
ende for hur vi skoter och tar hand om vara hus, hyres-
gisternas hem. I den arliga kundenkiten anger fler 4n
nio av tio hyresgister att de trivs med oss. Och nir det
giller den upplevda tryggheten sa har den till och med
oOkat, vilket vi dr ganska ensamma om jamfort med andra
bostadsbolag som genomf6r samma typ av métning. Det
andra exemplet handlar om att vi fér tredje aret i rad ar
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certifierade som ett Great Place To Work. Denna globala
mitning av engagemang och tillit bland vara medarbeta-
re bekraftar och starker vart fortsatta arbete som arbets-
givare. Ekonomin ir fortsatt god och stabil, vi minskar
forbrukningen av energi och 6kar andelen fornyelsebar
energi, vi uppskattas av vara hyresgéster, vara nya hus ar
attraktiva och vi haller fortsatt hog takt i renoveringar
och underhall. S3, ja — det vill jag gdrna betrakta som
nagot vi vill kunna siga dr normalt.

Tillsammans har vi dessutom arbetat och agerat sa bra
att Klockaretorpet inte langre finns med pa Polisens lista
over sarskilt utsatta omraden. Det, ihop med att Hageby
lamnade listan for tva ar sedan ar ndgot mycket ovanligt
jamfoért med andra orter i Sverige. Det visar att vart en-
trigna arbete med egna insatser for stadsdelsutveckling
och samverkan med kommunen, polis och andra aktérer
i vara omraden verkligen ger resultat.

FRAMTIDEN FRAMFOR 0SS

Under 2022 fortsitter vi arbeta for att tillgodose savil
Norrkdpings tiatort och dvriga orter i kommunen med
fler bostader. Det som star hogst bland prioriteringarna
hir ar att skapa bostader till rimliga hyresnivaer som
passar alla. Nya bostadder skapas just nu bland annat i
Lindo, Skidrblacka, Inre Hamnen och Yllefabriken.



Vi kommer dven ta ytterligare steg pa var digitaliserings-
resa. Jag ar overtygad om att det kommer innebira hogre
effektivitet och dnnu béttre service, tillgianglighet och
flexibilitet for vara hyresgéster. Det gar inte heller att
undvika nagra ord om de klimatfragor och utmaningar
som vi alla star infor. For oss innebér det bade att sikra
och trygga véra fastigheter for mer extrema vader-
forhallanden, samt att sikerstilla méjlighet till klimat-
smarta val — i allt fran hur vi reser och viljer material,
till hur vi kan aterbruka mer och béttre, och oftare vilja
cirkuldra l6sningar i vart dagliga arbete. For att lyckas
med detta satte vi under 2021 nya méal fér vart klimat-
avtryck, och handlingsplaner for hur vi ska na dit.

Hyresbostider star med andra ord vil rustade for
att mota framtiden. Vi ses dar.

Gunnar Boquist, vd
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Finansiering och risker

Finansieringsverksamheten ar centraliserad till Norrkdpings kommuns internbank. Det innebar
att Hyresbostaders finansiering sker via ett konto hos internbanken och finansieringskostna-
den speglar kommunens upplaningskostnad.

FINANSIELL RISKHANTERING Ar Norm % Intervall % Utfall %
Rénterisken hanteras av internbanken enligt en finans- 0-1 40 10-60 25
instruktion, som reglerar hur stor del av finansieringen 1-2 20 0-30 0
som kan laggas inom olika 16ptidssegment. 3 20 0-30 14
LANEPORTFOLJ 34 20 0-30 21
Den finansiella nettoskulden uppgick per balansdagen 4-5 0 0-30 0
till 5 229 Mkr (5 075 Mkr). For 2021 blev den genomsnitt- 5-6 0 0-30 5
liga upplaningsrantan 0,90 % (1,35 %). Ranteutvecklingen 6-10 0 0-30 30
for portfoljen redovisas i nedanstaende diagram. 10- 0 0-40 5

Rianteutveckling

14+

T “Co0000n
4L 00000¢ ®

0.6

©

0,70

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec Snitt
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Femarsoversikt

RESULTATRAKNING, Mkr 2021 2020 2019 2018 2017
Hyresintakter 889 852 820 809 828
Ovriga férvaltningsintakter 29 25 25 31 32
Kostnader for underhall, drift och administration -618 -588 -569 -586 -563
Fastighetsavgift/Fastighetsskatt -20 -20 -19 -17 -18
Avskrivningar -146 -132 -123 -116 -113
Rorelseresultat exklusive engangsposter 133 136 134 121 167
Finansiellaintakter 3 3 5 5 3
Finansiella kostnader -46 -63 -75 -4 -84
Resultat efter finansiella intdakter och kostnader 90 76 64 52 85
Reavinst vid forséaljning av fastigheter/aktier 5 5 234

Forlust vid utrangering byggnad 0

Resultat fran andelariintresseforetag -2 -3 17 -2 -3
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 88 78 86 284 82
Koncernbidrag -19 -23 -17 -17 -19
Resultat fore skatt 69 55 69 267 63
Skatt -16 -14 -11 3 -15
Arets resultat 54 41 58 271 48
BALANSRAKNING, Mkr

Tillgdngar

Byggnader, mark och markanldggningar 6940 6731 6397 6028 5736
Ovriga anlaggningstillgangar 223 206 106 259 138
Omsattningstillgdngar 23 26 28 21 34
Summa tillgdngar 7186 6963 6531 6308 5909
Eget kapital och skulder

Egetkapital 1558 1504 1463 1505 1250
Avsattningar 129 113 99 89 93
Langfristiga skulder 5267 5113 4763 4425 4320
Kortfristiga skulder 233 233 205 290 246
Summa skulder och eget kapital 7186 6963 6531 6308 5909
NYCKELTAL

Driftresultat 279 268 255 241 280
Genomsnittligranta, bruttoi% 0,9 1.4 19 1,8 2.1
Rantetackningsgradi % 2.9 2,2 19 17 2.0
Soliditeti% 21,7 216 22,4 239 21,2
Marknadsjusterad soliditeti % 53,8 52,7 51,8 52,6 52,1
Avkastning pé eget kapital i % 58 53 58 20,6 51
Avkastning pé totalt kapital i % 19 2.1 2,5 59 2.9
Investeringar, Mkr 559 466 491 511 372
Uthyrningsgrad Ighi % 98,3 98,1 98,4 98,5 99,1
Antal tillsvidareanstéllda per rsskiftet 193 196 186 191 179

NYCKELTAL
DEFINITIONER

Driftresultat
Resultat fore jamforelse-
stérande poster,
avskrivningar och
finansiella poster.

Soliditet
Eqet kapital i procent
av balansomslutningen.

Avkastning

pé eget kapital
Resultat efter finansiella
intakter och kostnaderi
procent av genomsnittligt
eget kapital.

Avkastning pa
totalt kapital
Rérelseresultatet plus
finansiella intakteri
procent av balans-
omslutningen.

Rantetackningsgrad
Resultat efter finansnetto
plus finansiella kostnader
dividerat med finansiella
kostnader.
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Forvaltningsberiittelse

Hyresbostader i Norrkoping AB, Org nr 556064-5847
Arsredovisningen r upprattad i KSEK.

VERKSAMHETEN
Allmént om verksamheten
Hyresbostédder i Norrképing AB, med séte i Norrkoping,
ar ett av Norrképing Radhus AB helégt foretag, som i sin
tur ar en koncern inom Norrképings Kommun. Hyres-
bostader i Norrkoping AB dar moderforetag i en koncern
som dven innefattar foretagen Studentbo i Norrkoping
AB, Stromvillan AB samt Bilbo i Norrkdping AB.
Bolaget ar anslutet till Sveriges Allmanna Bostads-
foretag (SABO) och till Fastighetsbranschens Arbets-
givarorganisation (FASTIGO).

Hyresbostdder i Norrkoping AB har till uppgift att inom
kommunen &ga, forvalta och utveckla prisviarda bostader
samt att tillsammans med de boende utveckla bostads-
omraden och stadsdelar.

Studentbo i Norrképing AB har till uppgift att frimja
bostadsforsorjningen inom Norrkdpings kommun,
framst for studerande vid Link&pings universitet,
Campus Norrkoping.

Stréomvillan AB iger och forvaltar fastigheter.

Bilbo i Norrkoping AB ér ett lagerbolag som forvar-
vades 2017 i syfte att bedriva uthyrning av garage och
parkeringsplatser.

