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Nyproduktion och renovering
for framtidens Ostersund

2024 var aret vi fortsatte att renovera kvarteret Hjorten, trots hoga byggpriser
och ekonomisk oro i omvarlden. Renoveringen ar var mest omfattande genom
tiderna och det efterlangtade resultatet blir att vi kan erbjuda attraktiva bostader
for saval dagens som morgondagens hyresgaster.

Vid utgéngen av &ret hade vi renoverat 94 av de 196 ligenheterna i omrddet och vdra hyresgister flyttade tillbaka i
takt med att ligenheterna blev klara for inflyttning. Parallellt med detta har projektering av nistkommande renove-
ringsprojekt, kvarteret Hiradsskrivaren fortsatt. Dir har vi for avsikt att starta upp renoveringen i mitten av 2025,
om vi fir ett ekonomisk hallbart projekt.

Ostersunds kommun har som mal att till 2040 vixa fran dagens cirka 65 000 invanare till 75 000. Detta for att bli en
starkare regional motor och skapa en mer attraktiv och vilfungerande stad. Vi har under 2024 bidragit till detta mal
genom att vi borjat planera for nyproduktion av bostider p4 bland annat Talldsen och vid Bjérkbackaparken.

Vi har i manga &r legat i framkant gillande satsningar pa energieffektiviseringar och detta arbete har fortsatt. Under
2024 uppnidde vi milet om 30 procent ligre energianvindning jimfért med basiret 2007 och vi niddde det hela sex
ir innan planerat.

Som en del i att renodla vir verksamhet har vi avyttrat ytterligare en andel i bostadsrittsforeningen Koérfiltets cen-
trum under det ginga ret. Under 2025 ska de tre aterstiende ligenheterna siljas, vilket innebir att vi inte lingre
kommer att ha kvar nigra ligenheter pa Korfiltet. Vidare har vi under &ret salt tvd modulhus for bortforsling, vilka
tidigare har nyttjats som studentboende pd campusomridet.

Vi har dven implementerat ett nytt fastighetssystem, som gick skarpt i drift under april 2024. Med systemet kommer
vi att kunna tillféra nya tjinster allt eftersom, for 6kad effektivisering och for att skapa virdefulla tjinster for vira
hyresgister.

Sammanfattningsvis har vi ett attraktivt bostadsbestind med f4 vakanser och en ekonomi i balans med mycket hég
soliditet. Detta innebir att vi stir vil rustade for kommande renoveringsprojekt och kan vara en aktiv bostadsutveck-
lare dven i framtiden.

RS

Kenneth Karlsson - Vd, Ostersundshem
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Hallbarhet for Ostersundshem

Vihar en central roll i att framja ett hallbart samhalle i linje med var agare, Ostersunds kom-
muns klimatmal och klimatstrategi samt vision “Ett battre Ostersund”. Vara bostadsomraden
ska vara miljomassigt och ekonomiskt hallbara, samt trygga och trivsamma for vara hyres-

gaster och besokare.
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Ekologisk hallbarhet

ir centralt i var forvaltning, nyproduktion och underhdll. Vi strivar
efter en klimatneutral verksamhet och stiller héga energi- och
miljokrav vid inkép och entreprenader. Vi effektiviserar dven var
egen och vara hyresgisters resursanvindning genom vatten- och
energispardtgirder samt en fossilbrinslefri fordonspark. Dessutom
erbjuder vi elbilsladdning och elbilspooler till vara hyresgister och
andra Ostersundsbor.

I all var nyproduktion och fastighetsrenove-
ringar prioriterar vi hallbarhet. Detta inklu-
derar lig energiférbrukning, installation av
solceller, anvindning av sunda material och
initiativ for att frimja en miljévinlig vardag
for vara hyresgister. Vi tar dven ett stort an-
svar for social hallbarhet, bade i vira omriden
och i kommunen som helhet. Detta uppnir vi
genom att erbjuda bostider for olika malgrup-
per och samarbeta med andra samhillsaktorer
for att frimja trygghet.

Genom ett medvetet, ldngsiktigt och systema-
tiskt arbete tar vi stora steg mot en mer hall-
bar verksamhet och framtid, dir vi gir fore
och visar vigen.

Vir utgdngspunkt ir att ha en god balans mel-
lan de tre hallbarhetsperspektiven, dir ekono-
misk tillvixt inte sker pa bekostnad av miljs-
missig eller social hillbarhet.

Social hallbarhet

handlar om vért agerande som samhillsaktor och hur vi

anvinder véra resurser for att skapa en héllbar livsmiljs. Vi

Ekonomisk hallbarhet

genomsyrar hela vir verksamhet och innebir att vi hante-
rar vara ekonomiska resurser langsiktigt. Vi arbetar affars-
missigt med fokus p4 att skapa en stark ekonomi bade pa
lang och kort sikt. Detta innebir att véra fastigheter ska
anvindas effektivt och att deras virde ska uppritthallas
genom regelbundet underhall.

fokuserar p4 integration i vira bostadsomriden, boendein-
flytande, ett varierat bostadsutbud, hyresgisters sikerhet
och trygghet samt att skapa en god arbetsplats for vira

medarbetare.



Strategisk ledning och styrning
for ett hallbart foretagande

Var strategiska ledning och styrning utgar fran hallbarhet som en grundprincip, dar hall-
bart foretagande ar en integrerad del av var affarsstrategi. Vi stravar efter att uppratthal-
la en god balans mellan ekonomisk tillvaxt, miljomassig hansyn och socialt ansvarstagande.

Utifran hallbarhetsperspektiven och héllbart féretagande har
bolaget arbetat fram fyra 6vergripande milomraden:

e Attraktiva och trygga bostadsomrdden

o  Klimat- och resurseffektiv verksamhet

e  Attraktiv arbetsplats

¢ God ekonomisk hushéllning

Hallbarhet for oss handlar inte bara om vinstmaximering utan
ocksd om att bevara och frimja miljon samt att stodja samhil-
let vi verkar i. Dirfor dr det avgorande att véra atgirder och
beslut tar hinsyn till de tre hallbarhetsdimensionerna: ekono-
misk, miljomassig och social héllbarhet.

En hallbar affirsmodell kriver god ekonomisk hushallning och
langsiktig 16nsamhet. For att forverkliga vara visioner samt var
Plan for fastighetsutveckling 2021-2030 maste vi sikerstilla
att vi har tillrickliga resurser. Vi har bland annat fokus p3 att
oka véra intikter genom att konvertera vinds- och killarytor
till nya bostider och pa si vis bidra till bolagets 6kade drift-
netto samt tillgodose marknadens behov av nya ligenheter. Vi
arbetar dven med standardhéjande atgirder, erbjuder tillvals-
moéjligheter och detta i kombination med en god planering av
planerat fastighetsunderhill gor att vi minskar kostnaderna och
hojer vir ekonomiska héllbarhet.
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Klimat- och resurseffektiv verksamhet

Genom ett engagerat arbete i hela organisationen blev 2024 aret da vi klarade var malsatt-
ning om 30 procent energieffektivisering. Flertalet spannande samarbeten och nya losningar
har ocksa genomforts for att minska saval var egen som vara hyresgasters och samarbets-

partners miljopaverkan.

Vi undertecknade 2018 Allminnyttans
Klimatinitiativ dir vi som bolag ska ni
tva huvudmal:

e En fossilfri verksamhet senast ar
2030.

e 30 procent ligre energianvindning
till 2030 (riknat frdn referensar
2007).

Utdver dessa huvudmal finns dven tre
fokusomraden som handlar om att ytter-
ligare minska var resursférbrukning:

e  Effekttoppar och férnybar energi
e  Krav p leverantérer
e  Klimatsmart boende

Fossilfri verksamhet
med sikte pa att na ut i alla led

Sedan 2016 har vi varit fossilfria, vi var d&
det forsta allminnyttiga bolaget i Sveriges
att bli det sett till den egna verksamheten
(enligt fossilfritt Sveriges definition). Den
lilla del fossil energi som vi fortfarande
har kvar utgors av medarbetares flygresor
och bensin till vira tre tidigare laddhybri-
der, dessa byttes till elbilar i slutet av aret.
Trots att mélsittningen om fossilfrihet till
ar 2030 redan ir uppnidd arbetar vi vi-
dare med att bli fossilfria i alla led. Det
gor vi exempelvis genom att stilla energi-
och miljokrav pa vdra entreprendrer och
leverantdrer men ocksi genom att gora
det enkelt for vira hyresgister att leva
klimatsmart.

Klimatsmart boende
gor det enklare att leva hallbart

Vi strivar efter att underlitta for véra
hyresgister att leva hallbart. Ett exempel
pa detta dr véra 390 elbilsladdplatser som
gor det mojligt for hyresgisterna att ha
8

elbil och ladda den dir de bor. For att yt-
terligare frimja héllbart resande erbjuder
vi dven bilpooler med elbilar p4 Remont-
hagen, Tallasen och i centrala staden.

Vid all renovering, om- och tillbyggnad
(hiddanefter kallad ROT) och nybyggna-
tion installerar vi teknik som gor att varje
hyresgist betalar for sin egen vattenfor-
brukning. Detta ger hyresgisterna méijlig-
het att paverka sina boendekostnader och
bidrar ofta till minskad total férbrukning.

