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Forvaltnings-
berattelse

Styrelsen och verkstdllande direkt6ren avger
harmed f6ljande arsredovisning f6r Top-
bostader AB (org nr 556051-8739), for &r 2022.

Aktiebolagets dgare

Sammantraden

Gallivare kommun ager bolaget till 100 % via
ett aktiekapital om 8,7 Mkr.

Aktiebolagets styrelse

Styrelsen har under verksamhetsdret samman-
tratt 12 ggr, darutover har efter delegation
avhallits forhandlingssammantraden med
hyresgastféreningen, myndigheter, entre-
prenorer etc.

Forvaltningsform

ORDINARIE:

Stig Eriksson (ordf.)

Frank Oqvist (vice ordf.)

Terttu Kult

Eric Palmqvist

Eva Alriksson

Ove Lindblom (arbetstagarrepr)
Dagmar Nyman

Eva Eriksson

Verkstallande direktor

Bolaget har sedan 1998 forvaltats i egen regi.

Organisationsanslutning

Topbostader ar medlem i;

+ Sveriges Allmannytta

+ FASTIGO Fastighetsbranschens
Arbetsgivarorganisation,

+ HBV Husbyggnadsvaror HBV Férening UPA.
Forsdkringar

Susanne Johansson

Revisorer

Byggnaderna ar fullvardeférsakrade i Lans-
forsakringar.

Vision

ORDINARIE:

Sverker Olsson
Eva Nystrom

SUPPLEANTER:

Pernilla Rehnberg
Katarina Ann Nilsson

Topbostader ar en viktig aktor i utvecklingen
av Gallivare, en arktisk smastad i varldsklass.

Affarsidé

Topbostader erbjuder hyresratter med hog
servicegrad, flexibelt boende samt goda livs-
milj6er for vara hyresgdster i en naturndra
miljo.
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Vasentliga handelser under aret

Under 2022 har bolaget fortsatt dialogen med
LKAB om forsaljning av fastighetsbestandet i
Malmberget.

Ingen kontant ersattning erhalls, i stallet
uppfor LKAB flerbostadsfastigheter i enlighet
med avtalad avsiktsférklarning. Férhand-
lingar med LKAB om samhallsomvandlingen
i Malmberget har skett med hog intensitet
dar vi forhandlat om en helhetslosning enligt
ersattningsprincipen for hela fastighets-
bestdndet. Avtal om personella merkostnader
och ersdttning for hyresbortfall har tecknats.

Under dren 2018 - 2021 har LKAB uppfort 300
lagenheter som ersdttningslagenheter for av-
vecklade lagenheter i Malmberget. Under 2019
uppforde Topbostader dessutom 74 lagenheter
utanfor samhallsomvandlingsavtalet.

Byggnation av 32 trygghetsbostader och 35
seniorlagenheter pd Vassara 26 har i det nar-
mast slutforts under 2022. Inflyttning kommer
att ske i mars 2023.

Under 2022 har avtal tecknats och dven byg-
gandet av det nast sista projektet i samhalls-
omvandlingen paborjats med ca 85 ldgenheter
pa kvarteret Gladan. Till projekt Gladan upp-
fors dven ett antal lokaler. Gladan kommer att
ersdtta fastigheten Blasanden i Malmberget.

Avtal for de sista ersittningsldgenheterna
planeras under mars 2023 och planen ar att
LKAB:s byggnation av ersattningsldgenheter
till Topbostader ska vara slutfért under borjan
av 2025.

Taxekostnaderna utgdr den storsta kostnads-
massan i bolaget, ca en tredjedel av samtliga
kostnader, varfor vi fortsatter arbeta med be-
sparingar/energibesparingar inom framf6rallt
dessa omraden.

Bolaget har under dret arbetat enligt beslutad
investerings- och underhallsplan dar vi arbetar
for att kunna upprusta standarden pa lagen-
heter.

Inom uppdragsverksamheten har vi handhaft
den l6pande driften i de kommunala fastighe-
terna enligt 6verenskommelse samt genomfort
bestallda underhallsatgérder.
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Framtiden

En viktig och samtidigt tidsmadssigt osiaker
parameter ar givetvis samhallsomvandlingen.
Nya bostdder kommer att behévas bl.a. som
ersdttning for de bostadder som kommer att
férsvinna i Malmberget samt for inflyttan-

de arbetskraft och ungdomar som vill flytta
hemifran. Om Topbostader kommer att ha
mojlighet att bygga fler bostader ar avhangigt
den ekonomiska utvecklingen i bolaget efter-
som den Nya Allbolagen fran 201 foreskriver
att bolaget inte far ta emot ekonomiskt stod av
kommunen utan maste klara sig ekonomiskt
helt pd egna meriter och bedriva verksamhet
efter affarsmassiga principer.

Osadkerheten kring bostadsbestdndet i Malm-
berget, med anledning av gruvans verksamhet,
kvarstdr i avvaktan pd mer precisa tidsangi-
velser och beslut om nér avflyttning fran delar
av Malmberget maste ske. I dagslaget gor vi
bedémningen att de sista hyresgdsterna har

flyttat till slutet av 2024. Topbostdder ser att
behovet av bostdder ar stort och arbetar med
att forsoka fa fram mark samt planmadssiga och
ekonomiska maéjligheter for viss nyproduktion.

Bostadsbolagets ambition ar att kunna avsdtta
mer resurser till planerat underhall. For att
uppnd detta syfte sd arbetar vi bl.a. med att
sanka de taxebundna kostnaderna eftersom
dessa utgdr en mycket stor del av den totala
kostnadsmassan. Stigande inflation gor att
kostnaderna fortsatter att 6ka och 2023 drs
hyresférhandling berdknas endast tacka del av
kostnadsokningen.

Under 2023 planerar kommunen for att saga
upp avtalet for férvaltning av kommunala
fastigheter. Om formellt beslut fattas av kom-
munen kommer 11 tjdnster hos Topbostader att
flyttas 6ver till kommunen. Resultatpaverkan
av en uppsagning av detta avtal kommer att
vara marginellt negativ.
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Ekonomisk utvardering

For rakenskapsdret 2022 redovisar Topbostader
ett resultat efter finansiella poster motsvaran-
de 8850 tkr.