Fastighetsbesténd

Koncernen #dger och férvaltar 184 (183) fastigheter inne-
hallande 9 737 (9 702) lagenheter och 285 (277) lokaler.
Den totala lagenhetsytan uppgar till 649 920 (646 400)
kvm och den totala ytan for lokaler uppgar till 86 234
(86 466) kvm.

Marknadsvardering

En marknadsvirdering av fastigheterna har genomforts.
Viarderingen visar ett varde pa koncernens fastigheter pa
ca 15 913 Mkr, vilket dr ca 9 126 Mkr hogre dn det bok-
forda vardet och en 6kning med ca 7 % i jAmforelse med
foregaende ar (jamforbart fastighetsbestand).
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Personal

Medelantalet helarsanstillda i koncernen har under aret
varit 193 (192) personer, varav 69 (67) kvinnor och 124
(125) mén. Antalet 4r ett genomsnitt av antalet anstillda
den 1/1 och 1/12 och inkluderar bade tillsvidare och
eventuella vikarier samt 6vriga tidsbegransade anstall-
ningar. Antalet tillsvidareanstillda i slutet pa aret upp-
gick till 193 (196) personer.

Marknad

Uthyrningen har gétt fortsatt bra under 2021 och det
finns fa ldgenheter att erbjuda de knappt 45 000 personer
som ar registrerade i var bostadsko. Den goda takten pa
nyproduktion borjar ge effekt pa savil kétid och antal
som soker ny bostad. Uthyrningsgraden, berdknad som
hyresintiakter for uthyrda lagenheter i férhallande till
total bruttohyra for 1agenheterna, uppgick under éret till
98,3 % (98,1 %). Omflyttningen for heléret blev 14,3 %
(14,3 %). Siffrorna visar dock att det rader fortsatt bostads-
brist i Norrkdping trots en god takt pa nyproduktion.

Hyresniva

I forhandlingen mellan foretaget och Hyresgéistfore-

ningen avseende 2021 ars hyror triffades en 6verens-
kommelse om en héjning med 1,58 % fran 1 feb 2021.

For 2022 har 6verenskommelse om en hdjning med
1,7% fran 1 jan 2022 triffats.

Ett hyressattningssystem som kallas "Réatt hyra”
tillimpas. Ratt hyra innebér att varje ligenhet har
poangsatts utifran lagenhetens och omradets specifika
kvaliteter for att pa sa sitt f4 fram en hyra som speglar
hyresgésternas varderingar.

Foretagets sate ar Norrkoping.

INVESTERINGAR

Koncernens bruttoinvesteringar uppgick till 355,3 (466,2)
MKr. Av dessa avser ca 169 (159) Mkr nyproduktion.



Under aret har flera stora ombyggnadsprojekt bedrivits,
bl a renovering av flera fastigheter i centrum och i
bostadsomradet Ektorp samt stam- och badrums-
renoveringar runt om i bestdndet.

UASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Covid-19 pandemin fortsatte under 2021 att pragla
tillvaron. Erfarenheterna och arbetsséatt for att hantera
risker, smittspridning och se till att vi kan uppratthalla
god service fran foregdende ar har gjort stor nytta och
vara strategier har visat sig vara robusta. Vi har fort-
satt att bevaka och styra verksamheten via en operativ
Covidgrupp samt en Pandemiledningsgrupp och att ta
fram kommunikationsplaner, skapa nya arbetssitt och
rutiner for att minimera riskerna for att bade sjilva
smittas och att smitta andra.

Alla organisatoriska enheter har kontinuerligt sjdlva
fatt genomlysa sin verksamhet och sina férutsittningar
for att virdera t ex Oppettider i kundcentra, sikerstilla
avstand och att det fanns skyddsmaterial och rutiner
som kunde minimera spridningsrisken. Alla vara arbets-
platser och kontor kldddes med budskap om att t ex halla
avstand, tvitta handerna, undvika folksamlingar, ha
moten via digitala forum, arbeta hemma om majligt,
stanna hemma om man kénde minsta sjukdomssymtom
osv. Vi har fortsittningsvis 4ven under pandemins andra
ar haft god nytta av insatserna och inte paverkats eller
drabbats pa nagot visentligt sitt. Vi har ocksa fatt kvitto
pa arbetet genom att bade hyresgédster och medarbetare
fortsatt visat hogt fortroende och ndjdhet i de enkater
vi genomfort. Det dr vi helt 6vertygade om beror péd en
allmédnt hog medvetenhet om hur vi ska bete oss och ett
stort ansvarstagande fran var och en av oss.

Pandemin har sa hir langt inte haft nagon direkt
ekonomisk paverkan pa var verksamhet i negativ
bemirkelse. Andrat arbetssitt nir det giller service
och reparationer hos vara hyresgister har fungerat till-
fredsstillande &ven om en del mindre akuta drenden fatt
skjutas pa framtiden.Vi har inte sett nagra férandringar
i hyresgisternas formaga att betala hyror och inte heller

nagon 6kning i t ex hyresskulder etc. Vara stora renove-
rings- och nyproduktionsprojekt har till viss del paver-
kats i tid, da en del entreprendrer som drabbats av t ex
sjukdomsfall inte kunnat hélla utsatta tider. Det har dock
inte sa har langt paverkat projektet i ndgon avgérande
betydelse.

Installation av vitvaror (tillval eller som erséttning)
har fatt langre handlaggningstid beroende pa leverans-
stérningar fran Europa, men dven detta har vi kunnat
hantera med god information till de som paverkats.

Vér andel av kommersiella lokaler &r relativt liten och
hir har vi kunnat hantera lokalhyresgédsternas 6nskemal
om sinkta hyror och anstand pa ett bra sitt. Dels har vi
gjort ansprak, och erhallit, det statliga stod som utfastes
redan under 2020 och dels har vi sjdlva medgett anstand
med hyror fér de mest drabbade verksamheterna.
Ekonomiskt har detta haft en liten paverkan och vi
har viardesatt en livskraftig verksamhet mer.

Framtida risker ser vi dock kan uppstd om pandemin
skulle fortsitta langre in i 2022. Till slut kan komma att
paverka savil lokalhyresgisters som vanliga hyresgaster
betalningsformaga. Dock mérker vi inte av detta an.

I 6vrigt har vi god beredskap och fortsitter att félja
savil nationella som lokala riktlinjer.

FRAMTIDA UTVECKLING

Vi fortsatter med arbetet att forbattra var resultat-
utveckling och stiarka var konkurrenskraft genom att ha
kompetenta och engagerade medarbetare. Stort fokus
ligger dven framat pa ett flertal nyproduktionsprojekt
med en tydlig mélsédttning att ocksd kunna erbjuda
bostider med en rimlig hyresniva. Arbetet med att 6ka
vardet i vart befintliga fastighetsbestand fortgar, frimst
genom att vi fortsitter var satsning pa att underhalla och
investera i vara fastigheter.

MILJOPAVERKAN

Ingen verksamhet for vilken tillstand eller anmélan
kravs enligt Férordningen (1998:899) om miljofarlig
verksamhet och hilsoskydd bedrevs under 2021.
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Arsredovisning

FLERARSJAMFORELSE*, KONCERN 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 888 529 851717 820177 809 107 827723
Res. efter finansiella poster 88 081 77915 86 393 284395 81624
Balansomslutning 7186100 6963 356 6531210 6308403 5909083
Soliditet (%) 21,67 21,59 22,40 23,85 21,15
FLERARSJAMFORELSE*, MODERBOLAG
Nettoomsé&ttning 837 477 800 319 770 366 755878 773686
Res. efter finansiella poster 77184 70401 326817 24939 73245
Balansomslutning 6576983 6338138 5890322 5649510 5254675
Soliditet (%) 2,39 23,41 24,49 18,91 20,45
*Definitioner av nyckeltal, se noter.
Ovrigt Annat eget Innehav utan
Aktie- tillskjutet kapitalinkl  bestammande- Summa
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL, KONCERN kapital kapital aretsresultat inflytande eget kapital
Belopp vid &rets ingang 25000 0 1479064 0 1504064
frets resultat 53598 0 53598
Belopp vid arets utgéng 25000 0 1532662 0 1557662
Ovrigt Ovrigt Summa
Aktie- bundet eget fritt eget Arets fritt eget
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL, MODERBOLAG kapital kapital kapital resultat kapital
Belopp vid &rets ingang 25000 39455 1377847 41714 1419561
Resultatdisp. enl. beslut av arsstamma: 41714 -41 714 0
Arets vinst 52319 52319
Belopp vid arets utgéng 25000 39 455 1419561 52 319 1471880
Resultatdisposition
Forslag till disposition av bolagets vinst (SEK)
Till &rsstdmmans forfogande star
balanserad vinst 1419561946 Styrelsen foreslar att
aretsvinst 52319356 iny rakning dverféres 1471881302
1471881302 1471881302