For att forbittra Atervinningen har vi
under éret tillsammans med Ostersunds
kommun och Hej frimling genomfort ett
sopsorteringsprojekt i tvd av vira storre
omriden i Torvalla, Ardennern och Ros-
marinen. Under projektet genomforde
Hej frimling dérrknackning och informa-
tionsspridning samt bjod in till flera akti-
viteter med fokus p4 tervinning och hur
avfall ska sorteras. Atervinningsrummen
fick en ansiktslyftning med ny, firgglad
och pedagogisk skyltning och péasar for
matavfall delades ut. Under projekttiden
mirktes en forbittring bide i miljon i
rummen och i den faktiska sorteringsgra-
den. Stort fokus har lagts p3 att fi utsor-
tering av matavfall att bli ren frdn plast
for att kunna leverera till kommunens
nya biogasanliggning. Hir mirktes en av-
sevird forbittring och metoden tas vidare
till fler av vdra omriden.

Vi vill ligga steget fore
genom klimatanpassning

Till f6ljd av ett forandrat klimat behéver
vi arbeta forbyggande for att forhindra
skada pa vara fastigheter vid till exempel
skyfall men dven sikra boendemiljon for
vara hyresgister vid virmebdljor. Under

2023 och 2024 deltog vi i ett projekt i
samarbete med IVL Svenska Milj6in-
stitutet och Sveriges Allminnytta med
syfte att ta fram en handlingsplan for
klimatanpassning. Risk- och sdrbarhets-
analyser togs fram for fyra av vira stors-
ta fastigheter. Arbetet med analyser for
dvriga bestindet fortsitter in i 2025 dir
maélsittningen ir att ta fram konkreta 4t-
girdsplaner for hur vdra fastigheter ska
klimatsikras.

Effekttoppar och fornybar energi

Den el vi anvinder i Ostersundshem ir
100 procent férnyelsebar och fjarrvirmen
héller en mycket hog miljoprestanda. Vid
nybyggnation ansluter vi oss till fjirr-
virme om det ir moijligt. Vara nybygg-
da bostadsomréden forses med solceller.
Solelproduktionen kommer till nytta som
fastighetsel, som hushéllsel f6r vira hy-
resgister, for laddning av elbilarna i vara
elbilsbilpooler och hyresgisternas elbilar.
Vid 2024 ars utgdng hade vi driftsatta
solcellsanlidggningar till en sammanlagd
effekt av 403 kilowattimmar. Dessa pro-
ducerade under aret 282 megawattimmar
klimatsmart el och kommer att fortsitta
att leverera i minst 25 &r.

Vi idger ocksd andelar motsvarande 1,5
megawattimmar effekt i Ostersunds sol-
cellspark. Under &ret har vara andelar i
parken producerat cirka 1300 megawat-
timmar. Sammantaget motsvarar solel-
produktionen frin solcellsparken och pé
vara tak cirka 30 procent av bolagets to-
tala elbehov.

Effekt dr ett allt viktigare begrepp pé en-
ergiomradet. Det ir nir belastningen ir
som storst i bade el- och fjarrvirmeniten



som effektiviseringen gor storst nytta,
bade fér miljé, samhille och ekonomi.
For att bittre tillgodogdra oss den energi
som véra solceller producerar men ocksi
optimera effektuttaget vid till exempel
elbilsladdning, anvinder vi oss av batte-
rier och en bidirektionell vixelriktare i en
av vara fastigheter. Denna typ av vixelrik-
tare fordelar el mellan faser vilket gor att
storleken pa fastighetsabonnemangen och
siledes dven kostnader, kan hallas nere.
Denna teknik har visat sig dven fungera
bra for att hilla nere effektuttaget pa en
del av vira fastigheter dir vi inte har nig-
ra solceller.

Smart och resurssnal drift

Aven i var fastighetsforvaltning 4r ener-
gieffektivisering ett fokusomrade. Forut-
om den dagliga driftuppféljningen och
intrimningen med stindig jakt efter att
spara kilowattimmar har ocksd ett antal
storre energieffektiviseringsprojekt ut-
forts under aret och arbetet i vér driften-
ergigrupp har varit mycket fokuserat.

Det dagliga gnetandet i kombination med
strategiska effektiviseringsprojekt har gett
resultat. 2024 var byggnadernas genom-
snittliga energiprestanda, alltsd energian-
vindning per kvadratmeter uppvirmd yta
31 procent ligre idn jimfoérelsedret 2007.
Vir genomsnittliga energiprestanda i fast-
ighetsbestdndet ar 122 kilowattimmar

per kvadratmeter och &r. I och med detta
har vi sex 4r i fortid klarat var malsittning
om 30 procent energieffektivisering till
2030.

Viar driftenhet har arbetat fokuserat med
ett arbetssitt for en jimnare inomhus-
temperatur exempelvis genom att aktivt
arbeta med att justera virmekurvan till
radiatorerna. Hir séker och atgirdar vi
brister i de ligenheter som blir kalla forst,
istillet for att hoja kurvan for hela huset.
Resultatet blir en jimnare temperatur
och en ligre energianvindning i fastig-
heterna. Ett lyckat exempel pd sidant
arbete ir Storviken dir vi under andra
halvéret sinkte virmeanvindningen med
12 procent jimfort med &ret innan. For
att driftoptimeringen ska ske si effektivt
och pricksikert som mojligt jobbar vi i en
drift- och energigrupp, féljer upp och ser
hur olika insatser fallit ut.

P4 Fornborgen har frinluftspumpar sedan
ndgra ar 3terinstallerats i hdghusen och
sinkt virmebehovet till en mattlig 6kning
av elbehovet. Fornborgen har gitt fran att
vara en av vara tio hogsta forbrukare till
att ligga lite 6ver medel.

Energi- och
klimatsmart renovering

I véra storre projekt ligger vi stor vikt vid
att de ska vara energieffektiva. Infor varje
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beslut ska projekten ses éver gillande hur
de kan optimeras utifrdn klimatpaverkan
och energi- och resursforbrukning. Bade
intikter och driftkostnader ska tas till
hinsyn nir projekten lyfts fram.

Stort fokus under 2024 har lagts pa pro-
jektering av vart nista stora ROT-projekt,
Hiradsskrivaren, dir vi tillsammans med
vira entreprendrer gjort ett omfattande
arbete for att utreda vilka atgirder som ir
motiverade. Det har bland annat handlat
om utredningar rérande miljocertifiering
och materialval men ocks3 livscykelanaly-
ser infor val av olika tekniska installatio-
ner. Hir kan bland annat nimnas reduce-
ring av antalet el-abonnemang f6r en mer
kostnadseffektiv energiférsérjning men
ocksa FTX-ventilation (frin- och tillufts-
system med virmevixlare) som borgar
for ett gott inomhusklimat samt energi-
besparing.

Samarbeten for
nya energildésningar

For att utveckla vart arbete med energi-
effektivisering och hitta nya smarta ener-
gildsningar har vi under aret fortsatt vart
arbete i den strategiska energigruppen.
Gruppen analyserar och foresldr energi-
tgirder i vara fastigheter samt utformar
framtida strategier for bolaget inom det
snabbt férinderliga energiomridet.
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Vi fortsatte ocksd vart energisamarbete
med Jimtkraft, vilket 4r en del av Euro-
peiska unionens projekt Viable Cities.
Samarbetet syftar till att hitta innovativa
energilosningar och skapa synergieffek-
ter. Vi har undersokt olika mojligheter
for smartare el-effektuttag, energidelning
och effektivare anvindning av fjirrvirme.
Under 2024 har tva pilotprojekt genom-
forts, Kirunametoden och Jimtflex.

Kirunametoden

Inom ramen for energisamarbetet gjor-
des en pilot pd en av vdra byggnader pi
Valhall. Kirunametoden, iven kallad 13g-
flodesmetoden, syftar till att ge en jim-
nare inomhustemperatur i fastigheten
samtidigt som energiférbrukningen ir
ldgre. Vinsten for fjirrvirmeigaren, Jimt-
kraft, ir en ligre returtemperatur vilket
ger en mer resurssnal fjiarrvirmeproduk-

tion. Testperioden december-januari foll
mycket vil ut och vi tittar nu pa att prova
metoden pa fler byggnader och fastighe-
ter.

Jamtflex

Under viren 2024 deltog vi i Jimtflex, ett
pilotprojekt for efterfrigeflexibilitet pa
elnitet i samarbete med Jimtkraft. Pro-
jektet testade en marknadsbaserad 16s-
ning for att frigora kapacitet i elnitet un-
der perioder av hog belastning. Mélet var
att minska kapacitetsbristen och under-
litta 6vergingen till 6kad elanvindning
inom industrin och transportsektorn. Var
uppgift var att minska var elférbrukning
under vissa timmar i utbyte mot ersitt-
ning. [ vért fall stingde vi av Fornborgens
virmepumpar och fick mellan tvi och
fem kronor kilowattimmen f6r den el vi
annars skulle ha férbrukat.

Aven om projektet var i liten skala och re-
sulterade i en blygsam nettovinst fér oss,
ser vi det som en viktig framtidsfraga dir
vi behéver vara delaktiga och dra lirdom.

Aterbruk for cirkular ekonomi

Aterbruk ir alltid en naturlig del i vira
underhills- och renoveringsprojekt. Vi
inventerar bland annat vitvaror, porslin
och blandare for att se om dessa kan ater-
anvindas. Aven andra material som till
exempel golv, dorrar eller garderober in-
venteras for att se om de gar att restaurera
istillet for att bytas ut till nya. Vi har dven
i vira storre projekt ett samarbete med en
auktionsbyrd. De gir igenom vira objekt
innan projekten startar och siljer vidare
material till bland annat privatpersoner.
Porslin, blandare och vitvaror kan vi lagra
sjilva for att sedan installera i andra fast-
igheter nir behov finns.
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Trygga och attraktiva bostadsomraden

Alla manniskor ska ha mojlighet att bo och leva i ett samhalle som ar tryggt och attraktivt.
For oss innebar det bland annat att skapa sakra och trygga fastigheter, bade interiort och
exteriort. | samarbete med andra arbetar vi gemensamt for utvecklingen av den fysiska ut-
formningen i och runt vara bostadsomraden.