Vakansgraden har 2022 i snitt legat pa 3,02 %.
Rédknar man bort den vakans som ersdtts av
LKAB i samband med samhallsomvandlingen
blir vakansgraden istdllet 0,63 %.

Underhall- och reparationer uppgick for aret
till 33,3 mkr, vilket &r marginellt mer &n fore-
gdende ar. Topbostader har dven satsat drygt
23 mkr i investeringsprojekt.

Beloppi1000-tal kronor

Flerarsoversikt 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 171 582 166 953 166 962 156 568 170 619
Resultat efter finansiella poster 8 850 2 690 8 491 -1577 26 312
Resultat i procent av nettoomsattningen 5,16 1,61 5,09 -1,01 15,42
Soliditet i procent 23,24 23,51 23,37 22,12 23,31
*definition av nyckeltal redovisas i notanteckning
Forandring av eget kapital Aktie- Uppskrivnings- Reserv-  Balanserat Arets
kapital fond fond resultat resultat
Belopp vid drets ingang 8 700 8 200 21597 108 785 2054
Vinstdisposition 2 054 -2 054
Arets forandring -200 7 670
Utgdende balans 2022.12.31 8 700 8 ooo 21597 110 839 7 670

Vinstdisposition
Till bolagsstimmans forfogande
star foljande resultat:

Styrelsen och verkstillande direkt6ren foreslar
att vinsten disponeras sd att i ny rakning

6verfors summa 118 509 tkr.

Balanserad vinst uo 839 tkr

Arets resultat 7 670 tkr

Summa 118 509 tkr

Foto: Mats Hillblom
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Bilder av
verksamheten

Ovriga
Forvaltnings- 3%
uppdrag
7%

Fordelning av intdkterna

Var storsta intdktskalla ar hyrorna

som 2022 utgor 9o % av intakterna.

Forvaltningsuppdraget avseende
fastighetsskotsel av kommunens
fastigheter utgor 7 % av intdkterna,
Uppdraget utf6rs till sjdlvkostnad
Motsvarande kostnad finns dirmed
till 6vervigande delen under posten
personalkostnader.

Vart gar hyran

Uppvarmning samt vatten-, el- och

sopavgifter utgor den storsta utgiften
for bolaget och motsvarar 27 % av
kostnaderna.

Personalkostnaderna motsvarar 21 %

‘ av kostnaderna. Posten inkluderar

Underhall “ aven personalkostnader gillande det
6 % g Personal / kommunala férvaltningsuppdraget.

0 ot e i
21 % Intikt for uppdraget redovisas ovan.

Avskrivningar och finansnetto utgor
15 % av kostnaderna.

Fastighetsunderhdllet samt fastig-
hetsskotsel med l6pande reparatio-

ner motsvarar tillsammans 30 % av
kostnaderna.
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Resultatrakning

TOP-BOSTADER

Beloppi1000-tal kronor

2022.01.01 2021.01.01
Rorelsens intdakter 2022.12.31 2021.12.31
Hyresintakter not 2 154 013 148 353
Ovriga forvaltningsintikter not 3 12 510 12 664
Ovriga rérelseintikter not 3 5059 5936
not 4 171582 166 953
Rorelsen kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader not 5 -82 719 -72 414
Underhallskostnader -10 559 -19 872
Fastighetsskatt -2 780 -2748
Ovriga externa kostnader not 6 -7587 -7343
Personalkostnader not 7 -34 121 -33377
Avskrivningar not 8 -19 885 -18 675
Ovriga rérelsekostnader not 9 - -5184
not 4 -157 651 -159 613
Rorelseresultat 13 931 7340
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar not 10 103 132
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter not 11 188 168
Rantekostnader not 12 -5 372 -4 950
-5 081 -4 650
Resultat fore skatt 8 850 2690
Skatt pad drets resultat not 13 -1180 -636
ARETS RESULTAT 7 670 2 054
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Balansrakning

Beloppi1000-tal kronor

Tillgangar 2022.12.31  2021.12.31
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader not 14 531 228 530 698
Mark not 15 23 962 18 906
Markanldggningar not 16 34 081 36 001
Maskiner och inventarier not 17 662 615
Pagdende ombyggnader not 18 46 903 22570
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar not 19 40 40
Andra langfristiga fordringar not 20 162 130
Uppskjuten skattefordran not 21 19 967 21148
Summa anldggningstillgangar 657 005 630108
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 2177 2578
Fordringar hos koncernféretag not 22 1315 —
Ovriga fordringar 1049 1033
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter not 23 3256 1417
Summa kortfristiga fordringar 17797 5028
Kassa och bank
Kassa och bank — —
Summa omsdttningstillgangar 17797 5028
Summa tillgangar 674 802 635136
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Balansrakning

TOP-BOSTADER

Beloppi1000-tal kronor

Eget kapital och skulder 2022.12.31  2021.12.31
Bundet eget kapital

Aktiekapital not 24 8 700 8 700
Uppskrivningsfond 8 000 8 200
Reservfond 21597 21597
Summa bundet eget kapital 38 297 38 497
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 110 839 108 785
Arets resultat 7 670 2054
Summa fritt eget kapital not 29 118 509 110 839
Summa eget kapital 156 806 149 336
Langfristiga skulder

Fastighetslan not 25 453167 432300
Summa langfristiga skulder 453 167 432 300
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut not 25 9568 9508
Leverantorsskulder 30 650 1975
Skuld hos koncernforetag not 26 4259 12 236
Ovriga skulder 4233 4 426
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter not 27 16 119 15 355
Summa kortfristiga skulder 64 829 53 500
Summa skulder 517 996 485 800
Summa eget kapital och skulder 674 802 635136
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Kassaflodesanalys