Betraffande bolagets resultat och stallning i 6vrigt hdnvisas till efterfdljande resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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Resultatrikning

Belopp i Kkr
KONCERNEN MODERBOLAGET

Rorelsens intakter m.m. Not 2021 2020 2021 2020
Hyresintakter 2,3,4 888529 851717 837 477 800319
Ovriga forvaltningsintakter 28978 24521 29942 25057
BRUTTORESULTAT 917507 876238 867419 825376
Rorelsens kostnader 8,9
Underhéllskostnader -122 867 -131 539 -120 383 -129551
Driftskostnader 56,7 -432 386 -400777 -415 357 -382 156
Fastighetsavgift/fastighetsskatt -20 435 -19743 -19574 -18893
Avskrwnmgaroch neﬁskn‘vnmg‘ar?v materiella 145956 132070 132501 118432
ochimmateriella anl&dggningstillg&ngar
Centrala administrations- ach forsaljningsomkostnader -62 486 -56 176 -62 486 -56176
Resultat vid férséljning av fastigheter -4 5150 -4 5150

-784134 -735155 -750 305 -700058
RORELSERESULTAT 133373 141083 117114 125318
Resultat frén finansiella poster
Resultat fran andelariintressefdretag och genomsamt styrda foretag -2 236 -2 866 -2236 -2 866
Ourigaranteintakter och liknande resultatposter 10 3362 3083 3341 3056
Rantekastnader och liknande resultatposter -605 -146 -605 -145
Rantekostnader till Norrképings kommun -45813 -63239 -40 430 -54 962

-45292 -63168 -39930 -54917
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 88081 77915 77184 70401
Bokslutsdispositioner
Erhélina koncernbidrag 0 0 9270 8400
Ldmnade koncernbidrag -18 700 -23 340 -18 700 -23 340

-18700 -23 340 -9430 -14 940
RESULTAT FORE SKATT 69 381 54575 67754 55461
Skatt pa dretsresultat 11 -15783 -13966 -15435 -13 747
ARETS RESULTAT 53598 40609 52319 41714
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Balansrikning

Belopp i Kkr
KONCERNEN MODERBOLAGET
TILLGANGAR Not 2021 2020 2021 2020
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgdngar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande arbeten 12 115 587 115 587
115 587 115 587
Materiella anldaggningstillgdngar
Férvaltningsfastigheter 13 6786819 6531690 6125652 5864 350
Inventarier, verktyg och installationer 14 14976 16 588 14726 16191
Pagdende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anldggningstillgdngar 15 137997 182092 137997 182092
6939792 6730370 6278 375 6062633
Finansiella anlaggningstillgadngar
Andelarikoncernforetag 16 0 0 36719 36719
Andelariintressefdretag och gemensamt styrda foretag 17 18916 21152 12878 15114
Fordringar hos intresseftretag och gemensamt styrda féretag 18 202727 183429 202 727 183429
Andra l&angfristiga vardepappersinnehav 81 121 41 81
Andra l&ngfristiga fordringar 20 1151 1486 1140 1475
222875 206188 253505 236818
Summa anlaggningstillgangar 7162782 6937 145 6531995 6300038
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager m.m.
R&varor och férnédenheter 3117 5860 3117 3860
3117 3860 3117 3860
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2044 2650 1975 2068
Fordringar hos koncernforetag 0 0 21833 12579
Fordringar Norrképings kommun 139 7 139 7
Ovriga fordringar 5548 5458 5454 5350
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 21 12 469 14235 12 469 14235
20200 22 350 41870 34239
Kassa och bank
Kassa och bank 25 1 1 1
1 1
Summa omsattningstillgadngar 23318 26211 44988 38100

SUMMA TILLGANGAR

7186100 6963 356 6576983 6338138
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Balansrikning

Belopp i Kkr
KONCERNEN MODERBOLAGET
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2021 2020 2021 2020
Eget kapital, koncern
Aktiekapital 25000 25000
Annat eget kapital inklusive &rets resultat 1532662 1479064
Summa eget kapital, koncern 1557662 1504064
Eget kapital, moderbolag
Bundet eget kapital
Aktiekapital 22 25000 25000
Reservfond 39 455 39455
64 455 64455

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1419 562 1377847
Arets resultat 52319 41714

1471881 1419561
Summa eget kapital, moderforetag 1536 336 1484016
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 19 129199 113425 124 844 109415
Summa avsattningar 129199 113 425 124844 109415
Langfristiga skulder
Skulder till Norrkdpings kammun 23,25 5229024 5074801 4653872 4480596
Ouvriga skulder 24 37713 37713 37713 37713
Summa langfristiga skulder 5266 737 5112514 4691585 4518 309
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 66 334 58675 65074 57839
Skulder till koncernforetag 18981 23351 18989 23359
Aktuell skatteskuld 1285 436 1254 399
Ouriga skulder 5716 5351 5144 4872
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 140180 145463 133751 139852
Skulder till Norrkdpings kommun 6 77 6 77
Summa kortfristiga skulder 232502 233353 224218 226398
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7186100 6963 356 6576983 6338138
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Kassaflodesanalys
e .

Belopp i Kkr

KONCERNEN MODERBOLAGET
Denlopande verksamheten Not 2021 2020 2021 2020
Rorelseresultat 2 L33 7Y 141083 117114 125318
Justeringar for poster sominte ingér i kassaflodet 27 145960 126920 132 504 113282
Erhéllenrénta m.m. 3362 3083 3341 3056
Erlagd ranta -46 419 -63 385 -41035 -55107
Betald inkomstskatt -9 -12 -6 -3
K_l:\SSAELi:‘I_DE FRAN DEN Lﬁ_l_’ANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITAL 236267 207689 211918 186 546
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av varulager/p&gaende arbete 743 -1923 743 -1923
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 606 -1122 93 <715
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar 1926 5097 -7682 -2891
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder 7659 1632 7775 -368
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -8510 26382 -9 415 32854
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 238691 237755 203432 213503
Investeringsverksamheten
Forvary av balanserade utgifter fér forskning m.m. 12 0 -129 0 -129
Forvarv av byggnader och mark 13 -350 501 -458622 -343 565 -448958
Forsaljning av byggnader och mark 0 5219 0 5219
Forvarv avinventarier, verktyg och installationer 14 -4790 -7 441 -4790 -12295
Forvary av andelariintresseforetag 17 0 0 0 -506
Forsaljning av andelariintresseforetag 17 0 0 0 200
Arets lamnade lan till intresseforetag 18 -185297 -103058 -185297 -103058
firets amorteringar fran intresseforetag 18 165999 0 165999 0
Forsaljning av langfristiga vardepapper 40 0 40 0
Ny utldning till utomstéende 20 -1057 -1352 -1046 -1352
Aterbetalning av I&n fran utomstaende 20 1392 1889 1381 1900
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -374 214 -563 494 -367278 -558979
Finansieringsverksamheten
Koncernbidrag -18700 -23 340 -9430 -14 940
Upptagna langfristigalan 154223 349079 173276 360 416
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 135523 325739 163 846 3454176
Forandring av likvida medel
Likvida medel vid &rets bérjan 1 1 1 1
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 1 1 1 1
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NJTER

1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredo-
visningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning.

Principerna ir ofériandrade jamfort med foregdende ar.

KONCERNREDOVISNING

Dotterforetag

Dotterforetag ar foretag i vilka moderforetaget direkt
eller indirekt innehar mer 4n 50 % av rostetalet eller pa
annat satt har ett bestimmande inflytande. Bestimman-
de inflytande innebir en ritt att utforma ett foretags
finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla
ekonomiska fordelar. Redovisningen av rorelseforvarv
bygger pa enhetssynen. Det innebér att forvarvsanalysen
upprattas per den tidpunkt da forvarvaren far bestam-
mande inflytande. Fran och med denna tidpunkt ses
forvarvaren och den férviarvade enheten som en redo-
visningsenhet. Tillaimpningen av enhetssynen innebir
vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och skulder
samt intdkter och kostnader medréknas i sin helhet dven
for deldagda dotterforetag.