Vart arbete med hallbar forvaltning

Vi arbetar kontinuerligt med att utveck-
la och foérbittra vart bostadsbestdnd med
fokus pa hillbarhet, trygghet och energi-
effektivisering. Ett av véra viktigaste verk-
tyg i det strategiska underhéllsarbetet ir
var tredriga underhillsplan, som siker-
stiller god ekonomisk hushallning och
langsiktigt hillbara fastigheter.

Under aret har vi genomfért omfattan-
de fonsterbyten i kvarteret Fornborgen 1
samt i kvarteret Brandsprutan 2. Vi har
ocks3 fortsatt arbetet med att modernise-
ra och byta ut hissar i olika delar av be-
stindet, en insats som kommer att fortgd
under de kommande &ren for att siker-
stilla driftsikra och trygga hissar.

Fasaderna i kvarteret Bjorkbacka har fitt
ny puts och vi arbetar aktivt med energi-
effektivisering genom att successivt kon-
vertera vira motorvirmare for att kunna
erbjuda kombiladdare med méjlighet for
bide elbilsladdning och motorvirmare.
Utodver detta har tvittstugorna pa Videvi-
gen 2-12 samt Fornborgsvigen 7 renove-
rats och utrustats med energieffektiva och
miljévinliga tvittmaskiner. PA Fornborgs-
vigen 7 ir maskinerna sjilvdoserande.

For att ytterligare stirka sikerheten, cka
tryggheten for vira hyresgister samt ef-
fektivisera fastighetsforvaltningen har vi
fortsatt installationen av digitala l3ssys-
tem i utvalda omriden. Vi har dven ge-
nomfért ventilationsdtgirder och andra
energibesparande insatser i syfte att mins-
ka energiférbrukningen.

Under 2024 har vi fortsatt att utveckla
vir forebyggande fastighetsforvaltning,

dir fokus legat pa implementeringen av

vart nya fastighetssystem som redan har
bidragit positivt till férvaltningen genom
dkad effektivitet och bittre dversikt. Un-
der 2025 ir mélsittningen att fullt ut in-
tegrera systemet i vart arbete for att ytter-
ligare forbittra driften och sikerstilla en
langsiktigt hallbar férvaltning.

Fastighetsutvecklingen
under 2024

Vir dgare, Ostersunds kommun, har en
malsittning att nd 75 000 invdnare &r
2040. I detta arbete har vi en central roll
dir vi kan bidra med fler bostider och att-
raktiva boendemiljéer. Vi arbetar aktivt
med att hitta méjligheter for att tillskapa
bostider genom nyproduktion, ombygg-
nad och férindrad anvindning i befintliga
byggnader.

Detaljplanearbetet med Karlslund 2:5
(Bjorkbackaparken) har pagatt under
2024 och fortsitter in i 2025. Malet ir att
vi ska f byggritter for att kunna tillskapa
cirka 100 nyproducerade studentbostider
i parkmiljé. Vi har dven startat upp ett de-
taljplanearbete for fastigheten Lagboken
(Artillerigatan) i centrala Ostersund. Dir
finns mojlighet att tillskapa ligenheter
av hog kvalitet och samtidigt bevara och
restaurera den kulturhistoriskt virdefulla
bygganden frin 1913. Detaljplanearbetet
beriknas pagé fram till slutet av 2025.

Det finns fortfarande kvar byggritter p
fastigheten Talldsen i stadsdel norr, dir vi
under dret sett 6ver mojligheten att byg-
ga 78 attraktiva ligenheter. For att minska
vart klimatavtryck och inte forbruka ind-
liga resurser ir vir ambition att bygga i
tra.

1
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Vi har iven sett éver moijligheterna till
fortitning och ombyggnation i vira be-
fintliga byggnader. Det handlar om allt
fran killarlokaler till tidigare verksam-
hetslokaler, dir malet ir att omvandla
lokaler till bostider. I kvarteret Hjorten
har till exempel 4 nya ligenheter tillska-
pats pa vindarna och i Verkstaden 3 har 7
nya ligenheter tillforts. Vi har dessutom
under 2024 gjort virderingar och initiala
antagande om hur vi skulle kunna utveck-
la fastigheten Humlan (stadsdel Norr, vid
sjukhusomradet) som i dag dgs av Jaimt-
kraft. Var forhoppning dr att forvirva fast-
igheten under 2025.

Underhallsatgarder
for trygghet och trivsel

Vi har fortsatt vart arbete med att for-
bittra utemiljder och allminna utrym-
men i utvalda omrdden for att skapa
tryggare, mer tillgingliga och trivsamma
omgivningar. Bland annat har vi ersatt
ildre belysning, frischat upp uteplatser,
maélat trapphus och tagit bort trid som
bedémdes utgéra en fara. Sikerhet och
trygghetsskapande atgirder ir tvd centra-
la fokusomraden. For att stirka sikerhe-
ten samt forenkla tillgdngen till bostider
for vara hyresgister prioriterar vi instal-
lationen av passersystem och digitala 13s.

Vart systematiska brandskyddsarbete pa-
gir kontinuerligt och vi genomfér arligen
forbittringsitgirder inom vart bostadsbe-
stind baserat pi rekommendationer frin
sakkunniga.

ROT-renovering av Hjorten

ROT-renoveringen av 192 ligenheter i
kvarteret Hjorten startade 2023 och mot
slutet av 2024 nadde vi halvvigs i projek-
tet. Vara hyresgister flyttar succesivt in
i sina nyrenoverade ligenheter. Renove-
ringen har inneburit nya ytskikt i samtliga
ligenheter, siker el, nya badrum och kék,
vi har dven bytt ur vatten och avlopps-
stammar, vattenledningar, virmestammar
samt element. Utdver detta har vi bytt
ventilationen ifrn sjilvdrag till ett mo-
dernt FTX-system som inte bara forbitt-
rar inomhusklimatet for hyresgisterna,
utan dven sinker energiférbrukningen.

Ligenheterna forbereds med individuell
mitning och debitering, IMD for att vi i
ett senare skede ska kunna stilla om sé
att hyresgisterna ska ha majlighet att pa-
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verka sin egen vattenforbrukning. I de all-
minna utrymmena planerar vi att instal-
lera digitala postboxar, mala om trapphus
och killarytor samt installera sikrare for-
rad. Allt som ett led i att skapa en trygg-
het och attraktivitet i omradet.

I ROT- arbetet jobbar vi med stindiga
forbittringar, bide vad giller tid och kva-
lité. Vi tar dven tillvara p4 fungerande ma-
terial genom att se dver om vi ska byta ut
gamla delar i en ligenhet eller om det ir
mer virde i att renovera eller restaurera.
Ett exempel ir att vi istillet for att byta
ut alla fungerande ligenhetsdérrar ser
dver moijligheten att behilla dem genom
att renovera och foliera dérrbladen samt
méla om karmarna.

Infor ROT-renovering
av Haradsskrivaren

Vi paboérjade en forstudie for kvarteret
Hiradsskivaren under 2023 och slutférde
den i bérjan av 2024. Efter det dvergick
projektet till vad vi kallar FAS 1, med fo-
kus pd detaljprojektering och framtagan-
de av bygghandlingar. I FAS 1 har vi ar-
betat med platsbesck, filmning av avlopp,
dokumentation och planering. I slutet av
2024 hade vi i princip firdiga bygghand-
lingar och kalkyler.

Syftet med renoveringen ir att héja den
tekniska standarden, pd samma sitt som
vi gjort pd Hjorten, samt att i samband
med det dven ordna med nya ytskikt, kok
och badrum. Parallellt med projektering-
en har arbeten med sammanstillning av
fastighetens underhill, kontroll av fast-
ighetsekonomi, projektkalkylering samt
hyresgistgodkinnande pabérjats och for-
vintas landa i ett firdigplanerat projekt
for beslut under varen 2025.

Bostadsgarantin for
studenter uppfylld

Ostersunds kommun har en bostadsga-
ranti fér studenter dir malsittningen ir
att de ska erbjudas bostad inom en ma-
nad. Vi samordnar uthyrning av student-
bostider med Ostersunds camping och
Riksbyggen och tillgdngen pa studentli-
genheter ir balanserad mot efterfrigan.
Detta innebir att vi har uppfyllt bostads-
garantin, precis som tidigare &r.

Bostadsgarantin giller nyantagna studen-
ter som studerar minst 30 hogskolepoing

per termin vid Mittuniversitetet i Ost-
ersund eller yrkeshogskola i Ostersund
(heltid pa plats). Den giller dven de 13-
karstudenter som frén sjitte terminen far
Ostersund som placeringsort.

Boende for livets olika faser

For att underlitta for ungdomar mellan
18 och 26 ir att flytta hemifrdn erbjuder
vi 23 ungdomsbostider som ett forsta bo-
ende. Ligenheterna ir cirka 20 kvadrat-
meter stora och ligger i kvarteret Solberg i
centrala Ostersund. Konceptet ir mycket
uppskattat och detta ger ungdomar en
god start i bostadskarridren.

For personer éver 60 &r utan hemmava-
rande barn erbjuder vi virt bonusboende-
koncept, som fokuserar pa tillginglighet,
trygghet och gemenskap. Boendena finns
i omridena Valla, Solliden, Torvalla och
centrala Ostersund.

I stadsdelarna Norr (Lugnet) och Re-
monthagen (Stallmistaren) erbjuder vi
trygghetsboenden med totalt 106 ligen-
heter.
personer som ir 65-70 ar eller dldre, men

Denna boendeform riktar sig till

som fortfarande ir aktiva och fér pigga
for ett ildreboende. Trygghetsboendena
bemannas vissa tider under veckan av
trivselsvirdar som fungerar som moilig-
gorare och stottar de boende i gemensam-
ma aktiviteter.