Beloppi1000-tal kronor

2022.01.01 2021.01.01
Den l6pande verksamheten -2022.2.31  -2021.12.31
Resultat efter finansiella poster 8 850 2690
Justering for poster som ej ingdr i kassaflodet not 28 19 693 23 859
Kassaflode fore fordndringar av rérelsekapital 28 543 26 549
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital:
Okning (-) minskning (+) av varulager o o
Okning (-) minskning (+) av kortfristiga fordringar -12 779 20 553
Okning (+) minskning (-) av kortfristiga skulder 1330 1 498
Kassaflode fran den lIopande verksamheten 27 094 58 600
Investeringsverksamheten
Utbet frdn investering/ombyggnad fastigheter, markanl ) -48 659
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -47 931 0
Forsaljning av byggnader och mark 0 )
Utbet frdn investering inventarier/maskiner ) -290
Forandring finansiella anlaggningstillgdngar -32 -448
Kassaflode fran investeringsverksamheten -47 963 -49 397
Finansieringsverksamheten
Forandring av laneskuld 20 867 -9 203
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 20 867 -9 203
ARETS KASSAFLODE -2 o
Likvida medel vid arets borjan 2 2
Summa likvida medel vid arets slut o 2
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Tillaggsupplysningar

Allmdnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och Bokforings-
ndamndens allmdnna rdd BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Varderingsprinciper

FORDRINGAR | Fordringarna har efter indi-
viduell vardering upptagits till belopp varmed
de berdknas inflyta.

Intakter

Hyresintakter periodiseras i enlighet med
hyresavtal. Detta innebér att forskottshyror
redovisas som forutbetalda intdkter.

Leasing-Leasetagare

Alla leasingavtal redovisas som operationella
leasingavtal.

Operationella leasingavtal

Leasingavgifterna enligt operationella leasing-
avtal, inklusive férhojd férstagdngshyra men
exkl. utgifter for tjanster som forsakring och
underhall, redovisas som kostnad linjart Gver
leasingperioden.

Inkomstskatter

Skattekostnaden utgors av summan av aktuell
skatt och uppskjuten skatt.

AKTUELL SKATT | Aktuell skatt berdknas
pa det skattepliktiga resultatet for perioden.
Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det redo-
visade resultatet i resultatrakningen da det har
justerats for ej skattepliktiga intdkter och ej
avdragsgilla kostnader samt intakter och kost-
nader som dr skattepliktiga eller avdragsgilla i
andra perioder. Aktuell skatteskuld berdknas
enligt skattesatser som géller per balansdagen.

UPPSKJUTEN SKATT | Uppskjuten skatt
redovisas pa temporadra skillnader mellan det
redovisade vardet pa tillgdngar och skulder i de
finansiella rapporterna och det skattemassiga
vardet som anvands vid berdkning av skatte-
pliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas
enligt den s k balansrakningsmetoden.

Uppskjutna skatteskulder redovisas for i prin-
cip alla skattepliktiga temporara skillnader,
och uppskjutna skattefordringar redovisas i
princip for alla avdragsgilla tempordra skillna-
der i den omfattning det ar sannolikt att belop-
pen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga
6verskott.

Det redovisade vardet pd uppskjutna skatte-
fordringar omprovas varje balansdag och re-
duceras till den del det inte langre ar sannolikt
att tillrdckliga skattepliktiga resultat kommer
att finnas tillgangliga for att utnyttjas, helt eller
delvis mot den uppskjutna skattefordran.

Véarderingen av uppskjuten skatt baseras pa
hur foretaget, per balansdagen, férvantar sig
att dtervinna det redovisade vardet for mot-
svarande tillgang eller reglera det redovisade
vardet for mot svarande skuld. Uppskjuten
skatt berdknas baserat pd de skattesatser och
skatteregler som har beslutats fore balans-
dagen.

AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT
FOR PERIODEN | Aktuell och uppskjuten
skatt redovisas som en kostnad eller intakt i
resultatrakningen, utom nar skatten ar han-
forlig till transaktioner som redovisats direkt
mot eget kapital. I sddana fall ska dven skatten
redovisas direkt mot eget kapital.
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Materiella anliaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas
till anskaffningsvarde efter avdrag for acku-
mulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar.

Anskaffningsvardet bestar av inképspriset och
utgifter som dr direkt hanforliga till forvarvet
for att bringa den pa pd plats och i skick att
anvandas. Tillkommande utgifter inkluderas
endast i tillgdngen eller redovisas som en se-
parat tillgdng, nar det ar sannolikt att framtida
ekonomiska fordelar som ar forknippade med
posten kommer att tillfalla foretaget och att
anskaffningsvardet féor densamma kan maétas
pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for
reparationer och underhdll samt tillkommande
utgifter redovisas i resultatrakningen i den
period da de uppkommer.

Da skillnaden i forbrukningen av en materiell
anlaggningstillgangs betydande komponenter
bedoms vara vasentlig, delas tillgdngen upp pa
dessa komponenter.

Foto: Yngve Johansson

Avskrivningar pa materiella anlaggnings-
tillgangar kostnadsfors sa att tillgangens
anskaffningsvarde, eventuellt minskat med be-
raknat restvarde vid nyttjandeperiodens slut,
skrivs av linjart 6ver dess bedémda nyttjande-
period. Om en tillgdng har delats upp pa olika
komponenter skrivs respektive komponent av
separat over dess nyttjandeperiod. Avskrivning
paborjas ndr den materiella anlaggnings-
tillgdngen kan tas i bruk.

Bedomda nyttjandeperioder och avskrivnings-
metoder omprévas om det finns indikationer
pa att forvantad forbrukning har férandrats
vasentligt jamfort med uppskattningen vid
foregdende balansdag. Da foretaget andrar
bedomning av nyttjandeperioder, omprovas
aven tillgangens eventuella restvarde. Effekten
av dessa dndringar redovisas framatriktat.

BORTTAGANDE FRAN BALANS-
RAKNINGEN | Det redovisade vardet for en
materiell anlaggningstillgdng tas bort fran
balansrakningen vid utrangering eller avytt-
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ring, eller ndr inte ndgra framtida ekonomiska

fordelar vantas fran anvandning eller utrange-
ring/avyttring av tillgdngen eller komponenten.
Den vinst eller forlust som uppkommer ndr en
materiell anldggningstillgang eller en kompo-
nent tas bort fran balansrakningen ar skillnaden
mellan vad som eventuellt erhalls, efter avdrag
for direkta forsdljningskostnader, och tillgdng-
ens redovisade varde. Den realisationsvinst eller
realisationsforlust som uppkommer nir en mate-
riell anlaggningstillgang eller en komponent tas
bort fran balansrakningen redovisas i resulta-
trakningen som en 6vrig rorelseintakt eller 6vrig
rorelsekostnad.

Nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar

Vid varje balansdag analyserar foretaget de
redovisade vardena for materiella anlaggnings-
tillgangar for att faststdlla om det finns ndgon
indikation pd att dessa tillgangar har minskat i
varde.

Om s3 ar fallet berdknas tillgdngens dtervin-
ningsvarde for att kunna faststélla vardet av en
eventuell nedskrivning. Dar det inte ar mojligt

att berdkna atervinningsvardet for en enskild
tillgang, berdknas dtervinningsvardet for den

kassagenererande enhet till vilken tillgdngen
hor.

Atervinningsvirdet ar det hogsta av verkligt
varde med avdrag for forsaljningskostnader
och nyttjandevardet. Verkligt varde med
avdrag for forsdljningskostnader ar det pris
som foretaget beraknar kunna erhalla vid

en forsdljning mellan kunniga, av varandra
oberoende parter, och som har ett intresse av
att transaktioner genomfors, med avdrag for
sddana kostnader som ar direkt hanforliga till
forsaljningen. Vid berdkning av nyttjandevarde
diskonteras uppskattat framtida kassaflode till
nuvarde med en diskonteringsrdnta fore skatt
som dterspeglar aktuell marknadsbedémning
av pengars tidsvarde och de risker som for-
knippas med tillgangen. For att berdkna de
framtida kassaflodena har foretaget anvant
budget och prognoser for de kommande fem
aren.

Om &tervinningsvardet for en tillgdng (eller
kassagenererande enhet) faststdlls till ett
lagre varde dn det redovisade vardet, skrivs
det redovisade vardet pa tillgangen (eller den
kassagenererande enheten) ned till dter-
vinningsvardet. En nedskrivning har omedel-
bart kostnadsforts i resultatrakningen.

Vid varje balansdag gor foretaget en bed6m-
ning om den tidigare nedskrivningen inte
langre ar motiverad. Om sa ar fallet dterfors
nedskrivningen delvis eller helt. D3 en ned-
skrivning aterfors, 6kar tillgangens (den kassa-
genererande enhetens) redovisade varde. Det
redovisade vardet eller aterféring av nedskriv-
ning far inte 6verskrida det redovisade varde
som skulle faststéllts om ingen nedskrivning
gjorts av tillgdngen (den kassagenererande
enheten) under tidigare ar.

En aterforing av en nedskrivning redovisas
direkt i resultatrakningen.
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Noter till
resultatrakning

Beloppi1000-tal kronor

2022.01.01 2021.01.01
Not 2, HYROR -2022.12.31 - 2021.12.31
Bostader 141 614 138 588
Lokaler 12 619 12192
Garage 1877 1770
P-platser, 6vrigt 3934 3880
Summa grundhyror 160 044 156 430
Avgdr:

Egna lokaler -97 -104
Egna garage, p-platser 12 -145
Summa grundhyror netto 159 835 156 181
Avgadr:

Hyresbortfall bostader -4 418 -6 214
Hyresbortfall lokaler -1112 -1158
Hyresbortfall 6vriga objekt -596 -635
Rabatt bostader "premie trogen hyresgast” — —
Ovriga rabatter -300 -301
Tillkommer:

Debiterade energiavgifter 604 480
Summa hyresintakter 154 013 148 353

NOT 3 OVRIGA INTAKTER

Ersattningar frdn hyresgaster 1249 1360
Ovrigt 660 651
Forvaltningsuppdrag 10 601 10 653
Summa 6vriga férvaltningsintiakter 12 510 12 664
Realisationsvinst anldggningstillgang 69 3
Ersattning pga samhallsomvandling 4 990 5933
Summa ovriga rorelseintakter 5059 5936

—18 -
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2022.01.01
—2022.12.31

2021.01.01
—2021.12.31

Not 4, INKOP OCH FORSALJNING INOM KONCERNEN

Andel av forsdljningen som avser koncerforetag 14,1 % 13,28 %

Andel av kopen som avser koncernforetag 37,40 % 37,78 %

Not 5, DRIFTKOSTNADER

Fastighetsskotsel och stad -12 144 -11 945
Reparationer -22 806 -11 854
Taxebundna kostnader (el, vatten och sopor) -19 708 -20 122
Uppvarmning -23 889 -24 721
Ovriga driftkostnader -4 172 3772
Summa driftkostnader -82719 -72 414

Ersattning for direkta kostnader 19 784 (17 243) fordelat pa 19 784 (17 243) i driftkostnader samt o
(o) i underhdllskostnader avseende Gallivare kommuns fastigheter har minskat verksamhetens
kostnader. Ersattningen fran kommunen motsvarar faktiska kostnader.

Not 6, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER

Arvode och kostnadsersattning

I beloppet ingdr: Revision, Deloitte AB samt PWC 157 13

Andra uppdrag 64 157

Leasingavtal- Operationell leasing leastagare

Under dret har foretagets leasingavgifter uppgatt till 959 935

Not 7, PERSONAL OCH PERSONALKOSTNADER

Nedan framgdr skattepliktiga l6ner och ersdttningar,
pensionskostnader samt sociala avg hdnforliga till dessa poster

Medelantalet anstallda:

Min 36,9 36,0
Kvinnor 13,9 16,0
50,8 52,0

forts.
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Noter till
resultatrakning

Beloppi1000-tal kronor

2022.01.01 2021.01.01

Not 7, PERSONAL OCH PERSONALKOSTNADER -2022.12.31 - 2021.12.31

Loner och andra ersdttningar:

VD 1807 988
Styrelse 154 144
Ovriga 20423 20 903
Summa l6ner och andra ersattningar 22384 22 035

Pensionsforsakringar

VD 759 317
Ovriga (ej styrelse) 1363 1542
Summa pensionskostnader 2122 1859
Sociala avgifter:

VD 749 384
Styrelse 22 22
Ovriga 6 443 6 692
Summa sociala avgifter 7 214 7 098

Ko6nsfordelning i foretagsledningen

Antal ordinarie styrelseledamdéter 9 9
Varav man 4 5
Varav kvinnor 5 4
VD och o6vriga befattningshavare 4 5
Varav man 1 2
Varav kvinnor 3 3
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2022.01.01 2021.01.01