Anskaffningsvérdet for dotterforetag berdknas till
summan av verkligt viarde vid forvarvstidpunkten for
erlagda tillgdngar med tilligg av uppkomna och &ver-
tagna skulder samt emitterade egetkapitalinstrument,
utgifter som ir direkt hanférliga till forvarvet samt
eventuell tillAggskopeskilling. I forvarvsanalysen fast-
stélls det verkliga virdet, med nagra undantag, vid for-
varvstidpunkten av férviarvade identifierbara tillgdngar
och 6vertagna skulder samt minoritetsintresse. Fran och
med forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovis-
ningen det forviarvade foretagets intikter och kostnader,
identifierbara tillgdngar och skulder liksom eventuell
uppkommen goodwill eller negativ goodwill.

INTAKTSREDOVISNING

Intdkten redovisas till det verkliga vardet av vad som
erhallits eller kommer att erhallas. Foretaget redovisar
darfér intdkten till nominellt virde (fakturabelopp) om
ersiattningen erhalls ilikvida medel direkt vid leverans.
Avdrag gors for limnade rabatter.
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LEASING

Samtliga leasingavtal kostnadsfors linjart Gver leasing-
perioden och klassas som operationella i savil juridisk
person som koncern.

INKOMSTSKATT

Aktuell skatt dr inkomstskatt for innevarande riken-
skapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den
del av tidigare rikenskapsérs inkomstskatt som dnnu
inte har redovisats.

Aktuell skatt varderas till det sannolika beloppet
enligt de skattesatser och skatteregler som giller pa
balansdagen.

FORDRINGAR

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de
beridknas inflyta.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaff-
ningsvirde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna har delats
upp pa betydande komponenter nir komponenterna har
vasentligt olika nyttjandeperioder. Tillgdngarna skrivs
av linjart 6ver tillgdngarnas bedémda nyttjandeperiod
forutom mark som inte skrivs av. Nyttjandeperioden
omprovas per varje balansdag. Foljande nyttjande-
perioder tillampas:

Byggnader Antal ar
Standardférbattringar 10
Stomme och grund 100
Fasad, fénster och yttertak 50
Badrum 40
El, VA, ventilation och varme 40
Tekniska installationer 20
Restpost 10, 15,50
Inventarier, verktyg och maskiner 8




IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anldggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Tillgdngarna skrivs av linjart 6ver tillgdngarnas
bedoémda nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden
omprovas per varje balansdag. Pagaende projekt
skrivs inte av utan nedskrivningsprévas arligen.
Foljande nyttjandeperioder tillimpas:

Antal ar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten
ochliknande arbeten 3

VARULAGER

Varulagret ar varderat till det 1agsta av anskaffnings-
vardet, berdknat enligt forst-in-forst-ut, och netto-
forsédljningsvirde. Nettoforsiljningsvardet har berdknats
till forsaljningsvérdet efter avdrag for berdknad forsilj-
ningskostnad, varmed hinsyn har tagits till inkurans.

OURIGA TILLGANGAR, AUSATTNINGAR OCH SKULDER

Ovriga tillgangar, avsittningar och skulder har virderats
till anskaffningsviarden om inget annat anges nedan.

2

Nettoomsiittning

AVUSATTNINGAR

Avsittningar redovisas nér det finns en legal eller infor-
mell forpliktelse till f6ljd av en tidigare hindelse, det ar
sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas
for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskat-
tas pa ett tillforlitligt siatt. Tidpunkten eller beloppet for
utflodet kan fortfarande vara osiker.

En avsittning redovisas till den bédsta uppskattningen
av det belopp som kravs for att reglera forpliktelsen pa
balansdagen. Avsittningar tas endast i ansprak for de
utgifter som avsattningen ursprungligen var avsedd for.
Avsattningar diskonteras till sina nuvdrden dar pengars
tidsvirde ar véasentligt.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Erséttningar till anstéllda avser alla typer av ersattningar
som bolaget lamnar till de anstillda. Bolagets ersittningar
innefattar bland annat 16ner, betald semester, betald
franvaro och ersittningar efter avslutad anstéllning
(pensioner).

Redovisning sker i takt med intjanandet. Ersattningar
till anstdllda efter avslutad anstéllning avser avgifts-
bestimda eller forménsbestimda pensionsplaner. Som
avgiftsbestimda planer klassificeras planer dér faststall-
da avgifter betalas och det inte finns forpliktelser, vare
sig legala eller informella, att betala nagot ytterligare,
utdver dessa avgifter. Ovriga planer klassificeras som
féormansbestimda pensionsplaner.

KONCERNEN MODERBOLAGET
Hyresintdkter uppdelade pa rarelsegren 2021 2020 2021 2020
Bostader 796 251 756 624 745069 706 397
Lokaler 91584 93084 90427 91737
Ourigt 21048 20328 19971 19263
908883 870036 855467 817 397
Hyresbortfall uppdelat pé rorelsegren
Bostader -11131 -8986 -8981 -8026
Lokaler -5875 -6 067 -5 875 -6026
Ourigt -3349 -3265 -3135 -3026
-20 355 -18 318 -17991 -17078
Inkop och forsiljning
. k()ncel'nel'i KONCERNEN MODERBOLAGET
1nom 2021 2020 2021 2020
Andel av forsaljningen som avser koncernféretag 78 647 84 457 1894 1607
Andel av inképen som avser koncernféretag 47990 43953 161 281

HYRESBOSTADER ARSREDOVISNING 2021 | 21



q

Leasingavtal
KONCERNEN MODERBOLAGET
Operationell leasing leasegivare 2021 2020 2021 2020
Framtida minimileasingavgifter foricke uppségningshara leasingavtal,
forfaller till betalning enligt foljande:
Inom 1 &r 843054 816771 781168 757654
Mellan 2 till 5 &r 55591 53122 51693 47225
Senare an 5 ar 19277 19257 18516 18526
917922 889150 851377 823 405

Avtalen avser till stérsta delen hyresavtal for bostader samt dven en liten del lokaler. Hyresavtal fér bostader innefattasiintervallet inom 1 ar.
Dessa hyresavtal &r upptagna med en intdkt uppgéende till 12 manader. Uppsdgningstiden avseende dessa avtal uppgar till 3 ménader.

e

Leasingavtal
KONCERNEN MODERBOLAGET
Operationell leasing leasetagare 2021 2020 2021 2020
Under aret har féretagets leasingavgifter uppgatt till: 8 490 7219 8 474 7203
Framtida minimileasingavgifter foricke uppségningshara leasingavtal,
forfaller till betalning enligt foljande:
Inom 1 &r 5104 4311 5104 4311
Mellan 2 till 5 &r 20415 17 556 20415 17556
Senare an 5 ar 25518 17556 25518 17556
51037 39423 51037 39423
Avtalen avser till storsta delen tomtrattsavealder samt, till en liten del, HGF-lokaler och parkeringsplatser m.m.
Ersattning till revisorer KONCERNEN MODERBOLAGET
2021 2020 2021 2020
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 303 308 303 308
Skatterddgivning 88 15 88 15
Lekmannarevisorer
Revisionsuppdrag 98 99 98 99
489 422 489 422

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet olika typer av kvalitetssakringstjanster.
Ovriga tjénster dar sddant som inte ingar i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatter&dgivning.
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Driftskostnader KONCERNEN MODERBOLAGET
2021 2020 2021 2020
Fastighetsskotsel 129999 125693 122933 118 504
Reparationer 88048 80409 86 504 77964
Varme 83 349 70206 80 491 67897
El 22906 23718 21355 21940
Vatten 28301 27421 26984 26433
Avfallshantering 22570 20540 21574 19561
Kabel-TV och bredband 3322 4388 2511 3577
Hyresgastféreningen 1305 1343 1282 1311
Ourigt 52 586 47059 51723 44969
432 386 400778 415 357 382156

8

Personal
KONCERNEN MODERBOLAGET

Medelantal anstéllda 2021 2020 2021 2020

Medelantalet &r ett genomsnitt av antalet anstalldaden 1/1 och 1/12

(inkl. tillsvidare, vikarier samt dvriga tidsbegransade anstallningar).

Medelantal anstallda har varit 193 192 188 188
varav kvinnor 69 67 67 66
varav man 124 125 121 122

Loner, ersattningar m.m.