Trygghetsskapande arbete

Arbetet med Effektiv samordning for
trygghet, EST tillsammans med kom-
munen, polisen, fastighetsigare och an-
dra aktorer fortsatte under 2024. Under
dret har vi tagit del av strategiska analyser
och planering av det brottsférebyggande
arbetet i kommunen. Via det gemensam-
ma systemet Embrace bidrar vi med un-
derlag genom att rapportera in hindelser
som kan péaverka tryggheten negativt. Det
kan rora sig om otrygghetsskapande sam-
lingar, personer som uppehiller sig i och
kring en fastighet, misstinkt droghante-
ring, inbrott, pétriffande av st6ldgods,
skadegorelse eller andra hindelser. Fler-
talet trygghetsvandingar har genomforts,
bidde i det egna bestdndet och i andra
delar av Ostersund med omnejd. Under
en trygghetsvandring noterar vi platser
och utrymmen som upplevs som otrygga
eller riskerar att bli brottsplatser, samt vil-
ka konkreta fysiska omstindigheter som



Bostadssocialt
ansvar och
samverkan

Vi har ett bostadssocialt ansvar som vi ar
stolta 6ver och som ar en viktig del i vart
uppdrag. I detta har vi ett vil utvecklat

samarbete med Ostersunds kommun,

dir vi tillsammans stottar de mest utsatta
grupperna i var kommun dar socioeko-
nomiska utmaningar finns.

Arbetet med att ta fram ett nytt samver-
kansavtal tillsammans med Ostersunds
kommun har fortsatt dven under 2024.
Syftet med avtalet ir att skapa goda for-
utsittningar for tillging pa bostider till
de grupper som av egen kraft inte kan
skaffa bostad pé ordinarie bostadsmark-
nad. Vi vill dven locka fler fastighetsigare
att bidra till att ta ett storre bostadssocialt
ansvar i kommunen.

Vi samverkar med social- och arbets-
marknadsférvaltningens dar vi lagger fo-
kus pa vrikningsférebyggande arbete och
kvarboende. Det kan till exempel hand-
la om hushéll dar det finns problematik
med sena betalningar, storningar eller
vanvard. Vi vill 6ka chanserna for dessa
hushall att klara ett eget boende och i och
med det minimera behovet av boenden
utanfér den ordinarie bostadsmarknaden.

Under hosten 2024 beslutade kommunen
att implementera modellen Bostad forst,
som en del i arbetet mot hemldshet. Bo-
stad forst dr en evidensbaserad boende-
insats som syftar till att erbjuda hemlésa
personer en permanent bostad utan krav
pé att de forst ska genomgd behandling
eller uppvisa nykterhet. Modellen bygger
pa principen att en stabil bostad ir en
grundliggande forutsittning for att kun-
na ta itu med andra problem, som psykisk
ohilsa eller missbruk. Genom att inféra
Bostad forst stravar vi efter att skapa ldng-
siktiga och hallbara boendel6sningar for
vira mest utsatta invanare och dirmed
forbittra deras livskvalitet och méijlighe-
ter till dterhdmtning. Under &rets ging
har vi tillsammans med kommunen arbe-
tat fram gemensamma rutiner och arbets-
sitt kopplat till Bostad forst.
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bidrar till problemen. Efter vandringen
ser vi &ver forslag till 16sningar som sedan
kan ligga till grund fér mindre och storre
Atgirder.

Trygga hem och utbildning
om vald i nara relation

Vi har under aret utvecklat vart samarbe-
te med Kvinnojouren i Jimtlands lin. Vir
personal och styrelse har fitt tvd utbild-
ningsdagar om vald i nira relationer. Ge-
nom utbildningen vill vi éka kunskapen
och medvetenheten och dirmed bidra
till ett tryggare sambhille. Utbildningen
omfattar foreldsningar, gruppdiskussioner
och virderingsévningar. Den kommer att
genomforas arligen.

Vi har dven fortsatt arbetet med Trygga
hem, vilket dr en metod for att sikerstil-
la att vara hyresgister kinner sig trygga
i sina hem. Vi uppmanar dem att viga
bry sig och visa omtanke om varandra. Vi
informerar om hur man som granne kan
och bér agera vid oro for att ndgon far illa
eller inte mér bra. Under 2024 tydliggjor-
de vi vér interna rutin f6r hur man som
anstilld ska agera om man i sin yrkesroll
hamnar i en situation dir man misstianker
eller vet att det férekommer véld i nira
relation. Att agera och vdga visa omtan-
ke och medmainsklighet ir viktigt och en
stor del av vart trygghetsarbete.

Utveckling av yttre miljo
och hyresgastdialog

Utvecklingsarbetet kopplat till den yttre
miljén i kvarteret Lillberget pabérjades
2023 och fortsatte under 2024. Hyresgis-
terna fick gora en enkit och i svaren kun-
de vi utlisa att de saknade sociala ytor, till
exempel binkar och bord. De allra flesta
upplevde dock omridet och utemiljon
som trygg och vil upplyst. Efter de ns-
kemal som framkom i enkiten satt vi ut
nya cykelstill, bord och binkar i omréadet,
rensade bort buskage, rustade upp be-
fintlig grillplats och gjorde om ett forrdd
(som vi tidigare hyrt ut externt) till ett
cykelrum. Vi bjéd dven hyresgisterna pa
lunch och dialog med vér personal i sam-
band med den stid- och fixdag vi hade

under varen.

Stid- och fixdagen var en dag da hela per-
sonalen jobbade ute i vira omriden. For
2024 valdes omrddena Solliden, Bjork-
backa, Storviken (Brunflo), Lillberget
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(Froson), Valhall och Ardennern (Torval-
la). Vi sig bland annat 6ver skyltning/
information i gemensamma utrymmen,
rensade ogris och plockade skrip. Ater-
vinningsrummen i Ardennern fick ny tyd-
lig skyltning kring hur man sorterar sopor.
Stid- och fixdagen var en virdefull méj-
lighet till dialog och nirvaro i vira hyres-
gisters vardagliga miljo och 4r numera ett
arligen aterkommande inslag.

Sponsring med fokus
pa sociala projekt i Torvalla

Sedan 2022 har vi haft ett tydligare socialt
fokus for var sponsring. Under 2024 hade
vi totalt tio samarbeten var av en stérre
del av sponsringen gick till sociala projekt
som riktar sig speciellt till barn och unga
i Torvalla. Ungefir halva vir sponsrings-
budget gick till fyra féreningar med verk-
samhet dir. Bakgrunden till vart fokus pa
Torvalla dr delvis for att vi har manga hy-
resgister dir och iger Torvalla centrum,
men dven for att Ostersunds kommun
har pekat ut Torvalla som en stadsdel dir
boende upplever otrygghet. Torvalla har
ocksd markerats som ett omrade som be-
héver stottning for att fler barn och ung-
domar ska kunna hitta givande aktiviteter
att gora pa fritiden.

De foreningar med koppling till Torvalla
som vi sponsrade var Jimtland basket,
Ridda barnen, Mighty Cosmos och Ost-
ersund basket och under aret har samtliga
erbjudit kostnadsfria aktiviteter for barn
och ungdomar dir. Deras insatser har
gett effekter i Torvalla och fler barn och
ungdomar i stadsdelen har bérjat idrotta
kontinuerligt under de senaste dren och
deras aktiviteter lockar allt fler deltagare
och vi beslutade att fortsitta sponsra dem
under 2025.

Férutom att vi fortsitter med dessa sam-
arbeten ska vi sponsra tvd nya féreningar
och det ir Spilloteket som kommer ordna
kostnadsfria skaparverkstider i Torvalla
och Dragspelsklubben Jimtbilgen som
ska spela pd véra trygghetsboenden. Vi
har dven valt att fortsitta vart samarbete
med Jemtland innebandy och Bio Regina.

Sa tyckte vara hyresgaster 2024

2024 genomférde vi en stoérre kundun-
dersdkning med syftet dr att kartligga
styrkor och prioriteringsomraden for oss
som hyresvird, som vi sedan kan fokuse-

ra pa i vart arbete for att bibehilla och
stirka kundnéjdheten. Svarsfrekvensen
var 55 procent, vilket ir 4 procent hogre
in 4ret innan. Den 6vergripande néjdhe-
ten bland hyresgister ligger pa 3,75 (skala
1-5) men har minskat sen féregiende un-
dersokning da den 13g pa 3,83.

I undersdkningen har hyresgisterna iven
fatt betygsitta olika pastdende i skalan
1-5.

e Hogsta resultat 4,35 hade “bemo-
tande frin de tekniker/entreprenér
som &tgirdar fel”, foljt av “kiinslan
av trygghet i din bostad” som fick re-
sultatet 4,10. Samma tva frigor hade
hogst resultat féregdende ar.

e  Ligst resultat hade frigan som berér
“hur grannarna skéter sig i soprum-
met”, med ett resultat pi 2,94, foljt
av “virme/temperatur vintertid” som
fick 3,16. Samma tvd frigor hade
lagst resultat foregdende &r

e Sedan 2021 miter vi néjdheten ge-
nom Net Promoter Score (NPS) som
baseras pa frigan "Hur troligt ir det
att du skulle rekommendera Oster-
sundshem AB till en vin eller kol-
lega?”. NPS for 2024 var -11, vilket
ir ett minusresultat och tolkas som
lagt, resultat har minskat nigot sedan
mitningen 2023 d3 resultatet var -8.

e Centrala Froson/Ostersund  (Fritz-
hem 17, Dalhem 3/Befilhavaren 3,
7, Tridgdrdsmaistaren 11, Hiradsskri-
varen 7, R&dmannen 5, Rddmannen
4, Kaptenen 4, Kaptenen 2) och Ost-
ersund 1 (Verkstaden 5, Slakteriet
7,8 (Solberg)) ir de tvd omridena i
undersdkningen som visar hégst och
positiva NPS-resultat.

e Resterande omridet visar resultat
under 0. Ligst resultat har Valhall,
foljt av Torvalla. Valhall har gitt frain
-17 till -34 medan Torvalla ligger
NPS som foregiende ar.

e Den dldersgrupp som ir mest ndjd ir
gruppen 71 &r eller ildre.

e Ovriga aldersgrupper har ett resul-
tat under 0, lagst resultat har alders-
gruppen 31 till 40 &r.

e Nya hyresgister ir mer lojala 4n de
som varit hyresgister en lingre tid,
och benigenheten att rekommende-
ra Ostersundshem minskar generellt
med tiden hyresgisten varit bosatt.