Not 8, AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN -2022.12.31  -2021.12.31

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark:
Byggnader -17 031 -15 561
Markanldggning -2581 -2.576
Maskiner, inventarier -273 -238
Summa avskrivningar -19 885 -18 375

Not 9, OVRIGA RORELSEKOSTNADER

Realisationsforlust utrangering fastighet - -5184

Summa ovriga rérelsekostnader - -5184

Not 10, RESULTAT FRAN OVRIGA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Aterbaring och utdelning andelskapital HBV 103 132

Summa resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgdngar 103 132

Not 11, OVRIGA RANTEINTAKTER

Erhéllna dréjsmalsrantor 188 168

Summa 6vriga ranteintikter 188 168

Not 12, RANTEKOSTNADER

Fastighetslan -3718 -3379
Rantekostnad checkrakning mm -71 -9
Borgensavgift -1583 -1562
Summa riantekostnader -5372 -4 950

Not 13, ARETS SKATT

Uppskjuten skatt -1180 -636
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Noter till
balansrakning

Beloppi1000-tal kronor

Ingdende anskaffningsvarde 914 699 889 645
Investeringar under dret 17 761 43 o010
Avyttringar & utrangeringar = -13 700
Omklassificering — -4 256
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 932 460 914 699
Ingdende ackumlerade avskrivningar -339 935 -332 590
Avyttringar & utrangeringar — 8 516
Arets avskrivningar enligt plan -17 031 -15 861
Utgdaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -356 966 -339 935
Ingdende nedskrivningar -44 066 -43 866
Arets avskrivning mot uppskrivningsfond -200 -200
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -44 266 -44 066
Utgdende planenligt restvarde byggnader 531228 530 698
Verkligt varde for samtliga fastigheter 1827 800 1827 800

Verkligt varde har faststéllts genom en kombination av tvd metoder, ortprismetod och avkastnings-
metod. Utifran resultatet av dessa metoder gors en sammanfattande bedémning av marknadsvar-
det. En differentierad bedémning av avkastningskravet och kalkylrantan enligt nedan har anvénts;

Direktavkastningskrav Procent
Fastigheter i Malmberget 6,5-17,2
Fastigheter i Gallivare 4,5-6,8
Kalkylranta

Fastigheter i Malmberget 8,6 -9,4
Fastigheter i Gallivare 6,6 -7,9

Vardering har genomforts per 2021.12.31 av Svefa, en oberoende varderingsman, avseende fastig-
heterna i Géllivare. Varderingen av fastigheterna i Malmberget ar varderade 2018.09.01 av Svefa.

Tillstand att férvarva eller avhanda
Bolaget dger endast efter medgivande av kommunstyrelsen ratt att forvarva eller avhianda sig
bebyggd eller obebyggd fastighet respektive tomtratt till sddan fastighet.

Fastigheternas taxeringsviarde 1313 678 1105 711

Varav byggnadsvarde 1048 469 856 307
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Not 15, MARK 2022.12.31 2021.12.31
Ingdende anskaffningsvarde 18 906 14 650
Investeringar under dret 5056 —
Omklassificering — 4256
Forsaljningar under dret — —
Utgdende bokfért virde mark 23 962 18 906
Ingdende anskaffningsvarde 56 879 57 782
Investeringar under dret 661 —
Avyttringar & utrangeringar = -903
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 57 540 56 879
Ingdende ackumulerade avskrivningar -20 878 -19 205
Avyttringar & utrangeringar — 903
Arets avskrivningar -2 581 -2 576
Utgdaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -23 459 -20 878
Utgdende planenligt restvarde markanlaggningar 34 081 36 001

Not 17, MASKINER OCH INVENTARIER

Ingdende anskaffningsvarde 6580 7147
Avyttringar & utrangeringar -275 -857
Nyanskaffningar under aret 320 290
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 6 625 6580
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -5 965 -6 584
Aterfors:

Ackumulerade avskrivningar a utrangeringar 275 857
Arets avskrivningar enligt plan -273 -238
Utgdaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -5963 -5 965
Utgdaende planenligt restvirde inventarier och maskiner 662 615
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Noter till
balansrakning

Beloppi1000-tal kronor

Not 18, PAGAENDE OMBYGGNADER 20221231 20211231
Ingdende ackumulerade pagdende ombyggnationer 22 570 16 521
Investeringar under dret 33789 49 059
Avgadr:

Under aret 6verfort till byggnader och markanldaggningar -9 456 -43 010
Utgdende bokfort virde pagaende ombyggnader 46 903 22570
Husbyggnadsvaror HBV f6rening, 1 andel 40 40
Summa andelar 40 40

Not 20, ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Aterbiring HBV 162 130

Summa andra langfristiga fordringar 162 130

Not 21, UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Outnyttjade underskottsavdrag 17 827 18 540
Temporar skillnad redovisat och skattemdssigt varde forvaltningsfastigheter 2140 2 608
Summa uppskjuten skattefordran 19 967 21148

Uppskjutna skattefordringar varderas till hogst det belopp som sannolikt
kommer att atervinnas baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat.
Skattesatsen for berakning av uppskjuten skatt uppgar till 20,6 %

Not 22, FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Fordran likvida medel moderbolag 17 655 26 431
Ovrig fordran — 5 492
Ovriga skuld Géllivare Kommun -6 340 -10 416
Summa fordringar hos koncernforetag 11 315 21507

Not 23, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Upplupna inkomstrantor 2 2
Ovrigt 3254 1415
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdakter 3256 1417
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Not 24, AKTIEKAPITAL

174 000 aktier a nominellt 50 kr 8 700 8 700

Summa aktiekapital 8700 8700

Not 25, LANGFRISTIGA SKULDER

Stdllda sakerheter for fastighetslan:

Fastighetsinteckningarna finns numera i eget forvar (obeldnade).
Sakerheten i bolagets lanestock bestar av kommunal borgen.