Léner, ersattningar, sociala kostnader och pensionskostnader

har utgatt med féljande belopp:

Styrelsen och VD:

Léner och ersdttningar 1884 2070 1884 2070
Pensionskostnader 732 520 732 520
2616 2590 2616 2590

Ovriga anstallda:

Léner och ersattningar 91626 88061 89 589 85982
Pensionskostnader 13724 11894 13584 11737
105 350 99955 103173 97719

Sociala kostnader: 37 329 32991 36510 32290

Summa styrelse och dvriga 145295 135536 142299 132599

Konsfordelningistyrelse och foretagsledning

Antal styrelseledaméter 16 16 7 7
varav kvinnor 4 3 2 1
varav man 12 13 5 6

Avskrivningar m.m. pi materiella och

. . . lla anlﬁ nin Stlll Eoll] ar KONCERNEN MODERBOLAGET

immaterie gg g g g 2021 2020 2021 2020

Balanserade utgifter fér dataprogram 472 436 472 436

Forvaltningsfastigheter 131847 119637 120 428 108016

Markanl&ggningar 7616 5835 5727 3946

Inventarier 6021 6162 5874 6034

145956 132070 132501 118432
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Ovriga rianteintikter och

liknande resultatposter FONCERNEL MODERBOLACET
p 2021 2020 2021 2020
Réantor 3362 3083 3341 3056
3362 3083 3341 3056
Skatt pa al'etS reSUItat KONCERNEN MODERBOLAGET
2021 2020 2021 2020
Aktuell skatt -9 -12 -6 -3
Uppskjuten skatt -15774 -13955 -15 429 -13 744
-15783 -13967 -15435 -13747
Avstamning av effektiv skatt
Resultat fore skatt 69 381 54575 67754 55461
Skattekostnad 20,60% (21,40%) -14 292 -11679 -13957 -11 869
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -71 -101 -70 -96
Ej skattepliktiga intakter 0 841 0 841
Skattemassiga justeringar -1419 -3028 -1 407 -2623
Summa -15783 -13967 -15435 -13 7417
Balanserade utgifter for utvecklings-
arbeten och liknande arbeten FONCERNEL MODERBOLACET
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 3683 3554 3683 3554
Inkép 0 129 0 129
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 3683 3683 3683 3683
Ingéende avskrivningar -3097 -2 660 -3097 -2 660
Arets avskrivningar 472 -436 -472 -436
Utgdende ackumulerade avskrivningar -3569 -3097 -3569 -3097
Utgaende redovisat varde 115 587 115 587

Avskrivningar enligt plan berdknas pa en nyttjandeperiod av 5 ar.
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F 6rvaltningsfastigheter KONCERNEN MODERBOLAGET
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 8239901 7374728 7463 244 6580641
Inkép 85852 23623 85852 50716
Forséaljningar/utrangeringar -10 320 -314 -10 320 -314
Omklassificeringar 308 744 841864 301808 832201
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 8624177 8239901 7840385 7463 244
Ingdende avskrivningar -1645026 -1519644 -1545581 -1433709
Forsaljningar/utrangeringar 5084 91 5084 90
Arets avskrivningar -139 463 -125 472 -126 155 -111962
Utgéende ackumulerade avskrivningar -1779 405 -1645026 -1666652 -1545581
Ingdende nedskrivningar -63185 -63185 =53 JY -53 313
Aterford nedskrivning 5232 0 5232 0
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -57953 -63185 -48081 -53313
Utgéende redovisat varde 6786819 6531690 6125652 5864 350
Verkligt varde 15912928 14768 195 14831215 13779152

Bolaget har berdknat marknadsvéardet (verkligt varde) pa kancernens fastigheter utifrén avkastningskrav képt fran extern vérderare. Avkastningsvarde-
berdkningen bygger pa diskonterade kassafléden under en kommande femérsperiod per fastighet och darefter pa en egen berdkning av evig direktavkastning.
Diskonteringsfaktorn som varierar mellan 4,40-7,00 % bestdr av avkastningskrav och antagen inflation. Jdmfért med foregdende ar har 177 fastigheter fatt
sankt avkastningskrav samt 7 fastigheter oféréandrade avkastningskrav. Berakningen av kassafloden baseras p& antagen inflation pa 2 %, normaliserade
underhallskostnader och en langsiktig (normaliserad) vakansgrad pa 2 %. Vardedkningen ca 7,8 % (7,3 % mot jamforbart fastighetsbestand 2020) beror i
huvudsak pa sénkta avkastningskrav, lagre driftnetto samt att nya fastigheter har tillkommit.

LiL

Inventarier, verktyg och installationer KONCERNEN MODERBOLAGET
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 47720 48032 46123 33828
Inkop 4790 7441 4790 12295
Forséaljningar/utrangeringar -8 146 -7753 -8 146 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 44 364 47720 421767 46123
Ingdende avskrivningar -31132 -32623 -29932 -24 036
Forséljningar/utrangeringar 7765 7653 7765 138
Arets avskrivningar -6021 -6162 -5874 -6034
Utgéende ackumulerade avskrivningar -29 388 -31132 -28041 -29932
Utgaende redovisat varde 14976 16588 14726 16191

Avskrivningar enligt plan berdknas pa en nyttjandeperiod av 5 ar.
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Pﬁgﬁende nyanléiggningar KONCERNEN MODERBOLAGET
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 182092 588958 182092 588958
Inkép 264649 434999 257513 425336
Omklassificeringar -308 744 -841 864 -301608 -832 201
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 137997 182092 137997 182092
Utgaende redovisat varde 137997 182092 137997 182092
Andelar i koncernforetag
Moderbolaget Antal/ 2021-12-31 2020-12-31
Foretag och Organisationsnummer Sate Kap.andel % Redovisat varde Redovisat varde
Studentboi Norrkdping AB. Org.nr 556543-3744 Norrkdping 1000/100 % 10000 10000
Strémuyillan AB. Org.nr 556638-8939 Norrképing 100/100 % 26669 26669
Bilbo i Norrkdping AB. Org.nr 559135-7040 Norrkdping 500/100 % 50 50
36719 36719
Uppgifter om eget kapital och resultat Eget kapital Resultat
Studentbo i Norrkdping AB 21249 457
Strémvillan AB 8557 822
Bilbo i Norrképing AB 51 0
L
Andelar i intresseforetag Antal/ KONCERNEN MODERBOLAGET
Kap.andel % 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Gamlebro AB 50/50 % 18 410 20646 12 372 14608
0Org.nr556791-3990 (Sate: Norrkdping)
Ostia Fastighetsutveckling i Norrkdping AB 625/25% 506 506 506 506
Org.nr559245-8060 (Sate: Norrkdping)
18916 21152 12878 15114
Gamlebro AB
Ingdende redovisat varde 20646 23512
Arets resultatandel -2236 -2 866
Ing&ende anskaffningsvarde 17 474 17 474
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 17 474 17 474
Ingdende nedskrivningar -2 866 0
Arets nedskrivningar -2236 -2 866
Utgaende redovisat varde 18410 20646 12372 14608
Ostia Fastighetsutveckllingi Norrkdping AB
Ingdende anskaffningsvarde 506 0 506 0
Inkép 0 0 6
Aktiedgartillskott 0 500 0 500
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 506 506
Utgdende redovisat virde 506 506 506 506
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Fordringar hos intresseforetag KONCERNEN MODERBOLAGET
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 183 429 80371 183429 80371
Tillkommande 185297 103058 185297 103058
Avgdende -165999 0 -165999 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 202727 183429 202727 183429
Utgaende redovisat varde 202727 183 429 202727 183 429
Uppskjuten skatt
2021-12-31
Koncernen Temporar skillnad Uppskjuten skattefordran Uppskjuten skatteskuld
Byggnader och mark 627182 0 129199
0 129199
2020-12-31
Byggnader och mark 550608 0 113425
0 113425
Moderbolaget 2021-12-31
Byggnader och mark 606 040 0 124 844
0 124844
2020-12-31
Byggnader och mark 531142 0 109 415
0 109415
Andralangfristiga fordringar
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 1486 2023
Nya I&n 1057 1352
Amorteringar -1392 -1889
Utgaende redovisat varde 1151 1486
Moderbolaget 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 1475 2023
Nyal&n 1046 1352
Amorteringar -1381 -1900
Utgdende redovisat véarde 1140 1475
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Forutbetalda kostnader