I slutet av &ret beslutade vi att 2025 6ver-
g3 fran att gora en arlig undersokning dir



alla hyresgister svarade samtidigt, till
att istillet gora lopande undersokningar.
Varje hushill kommer iven framéver f3
svara pa enkiten en ging per ir, men den
skickas bara till nigra per dag. Detta inne-
bir att vi fr en jimn svarsférdelning &ver
hela ret och att vi kan jobba bide snabbt
och kontinuerligt med férbittringar.

Verksamhetsutveckling
och okad tillganglighet

Under dret har vi fortsatt det arbete vi
paborjade med Rise och Digikraft 2023.
Tillsammans har vi utvecklat en strategi
for fokusomraden inom verksamhetsut-
veckling, intern kommunikation och di-
gital utveckling. Projektets huvudsakliga
tyngdpunkt har varit att forbittra till-
gingligheten inom var kundservice. Un-
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der hosten utdkade vi var tillgingligheten
pa telefon med tvd timmar per dag. Alla
anstillda pa kundservice har dven genom-
gitt ett omfattande utbildningsprogram
inom kundbemétande och dialog.

Vi inledde under aret en processéversyn
for att uppdatera oss si att vi kan méta
dagens krav. Som en del i detta borjade
vi erbjuda digital signering av hyresavtal,
vilket tagits emot positivt. I dag signeras
cirka 90 procent av alla avtal digitalt.
Vad giller vir uthyrningsprocess arbetar
vi fortsatt med I6pande inflyttning. Det
jamnar ut topparna vid manadsskiftet och
ir en fordel bade for vara hyresgister och
for var besiktningsenhet. Bortsett frin var
drop-in p4 tisdagar fortsitter vi med att
endast ta emot bokade besok. Detta kor-

Goda exempel under aret

Storre investeringsprojekt

®  Hissmoderniseringar p4 Fornborgsvigen 11, 13 och 15, Sollidenvigen 40, 42, 44

och Grindstugvigen 49 samt ny hiss pad Radhusgatan 26.

® Installation av Iloq och passersystem p4 ett flertal fastigheter.

®  Fonsterbyte pa Fornborgsvigen.

Badrumsrenovering i kvarteret Ardennern.

Tillskapande av 12 st nya ligenheter i befintliga byggnader: Verkstaden 3, 7st,

Hjorten 4 st, Dalhem/Befilhavaren 1 st.

Boende for alla

®  Uppfylld bostadsgaranti for studenter.

®  Bostad forst.

®  Okad tillginglighet och 6kad digitalisering.
®  Trygghetsboenden, 106 ligenheter.

® Centrala ungdomsbostider, 23 ligenheter.

® Bonusboenden,137 ligenheter.

® 19 objekt har erbjudits till Ostersunds kommun.

Trygghetslosningar

® Sensorer, en GDPR-siker bevakning f6r att kunna rikta véra insatser.

®  Strategiskt arbete med fokus pa vrikningsférebyggande arbete och kvarboende
tillsammans med flertalet myndigheter (Kronofogden och socialférvaltningen).

bestandet.

Stoérningsjour dygnet runt samt rullande rondering med viktare runt om i

Effektiv samordning for trygghet (EST). Fler genomforda platsinsatser under

aret for okad trygghet i bostadsomridena.

®  Utbildning for bolagets personal om véld i nira relation.

® Trygghetsskapande arbete i yttre milj6, exempelvis Lillberget.

Trygghetsvandringar.

Stid- och fixdagen (dialog/mote med hyresgister i deras omrade).

tar kundens vintetid och vi kan férbereda
métet och dirmed ta emot dem p3 bista
sitt. Vi vill alltid forenkla och forbittra
for vara hyresgister, vilket dven bidrar till
en bittre arbetsvardag for kundserviceav-
delningen.

Under 2024 har vi implementerat ett
nytt fastighetssystem, Momentum, som
erbjuder en rad nya funktioner som bade
forbattrar arbetsfloden for vara medarbe-
tare och ger dkad service till vira kunder.
Genom detta system tar vi ett viktigt steg
vad giller digitalisering och tillginglighet
och det bidrar till att effektivisera var
verksamhet p3 flera nivier. Momentum
ger oss bittre dversikt, snabbare hantering
och ir mer anvindarvinligt, vilket gynnar
béde intern och extern kommunikation.
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God ekonomisk hushallning

De senaste aren har varit turbulenta med hog inflation och en lagkonjunktur som vi som fast-
ighetsbolag behover parera. En stabil och langsiktig Ionsamhet ar en grundforutsattning for
0ss om vi ska kunna bibehalla en hallbar forvaltning av vara fastigheter.

Vi har under aret fortsatt arbetet med att
utveckla den ekonomiska styrningen for
att uppnd god ekonomisk hushéllning,
detta inkluderar allt frin arbete med pro-
cesser och system till kompetenséverfo-
ring.

Strategisk planering

Under 2024 har vi arbetat mer strategiskt
och framatblickande gillande den ekono-
miska styrningen. Vi har utvecklat arbetet
med vart scenarioverktyg dir vi kontinu-
erligt jamfor olika framtida scenerier dver
en tiodrsperiod for att se vilket utfall olika
investeringar genererar. Detta dr centralt
for att kunna utféra var plan for fastig-
hetsutveckling som styrelsen beslutade
om i december 2020. Med férvintningar
om nyproduktion samt att utveckla och
fortita vart befintliga fastighetsbestand ir
det hir en viktig del for att kunna fatta
strategiskt korrekta beslut.

Lokala fastighetsteam

Under 2024 har vi konstaterat att det
finns ett behov av att analysera resultatet
ytterligare pa fastighetsnivd och sitta en
langsiktig plan for respektive bostads-
kvarter. Dirfor har vi under dret tillsatt
en grupp som gir under namnet Lokalt
fastighetsteam. De kommer att bland
annat analysera enskilda fastigheter och
dess forutsittningar, exempelvis ekono-
mi, mediaférbrukningar, kundn&jdhet
och teknisk status for att kunna bedéma
hur férvaltningen kan bli dnnu bittre och
bidra mer till helheten. Det lokala fast-
ighetsteamet ska under 2025 att pabérja
analyser av fastigheter som har ett sim-
re ekonomiskt utfall fér att se éver hur
vi ska kunna optimera férvaltningen och
dess 16nsamhet.
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Lika lagenhet - lika hyra

Under tidigare &r har vi sett éver vér kost-
nadsmassa, stort som smatt for att max-
imera virt ekonomiska resultat. Detta
arbete har lett till ett bittre resultat och
kontroll 6ver kostnadsutvecklingen. Dock
har det under 2024 blivit tydligt att vi
maéste arbeta mer med véra hyresintikter
d4 vi i vissa fall har hyror som ir patagligt
ligre dn jimforbara ligenheter i samma
geografiska omride. Dirav rekryterade
bolaget under 2024 en hyresstrateg som
ska samordna processen kring hyressitt-
ning, bade gillande den arliga hyresfor-
handlingen samt standardhéjningar i en-
skilda ligenheter. Hyresstrategen ir dven
en viktig del av det lokala fastighetsteamet
och ansvar dven for att inleda bruksvirde-
ring av ett antal av vara fastigheter, vilket
styrelsen beslutade om i december 2024.
Malsittningen med bruksvirderingen #r
att lika ligenhet ska ha lika hyra. Att na
ritt bruksvirdeshyra pa vira ligenheter
ir en viktig faktor for att kunna driva en
ekonomisk héllbar verksamhet.

Projektforum

I borjan av 2024 infordes ett nytt forum
for att lyfta vara underhélls- och inves-
teringsprojekt. I samband med det har
vi okat kunskapsdterféring inom bolaget
och gett alla som driver projekt bittre
forutsittningar att kinna sig trygga i att
fatta ritt beslut inom ramen for projektet.
Vi har haft 6kat fokus gillande intikter i
projekt for att 6ka graden av l6nsamhet.
Dir mélet dr att alla projekt ska bira sina
egna kostnader. Syftet med projektforum
ir ocksd att i hogre grad kunna parera
indrade forutsittningar som uppstar.

Implementering av nytt
fastighetssystem

Under hésten 2023 upphandlades ett
nytt fastighetssystem, Momentum Fastig-
het, som under 2024 har implementerats
i hela organisationen. Systemet driftsattes
under varen 2024 och vi har sedan dess
kontinuerligt arbetat for att anpassa ar-
betssitt for att effektivisera flddet inom
bolaget. Redan under forsta dret upplevs
ménga funktioner ha forbittrat arbets-
gdngen och vi hoppas att dven vira hy-
resgister upplever en 6kad funktionalitet
efter bytet.