Lanestruktur och rantebindning Lanebelopp Snittranta Andel
2022.12.31
Lan med omsdttning 2023 46 513 0,89% 10,05 %
Lan med omséttning 2024 76 515 1,04 % 16,54 %
Lan med omsdttning 2025 64170 0,80% 13,87%
Lan med omséttning 2026 100 084 0,73% 21,63%
Lan med omsdttning 2027 49 641 0,63% 10,73%
Lan med omsdttning 2028 74 797 0,64 % 16,16 %
Lan rorligt 51015 2,64% 11,02 %
Summa skulder till kreditinstitut 462735 0,99% 100,00 %
Avgar: Kortfristig del av langfristig skuld -9 568 Forfaller inom ett dr
Summa langfristiga skulder 453167 Forfaller efter ett dr
Not 26, KORTFRISTIG SKULD TILL KONCERNBOLAG 2022.12.31 2021.12.31
Ovrig skuld Gillivare Kommun o 9117
Ovrig skuld Gillivare Energi AB 4 259 3119
Summa kortfristig skuld koncernféretag 4259 12 236

Not 27, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Upplupna semesterloner 1674 1555
Upplupna personalkostnader 2 401 2 052
Upplupna ej forfallna rantor 579 498
Ovriga interimskulder 38 201
Forutbetalda hyror 1 427 10 959
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 119 15 355
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Noter till
balansrakning

Beloppi1000-tal kronor

Not 28, OVRIGA POSTER SOM EJ INGAR | KASSAFLODET 2022.12.31 2021.12.31
Avskrivningar 19 885 18 675
Vinst vid avyttring materiella anldggningstillgdngar -69 —
Betald inkomstskatt -123 —
Summa 6viga poster som ej ingar i kassaflodet 19 693 18 675

Not 29, DISPOSITION AV VINST ELLER FORLUST

Till bolagsstimmans forfogande star

Balanserad vinst 110 839
Arets resultat 7 670
118 509

Styrelsen o verkstallander direkt6ren foreslar
att vinsten disponeras sd att i ny rakning 6verfors 18 509

Not 30, SAKERHET OCH ANSVARSFORBINDELSER

Ansvarsforbindelser

Garantiforbindelser FASTIGO 433 443
Villkorat aktiedgartillskott Gallivare kommun 188 073 188 073
Summa ansvarsforbindelser 188 506 188 516

Not 31, VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

Corona pandemin har ej haft nagon vasentlig paverkan pa foretaget.

Not 32, DEFINITION AV NYCKELTAL

Soliditet
Eget kapital i forhallande till totalt kapital.

- 26 —
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Femarsoversikt

RAKENSKAPSSAMMANDRAG

Beloppi1000-tal kronor

Resultatrakning 2022 2021 2020 2019 2018
Hyresintakter 154 013 148 353 148 164 138 242 129 675
Ovriga forvaltningsintikter 17 569 18 600 18 798 18 326 40 944
Summa nettoomsattning 171 582 166 953 166 962 156 568 170 619
Fastighetskostnader
Driftkostnader -39 122 -27 571 -29 237 -30 824 -23 841
Taxebundna -43 597 -44 843 -43 152 -46 688 -44 054
Underhallskostnader -10 559 -19 872 -18 496 -14 644 -11 754
Fastighetsskatt -2 672 -2748 -2 889 -2 956 -2378
Ovriga externa kostnader -7 586 -7343 -8 364 -7 458 -6 190
Personalkostnader -34 121 -33377 -31 605 -32 504 -33 006
S:a driftkostnader -137 657 -135 754 -133 743 -135 074 -121 223
Driftnetto 33 925 31199 33219 21 494 49 396
Avskrivningar -19 885 -18 675 -18 859 -17 068 -16 244
Jamforelsestorande poster — -5184 -984 — —
Roérelseresultat 14 040 7340 13 376 4 426 33 152
Finansnetto -5 081 -4 650 -4 885 -6 003 -6 840
Resultat fore skatt 8 959 2690 8 491 -1577 26 312
Skatt pad drets resultat -1203 -636 -2 615 -2242 -6 240
ARETS RESULTAT 7 756 2 054 5 876 -3 819 20 072

-28 -
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Balansrdkning 2022 2021 2020 2019 2018
Anlaggningstillgangar 656 983 630108 605 406 615 617 597 918
Omsdttningstillgangar 17 905 5028 25581 25595 27733
Summa tillgangar 674 888 635136 630 987 641 212 625 651
Eget kapital 156 892 149 336 147 482 141 806 145 825
Langfristiga skulder (fastighetslan) 453167 432 300 441343 450 352 435 012
Kortfristig del av fastighetslan 9568 9508 9 668 9 825 9 485
Kortfristiga skulder 55 261 43 992 32 494 39 229 35329
Summa skulder och eget kapital 674 888 635 136 630 987 641 212 625 651
Fastighetsuppgifter 2022 2021 2020 2019 2018
Utgdende vdrden:
Lagenheter: Antal 2 010 2010 2 041 2037 1897
Uthyrbar yta, m? 127 251 127 251 128 638 128 638 120 656
Lokaler: Uthyrbar yta, m? 16 312 16 312 16 102 16 102 20395
Fastigheternas bokf6rda varde 531 228 530 698 513 189 514 592 469 210
Fastigheternas marknadsvarde 1827800 1827800 1330 277 1332475 1055000
Fastigheterna taxeringsvarde 1313 678 1105 711 1046 231 1075 884 744 590
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Femarsoversikt

NYCKELTAL

Beloppi1000-tal kronor

2022 2021 2020 2019 2018

Driftnetto 33 925 31199 33219 21494 49 396
Direktavkastning

(driftnetto/fastigheternas

marknadsvirde) 1,86% 1,71% 2,49% 1,61% 4,68%
Fastigheternas direktavkastning 6,39% 5,88% 6,47% 4,18% 10,53%

(berdknat i forhdllande

till bokforda virden)
Sveriges Allmannytta 6,30% 6,70% 6,60% 6,80%

(driftnetto/bokf.v byggn, mark,

markanldggning)
Avkastning pa eget kapital 5,64% 1,80% 1,80% -1,11% 18,04%
Sveriges Allmannytta 7,30% 6,10% 5,50% 6,40%