OChu lu na intéikter KONCERNEN MODERBOLAGET
pp p 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Avgalder for tomtratt m.m. 2072 2052 2072 2052
Fastighetsférsakring 5702 4818 5702 4818
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 4695 7365 4695 7365
12 469 14235 12 469 14235
Upplysningar om aktickapital
Antal aktier Kvotvarde per aktie
Antal/vérde vid drets ingdng 2500 10000,00
Antal/varde vid drets utgang 2500 10000,00
Langfristiga skulder
till Norrkopings kommun FONCERNEN MODERBOLASET
p g 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Amortering efter 5 ar 5229024 5074801 4653872 4480596
KONCERNEN MODERBOLAGET

Langfristiga skulder

2021-12-31 2020-12-31

2021-12-31 2020-12-31

Amorteringinom 2 till 5 &r 36200 36200 36200 36200
Amortering efter 5 &r 1513 1513 1513 1513
37713 37713 37713 37713

Checkréikningskredit KONCERNEN MODERBOLAGET
2021-12-31  2020-12-31 | 2021-12-31  2020-12-31
Beviljad checkrakningskredit uppaar till: | 5400000 5000000 | 4699000 4299000

Koncernen dr ansluten till ett kancernkonto, dér Norrképings kommun &r kantohavare gentemot kreditgivande bank.

Inga sékerheter har stallts for kreditlimiten eller utnyttjat belopp.
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Upplupna kostnader

. o e KONCERNEN MODERBOLAGET
OCh forutbetalda lntaktel' 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Upplupna semesterléner och saciala avgifter 13935 13550 13556 13215
Férutbetalda hyresintakter 83615 80350 79007 75932
Ourigt 42630 51563 41188 50705
140180 145463 133751 139852
21
Justering for poster som
inte iIl Zoll' 1 kassaﬂ()det KONCERNEN MODERBOLAGET
g 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Avskrivningar 145956 132070 132 501 118432
Resultat vid férsaljning av materiella anldggningstillgdngar 4 -5150 4 -5150
145960 126920 132505 113282
Disposition av vinst eller forlust
Forslag till disposition av bolagets vinst
Till &rsstammans forfogande star
balanserad vinst 1419562 Styrelsen foreslar att
&retsvinst 52319 i ny rakning 6verfores 1471881
1471881 1471881
Eventualfﬁrp]iktelser KONCERNEN MODERBOLAGET
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Borgensatagande Fastigo 1805 1490 1764 1457
1805 1490 1764 1457

Borgenséatagande mot Fastigo kan max uppga till redovisat belopp.

Enligt Fastigos stadgar ska, nér forhallanden medger det, inbetalda medel &terbetalas till medlemmarna.
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Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets shut

Inga vésentliga handelser noterade.

31

Hallbarhetsrapport

HyresbostaderiNorrképing AB upprattar enligt 7 kap 31a § inte n&gon lagstadgad héallbarhetsrapport. Moderbolaget Norrképing Radhus AB,
(org.nr556061-0817, sate Norrképing) upprattar en hallbarhetsrappport for bolagskoncernen dér Hyresbostéder i Norrképing AB ingér.

32

Koncernforhallanden
Bolaget &r heldgt dotterbolag till Narrkdping Radhus AB, org.nr 556061-0817.

Overgripande koncernredovisning upprattas av: Norrkdpings kommun, org.nr 212000-0456, sate Norrkdping.
Minsta koncernredovisning uppréttas av: Hyresbostader i Norrkoping AB, org.nr 556064-5847, sate Norrképing.

33

Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
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Godkiind arsredovisning

Norrkdping den dag som framgdr av var elektoniska underskrift.

MICHAELA TINNERHOLM BJORN SANDBERG GUNNAR BOQUIST
Ordférande Verkstallande direktor
DANIEL COLLIN CLAES EGNELL MARIA GHRSTROM
ISSA ISSA BO WASS

Vér revisionsberattelse har ldmnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift
Ernst & Young AB

PETER VON KNORRING
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

UTTALANDEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Hyresbostiader i Norrkoping Aktiebolag
for rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
12-31i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger eni alla vasentliga avseenden rittvisande bild
av moderbolagets och koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2021 och av dessas finansiella resultat och
kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller
resultatrakningen och balansrdkningen fér moderbolaget
och koncernen.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och 4ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Det ar styrelsen och verkstédllande direktoren som har
ansvaret for den andra informationen. Den andra informa-

tionen aterfinna pa sidorna 1-11 samt 34-39 i detta dokument.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi goér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att 1asa den
information som identifieras ovan och 6vervaga om
informationen i visentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi d&ven den kunskap vii 6vrigt in-
himtat under revisionen samt bedémer om informationen
i 6vrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehaller en vésentlig felaktighet, ar vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.
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| NORRKOPING AB
Org nr 556064-5847

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstédllande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprittas och att de ger en rittvisande bild enligt arsredo-
visningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedoémer ar
nodviandig for att uppritta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehdller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren
for beddmningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om férhallanden som kan paverka formégan att fortsétta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrel-
sen och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har négot realistiskt
alternativ till att gbra nagot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sédkerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
siakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptédcka en visentlig fel-
aktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéantas
paverka de ekonomiska beslut som anviandare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professio-
nellt omdéme och har en professionellt skeptisk instédllning
under hela revisionen. Dessutom:
¢ identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga fel-
aktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utfor-
mar och utfér granskningsatgiarder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och dndamalsenliga for att utgdra en grund for vara utta-
landen. Risken for att inte upptédcka en vasentlig felaktig-
het till f6ljd av oegentligheter ar hogre an for en véasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller dsidosédttande av
intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsétgirder som ar lampliga med hinsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten
i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.



e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstédllande direktoren anvdander antagandet om fortsatt
drift vid upprittandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sidana héndelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens formaga att fortsétta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten

pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredo-
visningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héan-
delser eller forhallanden gora att ett bolag och en koncern
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
diribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transak-
tionerna och héndelserna pa ett sdtt som ger en rittvisande
bild.

« inhamtar vi tillrackliga och Andamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen fér enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagel-
ser under revisionen, diribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

UTTALANDEN

Ut6ver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direktoérens forvaltning for Hyresbostader

i Norrkoping Aktiebolag for rikenskapsaret 2021-01-01 -
2021-12-31 samt av forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrel-
sens ledamoter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och dndamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av

om utdelningen ir forsvarlig med hinsyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande beddéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sé att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande sitt. Verkstillande direktoren ska skota den
l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de dtgdrder som ar nédvandiga
for att bolagets bokféring ska fullgdras i 6verensstammelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
diarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-
stdllande direktoren i nagot visentligt avseende:

« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet
mot bolaget, eller

* panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalan-
de om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptéacka atgirder eller for-
summelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.
Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anviander vi professionellt omdome och har en professio-
nellt skeptisk installning under hela revisionen. Gransk-
ningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust grundar sig fraimst pa revisionen
av rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgér-
der som utfors baseras pa var professionella beddmning
med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden
och férhallanden som é&r vésentliga for verksamheten och
dar avsteg och overtrddelser skulle ha sirskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgiarder och andra férhallanden
som 4r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Norrkoping det datum som framgar
av elektronisk underskrift
Ernst & Young AB

PETER VON KNORRING
Auktoriserad revisor

HYRESBOSTADER ARSREDOVISNING 2021 | 33



Granskningsrapport

Till arsstamman i Hyresbost&der i Norrkdping AB
Organisationsnummer 556064-5847

Till fullmaktige i Norrkopings kommun
Organisationsnummer 212000-0456

Vi, av fullmiktige i Norrkdpings kommun utsedda lekmannarevisorer,
har granskat Hyresbostader i Norrkoping AB:s verksamhet.

Granskningen har utforts av sakkunnida som bitrdder lekmannarevisorerna.
Styrelsen och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt géllande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som
giller for verksamheten.

Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern
kontroll samt prova om verksamheten bedrivits enligt fullmiktiges uppdrag
och mal samt de lagar och foreskrifter som giller for verksamheten.
Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god
revisionssed i kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente

samt utifran bolagsordning och av bolagsstimman faststilla 4gardirektiv.

Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning som
behovs for att ge rimlig grund fér bedomningen.

Vi bedomer sammantaget att bolagets verksamhet har skotts pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt.