Under 2024 och inpd det nya &ret har
dven energi-modulen i Momentum im-
plementerats. Férhoppningen ir att vi ska
fa en dnnu bittre energiuppféljning och
kunna dra fordelar att ha fastighetssystem
och energiuppféljningssystem samlat i
samma mjukvara.

Vara agardirektiv

Ostersundshem AB ingir i en bolagskon-
cern som igs av Ostersunds kommun och
var verksamhet styrs av de dgardirektiv
som kommunfullmiktige faststiller. Det
dvergripande allminnyttiga syftet med
bolaget ir att frimja bostadsforsdrjning
i kommunen. Syftet och malsittning for
bolagets verksamhet ir, utéver vad som
anges i bolagsordningen, att bygga och
forvalta bostider och ddrmed f& en bra
balans och utbud pé bostadsmarknaden,
samt fungera som ett viktigt instrument
for att uppnd kommunens bostadssociala
mal. Bolaget forvintas offensivt medver-
ka till en héllbar befolkningstillvixt och
en langsiktig hallbar bostadsférsérjning i
kommunen i enlighet med kommunens
strategier for niringsliv och bostadsfor-
sorjning. I dgardirektivet finns tre Svergri-



pande maél avseende verksamheten med
totalt tolv underliggande uppdrag som bo-
lagets verksamhet ska bedrivas enligt. De
ekonomiska mélen bestir av fyra nyckeltal
dir det for tre av dem finns angivna mal.
Under 2024 ir tio av verksamhetsmélen
uppfyllda och tvd anses vara delvis upp-
fyllda, Samtliga ekonomiska mal uppfyll-
da under aret.

Gron finansiering

Ostersundshem har i dag en 100 procent
groén ldneportfolj genom det ramverk for
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grona obligationer som vi tagit fram med
tillsammans med Ostersunds kommun
och Jimtkraft. Férutom att gron finansie-
ring styr mot projekt med 13g miljopaver
kan s3 ger det oss ocksd goda lanevillkor.

Byggarbetsplatser fria fran
brottslighet och osund konkurrens

Under 2022 gick vi med i féreningen
Rittvist byggande. Rittvist byggande
bestdr av fyra huvuddelar (Féranmilan
av underentreprendrer, arbetsplatskon-
troller, kommunikation och uppdaterade

krav och avtalsvillkor) som syftar till att
forebygga och motverka kriminalitet och
osund konkurrens i vira entreprenadpro-
jekt. Vara byggarbetsplatser ska vara fria
frén brottslighet och osund konkurrens.
Under 2024 fortsatte vi vart arbete med
Rittvist byggande och det har inte fore-
kommit ndgra storre incidenter. Vi har ftt
négra flaggningar av foretag pa var arbets-
plats Hjorten, men dessa har vi tack vara
bra kontroll kunnat hantera och justera s
vira arbetsplatser fortsatt kan vara trygga.




Attraktiv arbetsplats

sshersurdist

\"™Fbr att prestera och
utvecklas dr det
avgorande att trivas

och kdinna motivation

Den viktigaste resursen for att lyckas med vart uppdrag ar vara medarbetare. For att den en-
skilde ska kunna prestera och utvecklas ar det avgorande att alla trivs pa arbetet och kanner
en motivation for uppdraget. Utifran detta ar det viktigt for oss att arbeta vidare med att vara
en attraktiv arbetsplats med hjalp av utveckling av medarbetare samt kontinuerligt arbete

med trivsel, halsa och utbildning.

Medarbetarens perspektiv

Under 2024 forstirkte vi vart arbete med att systematiskt un-
dersoka véra medarbetares trivsel, engagemang och upplevelse
av arbetsmiljon genom ett nytt analysverktyg. Med detta verk-
tyg genomfor vi veckovisa pulsundersdkningar for att kontinuer-
ligt folja trender i personalens vilmdende och identifiera omra-
den som kriver extra resurser och utveckling. Det ér ett viktigt
verktyg for att folja upp och lyssna pa vira medarbetares &sikter
om Ostersundshem som féretag, var organisatoriska arbetsmiljo
och ledningsfrdgor. Mitningarna under fjoléret visade ett enga-
gemangsresultat pd 7,4 poing pa en 10-gradig skala. Virt mal
ir att nd ett genomsnittligt resultat p&d 8,0 under 2025 inom
bolagets olika avdelningar.

Vart arbete med friskfaktorer

Ostersundshem har ett stindigt pigdende arbete for att stirka
friskfaktorer for vira medarbetare. Trivsel, hilsa och friskvard
star i fokus och vi arbetar aktivt med att forebygga arbetsskador
och arbetsrelaterad ohilsa.

Med friskvirdstimme och friskvirdsbidrag uppmuntrar vi véra
anstillda till rérelse och motion och det finns personalinitiativ
med lunchpromenader och gemensamma triningspass att del-
ta pa. Vi har en aktivitetsgrupp med uppgift att anordna olika

18

typer av friskvirdsaktiviteter samt foretagsdvergripande triffar
som jul- och sommarfest.

Ett titt samarbete med foretagshilsovarden har varit grundlig-
gande for att jobba proaktivt mot psykosociala arbetsmiljéfakto-
rer si som exempelvis stress, livsstil och méjlighet till pdverkan i
arbetet for de individer som behévt det under dret. Dir kombi-
neras arbete med individens tankar, kinslor och beteenden till-
sammans med normer, relationer, arbetsmiljé och férvintningar.

Ratt utbildning for ratt jobb

Varje 4r avsitts en pott for bolagets personal tillignat kompe-
tensforsdrjning. Vi lever i en virld dir allting ir i rorelse och
utvecklingen tar steg varje dag. For att vi ska kunna méta den
foranderliga vardagen och ta beslut som leder oss i ritt riktning
avseende sociala, ekonomisk och miljémissig hallbarhet krivs
att var personal fir kontinuerlig kompetensutveckling inom res-
pektive verksamhetsomrade. Under aret har utbildningsinsatser
genomforts inom bland annat lagen om offentlig upphandling,
avtalsritt, vald i nira relationer, ledningsgruppsutveckling, Sve-
riges allmiannytta, systemutbildningar och ocksé sikerhetsrelate-
rade utbildningar s& som fallskyddsutbildning, skylift och brand-
sikerhetsutbildning.
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Hallbarhet i siffror

Verksamhetsstyrning och samspel med intressenter

Foretaget har en inkdpspolicy innehallande hallbarhetskriterier
Foretaget har en visselblasarfunktion

Foretaget har ett miljoledningssystem ex ISO 14001

Foretagets CSR-arbete utvarderas av extern part

Foretaget utvarderas av extern revisor

Foretaget arbetar efter en dokumenterad etisk kod

Foretaget har en fungerande arbetsmetod for att kontinuerligt

utvardera foretagets styrelse och ledning

Foretaget har en policy for att forhindra korruption och mutor

Foretaget har en transparent hyrespolicy

Foretaget arbetar med boinflytande

Foretaget har riskhanteringssystem som inkluderar hallbarhet
Avtalstrohet, procent

Ink6p rattvisemarkta produkter

Foretaget staller krav i upphandling avseende miljo- och energiprestanda
Foretaget staller krav pa livscykelkostnadsanalyser (LCC) i upphandlingar
Foretaget varderar LCC kostnader i upphandling och projekt
Uppfoérandekod for entreprenorer

Miljokrav pa material och produkter i byggkontrakt i % av totalt antal

man
Jamstalldhet ledande positioner styrelse 40%
Jamstalldhet ledande positioner ledningsgrupp 67%%

2024
Nej
Ja
Nej
Nej
Ja
Nej

Ja
Ja
Ja
Ja
Nej
Ingen matning
Nej
Ja
Nej
Ja

Ja
100%

kvinnor
60%
33%

2023
® Nej
® Ja
® Nej
® Nej
® Ja
® Nej

® |3
® Ja
® |5
® Ja
® Ngj

Ingen matning

man
40%
67%

® Nej
® Ja
® Nej
® Ja
® Nej
100%

kvinnor
60%
33%

2022
® Nej
® Ja
® Nej
® Nej
® Ja
® Nej

® Ia
® Ja
® Ja
® 1a
® Nej
Ingen matning
® Nej
® Ja
® Nej
® Ja
® Nej
100%

man kvinnor
44% 56%
50% 50%

God arbetsmiljo

Anstéllningsform, antal

man
Alder 18-29 &r 0
Alder 30-54 ar 20
Alder 55-64 ar 13
Alder 6ver 65 ar 3
Totalt 36
Férdelning snittlon (exkl. vd) méan
Tjansteman 42 295
Arbetare 32579

Sjukfranvaro korttids, procent

Sjukfranvaro langtids, procent

Utbildningskostnader per anstalld, kronor

Friskvardsinsatser kostnad totalt, kronor

Foretaget har transparenta rekryteringsprocesser

Foretaget har en arbetsmiljopolicy- och/eller hdlsoframjande policy
Personalomsattning, antal borjat/slutat 10
Arbetsmiljdundersdkning utford

2024
Tillsvidare: 58
Visstid: 3
Inhyrd: 2

kvinnor
3

18

6
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kvinnor
40 317
29 300

1,94%
4,95%
25 608
151 026
© Ja
® Ja

4
® Ja

2023

Tillsvidare: 54
Visstid: 1

Inhyrd: 2

man kvinnor
2 1
20 16
1 5

2 0
35 22
man kvinnor
43 307 39 816
31560 -
2,33%

2,41%

22 691

161 391

® |3

® Ja

3 6

® Ja

2022
Tillsvidare:57
Visstid: 1

Inhyrd: 1

man kvinnor
2 0

21 18
10 5

3 0

36 23
man kvinnor

41969 39280
30419 -

2,52%

0,31%

19 406
138159

® |3

® Ja

6 5
@ Ja
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Miljoansvar

Energiprestanda (kWh/m2 Atemp)