(resultat efter finansiella

poster/eget kapital)
Avkastning pa totalt kapital 2,06% 1,16% 1,16% 0,69% 5,30%
Sveriges Allmannytta 3,60% 3,10% 3,00% 3,40%

(resultat fire finansiella

kostn /totalt kapital)

Visar lonsamheten

i basverksamheten
Hyresbortfall bostader 0,83% 1,77% 2,01% 1,85% 1,66%
Sveriges Allmannytta 1,40% 1,20% 0,90% 0,80%

(hyresbortfall /bruttohyror
i procent)
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Nyckeltal

KAPITAL OCH FINANSIERING

. TOP SABO
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So I.i ditet Sku ldsattni ngsgrad 2018 2019 2020 2021 2022

Visar hur stor del av vart dis-

8o
%
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40
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Eget kapital i férhallande till
totalt kapital visar bolagets
soliditet som i sin tur speglar
betalningsférmdgan pd lang
sikt. Soliditeten har stadigt
forbattrats under dren.

ponibla kapital vi har ldnat.
Ju lagre varde desto bdttre.
Vara skulder ar 2020 var cirka
3,1 gdnger hogre dn det egna
kapitalet.

2018 2019 2020 2021 2022

Belangsgrad
fastigheter

2018 2019 2020 2021 2022

Kassalikviditet

Andel skulder till kredit-
institut i forhallande till bok-
fort varde fastigheter netto.

Likviditeten bestams

genom forhallandet mellan
omsattningstillgangar/
kortfristiga skulder och ar ett
matt pa foretagets kortsiktiga
betalningsformdga.

Bruttolanerinta

Réntekostnader i forhdllande
till rantebarande skulder.

Vi arbetar kontinuerligt och
aktivt med foretagets lane-
stock, genom upphandlingar/
omldggningar dar ambitionen,
forutom att analysera rante-
laget ar att ha en jamn kvote-
ring av loptider for ett mins-
kat risktagande.
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Topbostaders
fastigheter ar 2022
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Malmberget
101 | Bjornen1-6 1969 5 21 24 6 56 4236 gol| - - - - 32 19 604
103 | Bldsanden 3,6 1971 6 12 - - - - 18 984 921 - - - - 10 8 557
104 | Bldsanden 1,2,4,5 1985 6 12 3 2 1 - 24 1593 978 | 2 80 6 - 18 4748
105 | Brunanden 6 1968 2 24 24 - - - 50 3559 902 | - - - -| 30 16 643
Gallivare
200 | Rallarrosen 1982 9 19 19 17 3 - 67 5426 967 1 183 27 - 44 42574
210 | Forsheden 1987 - 56 33 4 - - 93 6575 | 1014 2 366 52 12| 94 53 474
210 | Forsheden 2012 2012 - 25 14 4 - - 43 2943 | 1639 | - - - - - 40 318
212 | Forsheden 2019 2019 14| 32| 28 - - - 74 3036 | 1494 | - - - -| 25 53 044
213 | Kommunalhem. 7 2019 4 16 | 20 - - - 40 2444 | 1535 - - - 24| 16 32323
220 | Samariten 1-5 1972 54| 99 67 8 - - 228 | 14412 | 1o01| 2 18 89 -1 79 115 509
230 | Sjéjungfrun 4-9 1967 24 | 125 | 133 8 - - 290 | 19272 923 | 21 775 21 76 | 165 151 826
240 | Dansaren 22 1966 7 14 2 1 1 - 25 1427 | 1039| 3 1198 - 20 10 12 637
241 | Domherren 11 1974 24 28 28 2 - - 82 5076 | 1000 | - - 30 -1 28 39 936
242 | Dansaren 23 2018 - 12 10 - - - 22 1306 | 1758 | - - - 22 - 20 355
Delsumma 155 | 495 | 405 52 5 - 1112 | 73187 - 31 2619 | 225| 154 | 551 | 611548

Foto: ¥ngve Johansson
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Centrala Gallivare
250 | Gronsiskan 2,7 1990 9 9| 20 4 - 42 2992 | 1095| 1 - - - - 29 311
Gronsiskan 4 1959 7 8 6 5 27 1697 934| - - - - - 13 823
Gronsiskan 6,8 1963 8 42 13 8 - 71 4299 942| 9 678 19 13 61 37179
260 | Arkitekten 7 1952 15| 32 14 - - 61| 3404 907| 5 165 - -1 54 25 870
270 | Engelsmannen 1 1964 1 15 36 2 - 54 3 603 941 1 132 - - - 30 341
271 | Jarnvagen 100:1 1940 - 4 - - - - 4 282 773 - - - - - 1746
271 | Engelsmannen 1 1990 10 23 14 3 - - 50 3263 | 1078| 2 443 12 - 73 32 635
272 | Kopparn1 1977 16 21 11 - - - 48 2953 | 1045| - -1 20 - 24 24 720
280 | Almen 2 1987 - - - - - - o - -1 14 1792 - - - 6 839
280 | Almen 5 1974 - 7 5 - - - 12 903 915| 13| 1000 - - 17 10 280
281 | Eken 2, 9 1984 9 20 6 3 - - 38 2259 | 1075| 6 1243 2 - 35 27266
282 | Hasseln g 1971 3| 29 12 - - - 54 3 405 993 | 3 109 - - 4 30 355
283 | Bjorken 7 1969 8 6 2 3 1 21 1464 985| 15 2515 - 14 23993
284 | Bjorken 2 1977 9 15 6 3 - - 33 2052 | 1036 1 619 35 -| 46 23 721
285 | Gdddan 5 1971 - 22 2 8 - - 32 2433 971| 1 181 7 -| 20 19 299
287 | Hasseln 13 2021 12 10 28 10 - - 60 3764 | 1457 | - - 35 20| 20 21014
403 | Guldet 2 1983 - - - - - - o o - 31 2215 - - 51 4 055
601 [NV 2 2019 4| 28 32 - - - 64 3753 | 1508| - - -| 48 19 15 623
602 | NV1 2019 10 10 15 5 - - 40 2325 | 1507 | - - - 32 12 10 416
603 | NV 3 2021 2 9 3 14 815 | 1466 8 6 9 804
611 | Repisvaara Sodra 2019 10| 38 18 - - - 66 3020 | 1479 | - - - 54| 22 77 290
Aldreboende Gillivare
405 | Enen 4 1980 | 69 14 - - - - 83 3487 | 1286 1 2 601 9 -| 20 -
286 | Nya Enen 2011 18 8 26 1163 | 1752| o - - 8 - 18 583
Delsumma 230 | 370 | 243 54 2 1 900 | 54234 -(103 | 13603 | 139| 183 | 498 | 494163
TOTALSUMMA 385 | 865 | 648 | 106 7 1| 2012 | 127421 | 1048 (134 | 16312 | 364 | 337 (1049 | 1105711
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i TOP bostdader AB
organisationsnummer 556051-8739

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for TOP
bostéder AB for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-
31.