Vibedomer att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Norrkoping den 22 mars 2022

TOMMY SUENSSON URBAN PEHRSSON
Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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Kommunalradet 1 1951 1961 109655 99 7617 2 191 8929 1172 18768
Kansliradet 1 1948 1966 125964 119 8263 5 228 10619 1285 41032
Tornrosa 6 1948 1962 96 896 88 6210 3 130 7886 1270 28843
Sekreteraren 5 1950 1962 17086 12 798 9 1484 1044 1308 7256
Sekreteraren 4 1950 1981 90095 96 5868 7831 1335 28637
Sekreteraren 3 1950 2002 142 310 139 8697 1 59 11518 1324 57712
Borgmastaren 4 1951 1972 19262 18 1319 1 38 1683 1276 5110
Notarien 7 1952 1987 49538 54 3075 1 28 4252 1383 20440
Notarien 5 1952 2003 46 945 48 2733 3843 1406 20586
Notarien 6 1960 1960 47323 42 3648 2 60 4053 1111 18104
Aktuarien 1 1948 1948 19600 22 1362 1744 1281 9195
Eknés 22 1948 1968 11664 12 804 1000 1243 3589
Kyrkoherden 5 1946 1990 51200 51 3428 4159 1213 34689
Totalt Sapkullen 827538 800 53822 24 2218 68561 1274 293960
Hageby
Taket 1 1956 1956 55370 57 4209 1 151 4421 1050 21198
Gaveln 2 1957 1971 47792 71 3156 9 811 4539 1438 39667
Golvet 4 1958 1969 71548 84 5497 5 597 5826 1060 28102
Virket 1 1957 1957 55212 64 4168 4782 1147 11264
Muren?2 + 3 1958 1958 114080 126 8 346 2 91 9186 1101 10 743
Muren 4 1959 1959 37 415 36 2790 2939 1054 2828
Muren 5 1958 1958 57239 66 4167 1 40 4692 1126 14 522
Muren 6 1958 1958 54164 72 3894 1 89 4638 1191 7230
Golvet 3 1965 1965 46800 46 3753 3972 1058 6971
Gaveln 3* 2000 2000 981 2983
Spénet 6 1965 1965 1749 1 106 117 1101 216
Stdmpen 5 1965 1965 1749 1 106 115 1086 215
Fogen 4 1965 1965 1751 1 106 117 1101 216
Falsen 4 1965 1965 1750 1 106 121 1142 321
Porten 6 1965 1965 208120 200 15609 2 372 16237 1040 78725
Porten 5 1965 1965 135353 132 10183 10046 987 52202
Porten 17 1982 1982 771 1 320 542
Porten 4™ 0 77
Totalt Hageby 891844 958 66 196 22 2471 71750 1084 278023
“Garage “'Ejbebyged
Ljura
Kardusen 3 1954 1954 123 353 120 8287 1 40 11040 1332 123532
Kardusen 12 1953 1953 334030 369 22188 11 4120 31418 1416 334755
Kardusen 11 1952 1976 292772 270 17730 3 1244 24705 1393 133316
Kardusen 10 1954 1976 91 326 98 5770 8338 1445 60 560
Kolonien 14-15 1938 1987 20895 18 1350 1654 1225 11050
fkerkroken 3 1943 1963 15112 15 1014 1289 1271 7598
Kardusen 2 1993 1993 205245 141 13123 5 566 15428 1176 85114
Totalt Ljura 1082733 1031 69 462 20 5970 93873 1351 755926
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Ringdansen 1 1968 1980 130876 195 15298 4 265 15451 1010 100979
Ringdansen 2 1969 1989 93200 97 7324 13 5841 7504 1025 148094
Ringdansen 3 1969 1991 95556 147 11014 1 5331 11343 1030 146835
Ringdansen 4* 1970 1996 0 8 2928 11314
Ringdansen 5 1970 1992 90931 126 10554 2 7544 10753 1019 278193
Ringdansen 6 1970 1977 125046 163 12902 3 6 146 13194 1023 105032
Ringdansen 7 1971 1981 108 562 183 12 741 1 98 13226 1038 117250
Rotflyet 1 2018 2018 78 400 56 3664 5809 1585 83289
Totalt Ringdansen 722571 967 73497 32 28153 77279 1051 990986
*Centrumanlaggning
Ektorp
Hornan 3 1964 1964 225924 183 14158 1 83 18 453 1303 165602
Klubben 1 1964 1964 29857 31 2218 2994 1350 29648
Klubben 2 1964 1964 47832 47 3298 4657 1412 48 354
Laget 2 1964 1964 97677 93 6852 1 107 8075 1179 29103
Kedjan 1 1964 1964 88168 81 6251 7132 1141 26361
Domaren 1 2020 2020 130457 82 5154 1 108 9803 1902 236636
Hornan 4 1966 1966 40840 36 2904 4148 1428 53124
Laget 1 1965 0 2 115 365
Fenix 6 1992 1992 241855 78 6897 3 559 8633 1252 45796
Fenix 2 1992 1992 e EmLax 81 7059 1 87 9070 1285 40243
Totalt Ektorp 902610 712 54791 9 1059 72965 1332 675232
*Tvattstuga
Centrum
Hatten 16 1975 1975 111400 150 7747 2 1028 10644 1374 97 447
Flaggan 16 1959 1980 35317 33 2 142 1 137 2577 1203 11282
Flaggan 18 1984 1985 40094 29 1990 1 675 2515 1264 14251
Svardet 11 1904 1978 19370 17 1033 4 238 1385 1341 9420
Svérdet 10 1900 1974 6107 6 389 474 1217 1287
Elden 4 1894 1984 58492 41 3537 1 180 4436 1254 37635
Libeck 22 1959 1989 36 461 30 2207 1 119 2622 1188 21916
Vattenkonsten 2 1988 1988 60800 48 3746 4778 1276 50244
Korpen 19 1957 1983 58800 32 2 240 6 1501 3086 1378 43778
Konstantinopel 17 1857 1959 27200 7 2378 39365
God Van 22 1918 1985 15869 12 913 1 265 1037 1136 10697
GodVan 12 1924 2004 19 896 3 1176 10854
God Van 34 1929 1959 27156 17 1877 1 50 2032 1083 21195
Danserskan 1 1938 1981 22419 16 1468 2 92 1550 1056 13939
Danserskan 2 1956 1956 26702 20 1535 3 581 1794 1169 16904
Danserskan 3 1903 1960 10796 17 699 843 1207 85390
Danserskan 4 1902 1990 20184 18 1143 1 30 1423 1245 10316
Hojden 157 1878 0 2 5085 69227
Hojden 16 1940 1988 39335 34 1708 3 811 2478 1451 22904
Hojden 17 1914 1959 21660 20 1360 3 115 1565 1151 16002
Almen 9 1897 1930 22891 17 1608 2 125 1779 1106 9700
Almen 6 1897 1974 26600 29 1706 1984 1163 6587
Almen 7 1904 1930 18932 15 1239 1 90 1383 1116 4120
Dalkarlen 15 1905 1985 16933 12 1030 3 235 1164 1130 10650
Klockan 11 1907 1971 22577 14 1450 1 47 1630 1124 2822
Klockan 10 1908 1971 19230 18 1151 1 93 1426 1239 2412
Klockan 14 1946 1974 35169 33 2 142 1 147 2501 1168 6845
Totalt Centrum 820390 678 46 060 51 15198 57106 1240 570387