Energieffektivisering sedan 2007

Kopt fiarrvarme (MWh)

Kopt el (MWh)

Egen producerad férnybar energi (MWh)

Andel egen producerad fornyelsebar energi av totalt elbehov
Féretagets klimatutslapp (ton, local based)

- varav el

- varav fjarrvarme

- varav firmabilar

Andel fossilfritt (market based)

Andel el i drivmedel

Medelutslapp koldioxidekvivalenter-foretagsbilar g/km
Koldioxid fran tjansteresor, ton (blandat local och market)
Vattenanvandning, m3/lagenhet

Méngd atervinningsmaterial

Aktiviteter for att framja hallbara beteenden hos hyresgéaster

ingen matning

Socialt ansvar

Andel boende som upplever att de ar trygga i sin boendemiljo
Kostnader for antisocialt beteende (skadegorelse och sdkerhet)
Finns atgardsplaner for att 6ka foretagets néjdhet

Bostadsko, antal

Studentbostader, antal

Trygghetsbostader, antal

Ungdomsbostader, antal

Bostader som ar tillgangliga for aldre och funktionshindrade, antal
Férmedlade lagenheter via bostadssocial fortur, antal

Andel férmedlade lagenheter via bostadssocial fortur

av totalt formedlade ldgenheter i procent

Avhysningar pa grund av ekonomiska skal, antal

Avhysningar pa grund av storningar och avtalsbrott, antal
Vakansgrad exklusive studentboende/sparrade lagenheter, procent
Hyresniva med presumtionshyra, kr/kvm/ar

Hyresniva utan presumtionshyra, kr/kvm/ar

Hyresutveckling, procent

Sponsring, kronor
NPS (Net Promotor Score)

Ekonomiskt ansvar

Arliga investeringar, tkr

Planerade underhallskostnader, tkr

Planerat underhall, kronor/kvm

Driftkostnad kronor/kvm/ar

Tillforda bostader

Investeringar i nyproduktion och fastighetsforvarv, tkr
Investeringar i nyproduktion och fastighetsforvarv

del av omsattning, procent

Avyttringar, antal bostader

2024 2023 2022
122 128 129
-31% -28% -27%
31438 32296 32 041
5 000 5276 5035
1562 1639 1601
30% 26% 27%
866 679 922
462 484 463
395 272 530"
8,7 6,8 6,9
99,95% 99,90% 98,80%
59% 58% 54%
18 18,3 18,3
1,4 6,2 1,7
77 77 78
ingen matning Ingen matning
® Ja ® Ja ® Ja
2024 2023 2022
41" 4,16 Ingen matning
596 922 575000 Ingen uppgift
® |a ® Ja ® Ja
36133 25020 22706
608 650 652
106 106 106
23 23 23
Ingen uppgift Ingen uppgift Ingen uppgift
16 28 70*"
3,88% 2,00% Ingen uppgift
10 4 )
8 7 6
0,80% Ingen uppgift Ingen uppgift
1858 1810 1762
1091 1027 985
Generell 5,4% Generell 4,15% 1,79%

Presumtion 4,5% Presumtion 2,6%
510 000 383946 334992
-1 -8 Ingen uppgift
2024 2023 2022
144 005 51939 66 689
90 814 76738 76 209
403 339 317
662 645 638
12 2 0

0]

0] 0]
41 417
o] o]

Fastighetsforvarv, antal bostader

* Mditningen dr gjord pd en femgradig skala.
“*Under 2022 ingdr 35 Idigenheter som formedlades till ukrainska flyktingar.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Ostersundshem AB avger foljande &rsredovisning

for rakenskapsaret 2024.

Arsredovisningen &r uppréttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat
sérskilt anges redovisas alla belopp i tusentals kronor (tkr). Uppgifter
inom parentes avser féregaende ar.

Information om verksamheten

Ostersundshem AB ska med beaktande av kommunens bo-
stadspolitiska malsittningar och affirsmissiga principer vara
en aktiv aktér pd bostadsmarknaden och féridla sitt bostads-
innehav genom nyproduktion samt kép respektive forsiljning
av bostider. Bolaget ir ett viktigt instrument for att uppna bo-
stadssociala mél inom kommunen. Bolaget ska tillhandahélla
studentbostider till dem som studerar vid Mittuniversitetet
samt yrkeshégskola i Ostersund.

Ostersundshem AB:s uthyrningsobjekt vid drets utgang utgérs

av:

2024 2023
Bostider 3589 3618
Lokaler 99 104
Garage 996 996
P-plats och carport 1754 1753

Foretaget har sitt site i Ostersunds kommun, Jamtlands lan.

Agare och koncernforhallande

Bolaget ir ett heligt dotterbolag till Ostersunds Radhus AB,
organisationsnummer 556593-7553 med site i Ostersund.
Ostersunds Radhus 4gs i sin tur av Ostersunds kommun. Ost-
ersunds Rddhus AB ir det hogsta bolaget inom koncernen som
upprittar koncernredovisning och igs i sin tur av Ostersunds
kommun till 100 procent.

Ostersundshem AB 4r moderbolag till Ostersundshem Holding
2 AB (559373-4972). Dotterbolaget har inte bedrivit nigon
verksamhet under 2024.

Styrelse

Ostersundshem AB har en styrelse bestiende av totalt tio or-
dinarie ledaméter och tre suppleanter. Sju ledaméter och tvé
suppleanter speglar den politiska sammansittningen i Oster-
sunds kommunfullmiktige, en ordinarie ledamot ir politiskt
oberoende. Vidare har styrelsen tre arbetstagarrepresentanter
varav tvd ledaméter och en suppleant.
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Vid rikenskapsarets utgang utgjordes styrelsen av:
Robert Uitto (S)
Therese Dahlgren Ekroth (M)

ordférande
vice ordférande

Stig Andersson Edman (KD) ledamot
Gertrud Nygren (S) ledamot
Eva Nissén (C) ledamot
Nils Sandqvist (V) ledamot
Conny Hansson (S) ledamot
Terése Girdin (extern) ledamot

Gunilla Nilsson ledamot arbetstagar-
representant Unionen
Katarina Undrom ledamot arbetstagar-
representant Unionen
Anders Alfredsson (M)
Ivan Hansson (C)

Karin Osterberg

ersattare

ersattare

ersittare arbetstagar-
representant Unionen

Styrelsen har varit oférindrad under verksamhetsiret 2024.

Arsstimma 2024

Ordinarie arsstimma dgde rum den 20 maj 2024 dir samtli-
ga aktier var representerade. Agarbolaget Ostersunds Radhus
AB representerades av Niklas Daoson. Arsstimman faststillde
rikenskaperna fér 2023 och beviljade styrelsen och vd ansvars-
frihet for 2023 ars forvaltning. Besluten hade foregatts av beslut
i kommunfullmiktige.

Bolaget holl en extra bolagsstimma den 11 juni 2024 dir de
nya idgardirektiven faststilldes enligt kommunfullmiktiges be-
slut.

Ledning

Under rikenskapséret har Kenneth Karlsson varit utsedd vd.

Intresseorganisationer

Ostersundshem AB ir ansluten till arbetsgivarorganisationen
Fastigo, branschorganisationen Sveriges Allminnytta, inkdps-
organisationen HBV, Fastighetsigarna Sverige samt Student-
bostadsforetagen. Bolaget ir dven sedan 2023 medlem i for-
eningen Rittvist Byggande for att frimja sund konkurrens och
brottsfria byggen.



Utforande

Forvaltning och fastighetsskotsel av fastighetsbestindet utfors
av anstilld personal. Stidning och yttre fastighetsskotsel utfors
av entreprendrer. Anstilld personal ansvarar for hyres- och eko-
nomiadministration.

Personal

Vid 4rets slut hade Ostersundshem 61 (55) anstillda, 25 (20)
kvinnor och 36 (35) min. Av dessa var 58 (54) personer tillsvi-
dareanstillda, 23 (20) kvinnor och 35 (34) min.

Bolaget har tecknat kollektivavtal med Unionen och Fastighets-
anstilldas férbund.

Hyror

2024 &rs hyresforhandling hanskéts till och beslutades av Hy-
resmarknadskommittén vilket resulterade i en generell hyres-
hoéjning om 5,4 procent. Ligenheter med presumtionshyra
avvek fran den generella och héjdes med 4,5 procent. Hyres-
hojningen borjade gilla den 1 april 2024.

Hyresfoérhandlingen f6r 2025 resulterade i en generell hyreshéi-
ning om 4,86 procent. Ligenheter som avvek frén den generella
ir ligenheter med presumtionshyra (3,9 procent), ROT-reno-
verade ligenheter (4,5 procent) samt ligenheter dir hushallsel
ingar (5,00 procent). Hojningen ir gillande frin och med den
1 februari 2025.

Hyreshojning %

9.00 8.55 8.37
8.00
7.00
6.00 5.40
5.00 415
4.00
300 2.84
: 2.16
2.00 1.75 133 1.75
oo [ H m:
0.00
2024 2023 2022 2021 2020
W Hyreshojning (generell) KPI

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
En forinderlig omvirld

2024 har varit ett &r dir tidigare ars hoga inflationstryck fortfa-
rande ir kidnnbart. Inflationen har gatt ner och dven styrrintan
har sinkts i ett flertal omgangar. Byggkostnadsindex ligger trots
detta pa en forhallandevis hog nivé vilket férsvirar mojlighe-
ten att f3 ekonomiskt hallbara kalkyler i vira pigdende samt
kommande storre projekt. Ett exempel pd kostnadsokningar
som fortfarande paverkar bolaget dr fjarrvirmekostnaden dir
aviserad 6kning for 2025 ir 15 procent. Fér Ostersundshem
innebir detta att vi fortsatt méste anpassa verksamheten till det
okade kostnadsliget for el, fjarrviarme, vatten samt fortsatt hoga
renoverings- och byggkostnader.