Enligt v8r uppfattning har drsredovisningen upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av TOP bostader
ABs finansiella stallning per den 31 december 2022 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r forenlig
med &rsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstémman faststéller
resultatrékningen och balansrékningen.

Grund for 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
till TOP bostéder AB enligt god revisorssed i Sverige och
har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillrackliga och andamaélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Annan information &n 8rsredovisningen

Detta dokument innehdller &ven annan information &n
&rsredovisningen och 8terfinns pa sidorna 4-5,22-27.
Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen omfattar inte
denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av drsredovisningen &r det
vart ansvar att ldsa den information som identifieras
ovan och 6vervéga om informationen i vésentlig
utstréckning &r oférenlig med arsredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i
ovrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i Gvrigt verkar innehdlla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har

ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den
ger en rattvisande bild enligt 8rsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar &éven for
den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for
att upprétta en 8rsredovisning som inte innehaller ndgra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
och verkstéllande direktéren for bedémningen av
bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att
anvédnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstéllande direktoéren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om
huruvida 8rsredovisningen som helhet inte innehdller
ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som inneh3ller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en visentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara véasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for véra
uttalanden. Risken for att inte upptécka en véasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hégre an for
en vasentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern
kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga
med hénsyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
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e utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstéllande direktéren anvander antagandet
om fortsatt drift vid uppréttandet av
3rsred0visningen. Vi drar ocksé en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vasentlig osékerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller forhdllanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att
fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pd
upplysningarna i 8rsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om
drsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida héndelser
eller forhdllanden géra att ett bolag inte l&ngre kan
fortsétta verksamheten.

e utvérderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehdllet i 8rsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om 8rsredovisningen
o . .
aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

Vi m&ste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi méste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av drsredovisningen har vi dven
utfért en revision av styrelsens och verkstallande
direktérens forvaltning for TOP bostéder AB for
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till TOP
bostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn
till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning
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och risker stéller p& storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma bolagets
ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad s3 att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Verkstéllande direktoren ska skoéta den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de tgérder som &r nédvéndiga
for att bolagets bokféring ska fullgéras i
6verensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sakerhet
kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till
né’lgon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, 8rsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

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

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
dtgarder eller fdSrsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras
pé var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sddana atgarder, omraden och
forhdllanden som &r vésentliga for verksamheten och
dér avsteg och Overtradelser skulle ha séarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat om forslaget &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Luled 2023 -02-28
Deloitte AB

Sverker Olsson
Auktoriserad revisor
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Lekmannarevisorn i TOP Bostader AB, Gallivare kommun

For kdannedom och beaktande Till arsstamman i
Bolagsstyrelsen i TOP Bostader AB TOP Bostader AB
Org nr 556051-8739

For kdnnedom
Fullméaktige i Géllivare kommun

Granskningsrapport for 2022, TOP Bostader AB

Jag, av fullmaktige i Gallivare kommun utsedd lekmannarevisor, har granskat Bolag TOP Bostader
AB:s verksamhet for 2022. Granskningen har utférts av sakkunniga fran PwC som bitrader
lekmannarevisorn.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt gallande bolagsordning, agardirektiv
och beslut samt de lagar och foéreskrifter som galler fér verksamheten.

Lekmannarevisorn ansvarar for att granska verksamhet och intern kontroll samt préva om
verksamheten bedrivits enligt fullmaktiges uppdrag och mal samt de lagar och féreskrifter som
galler fér verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen och god revisionssed i
kommunal verksamhet samt utifran bolagsordning och av bolagsstdmman faststallda agardirektiv.

Avstamning har skett med bolagets auktoriserade revisor. Granskningen har genomférts med den
inriktning och omfattning som behévs for att ge rimlig grund fér bedémning och prévning. Arets
granskning har framfor allt fokuserat pa féljande omraden:

1. Styrning, kontroll och atgarder
2. Maluppfyllelse for verksamheten
3. Maluppfyllelse for ekonomin

Darutdver har jag i min granskning aven inriktat sarskilt fokus inom féljande omrade:
4. Styrelsens prognosarbete
Revisionell beddmning gérs utifran skala: i allt vésentligt, inte helt samt ej.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhamtat ar tillrackliga som grund for mitt uttalande nedan.
Utifran genomférd granskning gor jag foljande bedémningar avseende revisionsaret 2022:

Maluppfoljning av verksamhetsmalen har ej skett, varfor det inte gar att verifiera om bolaget
sammantaget har skotts pa ett andamalsenligt sitt. Bolagets ekonomiska verksamhet har inte
helt bedrivits pa ett fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt. Bolagets interna kontroll
inom granskade omraden har inte helt varit tillracklig.

For att utveckla verksamheten Iamnas féljande rekommendationer till styrelsen:

- Att sakerstalla att samtliga verksamhetsmassiga mal ar uppféljningsbara, exempelvis genom
matbara indikatorer/matt.

- Att uppfdljning av de verksamhetsmassiga malen sker, dar det framgar en tydlig bedomning
avseende maluppfyllelse for samtliga mal. Uppfdljning boér aven ske kontinuerligt under
verksamhetsaret, exempelvis per delar och helar.
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Underlag for revisionell bedémning samt ytterligare forslag till utvecklingsomraden redovisas i
bifogat dokument.

Gallivare, dag som framgar av digital signering

Eva Nystrom
Lekmannarevisor

Bilagor:

- Grundlaggande granskning, PwC, TOP Bostader AB 2022, mars 2023
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