“Vérdboende
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Munken 18* 1985 1985 6110 1 1500 32640
Ritsaren 8 1967 1967 7921 7 2893 30726
Sumpen 6 1964 1964 159 357 152 10103 3 142 13383 1325 76 514
Kannan 18 1973 1973 104523 108 6363 4 377 8601 1352 68272
Granen 9 1972 1972 126 505 152 7903 1 105 11815 1495 97 317
Grundverket 10 1976 1976 136 819 139 8358 1 275 10338 1237 67248
Trasten 11 1987 1987 47210 36 2826 1 73 3610 1277 15003
Larkan 4 1900 1982 22 437 27 1365 1 43 1636 1199 9042
L&rkan 3 1900 1973 11950 16 729 898 1232 5143
Larkan 10 1300 1973 12150 16 729 902 1238 4797
Larkan 8 1898 2020 26000 24 1505 2400 1595 57561
Smedjan 9 1892 1984 25596 21 1544 3 261 1955 1266 20170
Brynjan 1 1948 1986 14014 13 1036 1180 1139 7995
Ladan 6 1987 1987 18522 19 1305 1600 1226 11770
Vallen 2 1931 1970 15517 15 1048 1194 1140 7605
Vallen 1 1930 1984 28666 22 1835 5 354 2024 1103 15372
Vallen 11 1932 1983 10052 7 709 763 1076 3947
Kérven 10 1933 1984 10910 9 719 869 1208 4725
Karven 8 1933 1985 11297 9 750 899 1199 3807
Aktern 1** 11560 16 590
Fotogenen 2* 1976 1976 5493 1 1350 8423
Vulkan 8"~ 1995 12702 1 1280 155180
Totalt Ostantill 825311 785 48827 29 8653 64068 1312 717 845
“Industribyggnad  **Ejbebyged ***Lagerbyggnad
Nordantill
Plysaren 10 1968 1968 98 335 90 7454 2 Th4 7908 1061 46 456
Plysaren 16 1968 1968 97 393 91 7440 7875 1059 31443
Plysaren 15 1968 1968 89851 85 7044 3 514 7475 1061 28059
Vargen 6 1900 1981 18767 15 1171 3 520 1262 1077 12 524
Vargen 4 1925 1972 16200 23 1164 1323 1137 1465
Vesslan 8 1897 1971 6491 11 436 552 1265 1404
Vesslan 4 1904 1973 7340 10 524 600 1145 1547
Vesslan 11 1904 1973 7082 11 511 597 1169 2309
Vesslan 10 1905 1973 14388 8 534 580 1087 2383
Vesslan 9 1905 1973 Samtaxmed 8 532 580 1090 503
Vesslan 12 1904 1973 19200 28 1377 1615 1173 2525
Bommen 7 2020 2020 73064 43 2878 1 271 5376 1868 159601
Bommen 8" 2020 2020 101210 122 3410 2 395 6665 1955 197024
Krukan 14 1929 1984 13998 11 878 2 196 1031 1174 7053
Kallan 9 1975 1975 13600 14 936 1125 1202 2084
Kallan 8 1904 1975 54942 63 3736 3 124 4530 1213 17 405
Tappan 21 1914 1981 25269 27 1731 1 135 2007 1160 8323
Bladet 17 1911 1986 8405 8 542 650 1200 3897
Bladet 21 1904 1950 17215 19 1158 1 46 1290 1114 3988
Bladet 18 1910 1960 7360 7 493 523 1060 2029
Bladet 19 1903 1985 25200 31 1631 1832 1123 83956
Bladet 20 1990 1990 91856 39 4719 5 1068 5823 1234 37207
Pokalen 25 1946 1983 21693 17 1357 3 170 1480 1090 10527
Héngasken 4"~ 2021 2021 iu 42 2891 5347 1850 106 795
Rosentrédet 2 1946 1946 24000 24 1820 1962 1078 17 140
Trédan 2 1957 1957 63603 70 4 494 5526 1230 45249
Tuvan 4 1960 1960 61600 84 4 376 5303 1212 58228
Totalt Nordantill 978062 1021 65237 26 4183 80838 1239 816120

*Studentlagenheter. Delvis 10 manadersyror  “*Nyproduktion 2021
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Haradsveden 4:1 1951 1959 22098 36 2049 2 66 2262 1104 11288
Haradsveden 4:2 1951 1959 e med 15 948 1 4t 1023 1079 2753
Klingstadlotten 1:129" 1953 1953 0 329
Réjningen 2:57 1953 1953 50907 59 3681 11 354 4139 1125 20431
Rojningen 2:79 1953 1953 R ned 54 3008 1 88 3465 1152 12878
Rojningen 2:84 1962 1962 45220 36 2274 2398 1054 18441
Rojningen 2:88 1962 1962 Roman 354 36 2349 2 139 2382 1014 11970
Rojningen 2:89 1962 1962 R 27 1869 1825 977 15120
Aby 10:2 1983 1983 81453 128 9481 4 605 10536 1111 52419
Aby 10:28** 1983 1983 Samaxmed 6
Jursla16:1 1966 1978 26878 53 3725 2 13 3805 1022 12317
Attetorp 2:2 1970 1970 174618 75 5049 4321 856 14749
Attetorp 2:3 1970 1970 Femiaxmed 79 5084 3 499 4422 870 15090
Attetorp 2:4 1968 1970 N 73 5043 4305 854 13518
fittetorp 2:5 1972 1970 ik 53 3763 3146 836 14097
fttetorp 2:6 1971 1970 Nl 59 4225 3542 838 11375
Attetorp 2:7 1970 1970 B e 62 4746 3956 833 13190
Totalt Aby 401174 845 57294 26 1808 55527 969 239973
*Varmecentral “*Garage
Skarblacka
Kullerstads-Aby 1:119 164 133
Kullerstads-Aby 1:126 1965 1973 18966 52 3078 3206 1042 7875
Kullerstads-Aby 1:127 1965 1972 10243 24 1620 1 74 1627 1004 5670
Kullerstad 13:1 1966 1988 51900 99 8263 6 610 8026 971 33453
Kullerstads-Aby 1:122 2020 2020 17 447 30 1464 2414 1649 47279
Totalt Skirblacka 98720 205 14 425 7 684 15274 1059 94409
“Ejbebyggt
Krokek
Krokeks-Hult 1:179 1962 1974 12655 32 1626 1 55 1976 1215 6581
Krokeks-Hult 1:172 1993 1993 10545 20 1230 2 122 1486 1208 8511
Rassla1:117* 2008 0 14 821 4 4243 1029 1253 72373
Rassla 1:255 1968 1968 31598 61 4707 3 218 4731 1005 17 847
Krokeks-Hult 1:195** 1988 1988 13373 24 2033 1 85 1981 974 13945
Kvarsebo 3:46** 1991 1991 13271 13 1008 863 856 5253
Totalt Krokek 81442 164 11425 11 4723 12066 1056 124509
*Vardboende **Kallhyra
Klockaretorpet
Cittran 1 1977 1977 54757 60 3657 1 250 4539 1241 12611
Bastuban 1 1975 1975 65006 61 4969 1 175 5996 1207 16012
Saxofonen 1 1977 1977 96 231 80 7808 1 157 8876 1137 30383
Spinetten 3 1979 1979 41185 33 3187 3654 1146 18182
Spinetten 1 1977 1977 32848 27 2660 3020 1135 11015
Klarinetten 5 1981 1981 117 269 113 8538 5 480 9485 1111 33809
Valthornet 128 1983 1983 114988 101 8867 1 323 9976 1125 44,260
Trombonen 1 1984 1984 119864 102 9084 1 323 10499 1156 51417
Trombonen 3 1986 1986 137966 111 9677 3 766 11205 1158 50991
Klarinetten 3 1982 1991 5222 8 1471 19944
Tjuren 3 1929 1989 18800 12 1052 1246 1184 9764
Mesen 13 2020 2020 86163 45 2960 1 110 5420 1831 130306
Lyran 1* 2012 0 2 5728 139587
Totalt Klockaretorpet 890299 745 62 459 24 9783 73915 1183 568 281
*Vardboende
SUMMA HYRESBOSTADER 8522694 8911 623495 281 84903 743222 1192 6125652
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Assessorn 9* 1948 1960 18600 43 1075 1692 1574 10668
Dalkarlen 16" 1999/2016 1999 138800 265 5440 11866 2181 112914
Konstantinopel 4 2003 2003 35400 57 1473 2861 1943 25080
Klockan 20" 2015 2015 69 400 99 2 440 5242 2148 79917
Tappan 5” 1902 1997 10716 25 391 1 161 774 1979 8594
Busken 3" 1935 1997 19515 39 815 1 123 1639 2011 10873
Végskalen 8” 1975 1986 88098 130 2633 2 1047 5751 2184 48095
TOTALT STUDENTBO 380529 658 14267 4 1331 29825 2091 296 140
*Studentbostader har 10 manadershyror
STROMVILLAN
Ormen 21 2015 2015 77 400 43 3093 5276 1706 95271
Ormen 22 2016 2016 106 000 56 4044 6887 1703 111028
Ormen 23 2016 2016 78000 41 2986 5056 1693 93164
Ormen 24 2016 2016 53600 28 2035 3462 1701 65564
TOTALT STROMVILLAN 315000 168 12158 1} 20681 1701 365027
SUMMA HYRESBOSTADER KONCERN 9218223 9737 649920 285 86234 793729 1221 6786820
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