Nytt affirssystem

Under hésten 2023 upphandlades ett nytt fastighetssystem,
Momentum Fastighet. Implementeringen startades i slutet av
2023 och var i drift i april 2024. Under 2024 har bolaget arbe-
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tat med att effektivisera processer och arbetssitt for att optime-
ra anvindningen av systemet.

Pulsade medarbetarundersokningar

Under dret har bolaget investerat i ett nytt undersékningsverk-
tyg for att kontinuerligt mita engagemanget hos vdra medarbe-
tare genom frdgor som stills veckovis. Resultatet ger informa-
tion om vilka drivkrafter inom bolaget som ger hogst respektive
ligst poidng pa en skala frdn 1-10 samt om det ir nigra specifi-
ka frigor som bolaget behover agera pa. Verktyget miter dven
eNPS som ir ett generellt matt for att mita medarbetarnéjdhet.

Forsiljning av anlaggningstillgangar

Under &ret har bolaget sdlt tvA modulhus vilka har nyttjats som
studentboende pd campus-omrddet. Modulhusen har stitt pa
arrenderad mark pi ett tillfilligt bygglov. Totalt bestod modul-
husen av 40 ligenheter och forsiljningen av dem har dirmed
minskat det totala fastighetsbestindet. Vidare har bolaget av-
yttrat ytterligare en andel i bostadsrittsféreningen Korfiltets
centrum under 2024. Under 2025 ska aterstiende tre ligen-
heter i bostadsrittsforeningen siljas, vilket innebir att vi inte
lingre kommer ha kvar nigra andelar. Avyttringen av andelarna
ir en del i att renodla bolagets verksamhet d3 vi sjilva vill dga
fastigheterna vi forvaltar.

Underhalls- och investeringsverksamheten

Arets underhall, bade invindigt och utvindigt, har totalt upp-
gitt till 90,8 mnkr (76,7 mnkr) vilket motsvarar 403 kronor
(339 kronor) per kvadratmeter.

Nedan foljer ett urval av de atgirder som utforts under aret:

e FEtapp 2 av badrumsrenoveringen pa Ardennern 2 har slut-

forts.

Totalrenovering av ett flertal ligenheter pd Verkstaden 3.

Fonstersbyte har skett pd Brandsprutan 2 samt p4 flertalet

byggnader pa Fornborgen 1.

e Hissar i olika delar av bestindet har moderniserats eller
bytts ut.

e  Fasaderna pa Bjorkbacka 8 har fitt ny puts.

e Konvertering av motorvirmare till kombiladdare pa flerta-
let bostadsomraden for att majliggora elbilsladdning.

e  Ett antal tvittstugor har renoverats pd Slanbiret 1 samt
Fornborgen 1.

Utdver ovan nimnda dtgirder har vi fortsatt att installera digi-
tala lassystem och passersystem pa utvalda omriden samt ar-
betat med 6vergripande trygghet och trivsel i vira fastigheter.

Arbetet enligt fastighetsutvecklingsplanen, vilken faststilldes
av styrelsen under 2020, har fortskridit under 2024. Det part-
neringavtal som upphandlades under 2021 avseende ROT-4t-
girder har resulterat i ett firdigstillt renoveringsprojekt pé
fastigheten Monopolet 1. Under 2023 pébérjades ROT-pro-
jektet av fastigheten Hjorten 3 och vid &rsskiftet 2024/2025
var fyra av totalt nio huskroppar firdigstillda. I ytterligare tre
av dem pégick entreprenaden och samtliga hus beriknas vara
firdigstillda under januari 2026. ROT-projekt nist pa tur av-
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ser fastigheten Hiradsskrivaren 7, dir pagér projekteringen och
bygghandlingarna beriknas vara godkinda under februari 2025.
Bolaget har under ret inte startat nigot nyproduktionsprojekt
med anledning av marknadsliget och investeringskalkyler ar
svara att fi ekonomiskt hallbara pa grund av 6kade byggpriser.
Men behovet av nya bostider kvarstar och bolaget har forhopp-
ningar om att kunna pabdrja produktion av nya ligenheter un-
der kommande 4r. Arbetet med planprocesser for nybyggnation
fortloper pa flera omriden. For att kompensera for utebliven
nyproduktion har bolaget tillskapat tolv nya ligenheter i form
av fortitning. Tillskapade ligenheter bestir av fyra ligenheter
pa vindsplan p4 Hjorten 3, sju studentligenheter i suterring-
plan pd Verkstaden 3 samt en ligenhet p4 Befilhavaren 3. Un-
der 4ret har beslut tagits gillande ytterligare fortitning dir man
ska konvertera en lokal till tvd studentligenheter pa Logen 3.
Dir ir rivningsarbetet slutfért och produktionen ska utféras
under 2025.

Energi och miljo

Ostersundshem undertecknade 2018 Allminnyttans Klimati-
nitiativ dir vi som bolag ska na tvd huvudmal:

e  En fossilfri verksamhet senast ar 2030.
e 30 procent ligre energianvindning till 2030 (riknat fran
referensdr 2007).

Under 2024 har arbetet for att uppné dessa maélsittningar fort-
gatt i stort som smétt. Ostersundshem blev 2016, som férsta
allminnytta i Sverige, fossilfria sett till den egna verksamheten.
2024 blev aret da vi uppniddde mélet om 30 procents effekti-
visering, vilket ir sex ar fore utsatt tid. Var genomsnittliga en-
ergiprestanda i fastighetsbestdndet var 122 kilowattimmar per
kvadrameter, 31 procent ligre in startiret 2007.

Energieffektivisering ir stort fokus i vira renoveringar och un-
derhéllsatgirder. Vi har tydliga energibesparingar pa flertalet
fastigheter vilket ir resultatet av ett envist och medvetet arbete
med intrimning av installationer. Dessa har utforts av véra fast-

ighetstekniker och drifttekniker.

Elférbrukningen i Ostersundshems verksamhet 4r hundra pro-
cent fornybar och fjarrvirmen héller en mycket hég miljop-
restanda. Vi installerar solceller i all nyproduktion samt pa en
del av det dldre bestindet. Installerad effekt dr 403 kW, vilken
ir oférandrad sedan 2023. Ostersundshem #ger ocksi andelar
motsvarande 15 000 kW effekt i Ostersunds solcellspark. Un-
der aret har véra andelar i parken producerat cirka 1 300 MWh.

Vira hyresgister och deras beteenden ir en viktig del i arbe-
tet att uppnd malsittningen om ett Fossilfritt 2030. Genom
att informera och ge bittre férutsittningar for en mer héllbar
livsstil gar det att paverka hyresgisternas beteende. Exempelvis
har bolaget under aret lagt stort fokus pa bland annat installa-
tion av ytterligare elbilsladdplatser, i samarbete med kommu-
nen okat anvindandet av véra tre elbilspooler samt genomfort
forbittrings- och informationsatgirder i dtervinningsrummen i
véra omréden.
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Finansiering

Ostersundshem har idag ett attraktivt bestind med fa vakanser.
Dock kan nivin i framtiden paverkas av vad som hinder p3
bostadsmarknaden, bide nationellt och lokalt. Det ir centralt
och verksamhetskritiskt att kontinuerligt sikerstilla behovet av
langsiktig finansiering av verksamheten. Bolaget ir bundet av
finanspolicyn som beslutats av Ostersunds kommun. All ling-
fristig finansiering ska ske via Ostersunds kommuns internbank.
Ostersunds kommun har 2024 medgivit en limit pa borgen
med 724 mnkr. Limiten minskar arligen med 14,5 mnkr. P4
bokslutsdagen nyttjas inte nigon del av denna limit.

Bolagets hela laneportfélj om 800 mnkr ir helt refinansierad i
Ostersunds kommuns grona obligationsprogram. Ostersunds-
hem var ett av de forsta fastighetsbolagen i Sverige med helt
gron 1angfristig finansiering. Lneportfoljen dr fordelad pa fyra
14n med varierande slutférfallodagar.

23,6 %
39,9 %

Beldningsgrad p4 fastigheternas marknadsvirde
Belaningsgrad p4 fastigheternas bokférda virde

Genomsnittsrintan uppgér till 1,23 procent per bokslutsdagen.
Genomsnittlig kapital- och rintebindning uppgar till 4,56 &r.
Bruttorintekostnaden for 2024 for Ostersundshem AB ér 9,7
mnkr. Inga lanerintor har aktiverats i projektverksamheten un-

der 2024.
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Risker

Att dga och forvalta fastigheter innebir en stindig exponering
av en mingd risker. Ostersundshem arbetar l6pande med att
optimera méijligheter och samtidigt forséka hantera och mini-
mera mojliga riskfaktorer.

Frimsta riskerna ligger i kostnadsutvecklingen for taxebundna
kostnader, byggtjinster, rintor samt eventuella nedskrivningar
av fastigheter kopplat till K3-regelverket. Aven tillgingen pa
personal inom byggsektorn utgdr en stor risk. Forindringar i
skattesystem kan f4 negativ inverkan f6r bolaget.

Prognos 2025

Bolagets resultat for 2025 beriknas bli cirka 33 mnkr fére even-
tuella realisationsvinster, bokslutsdispositioner och skatt.



Kanslighetsanalys

Forindring Forindring av
i procent resultatet fore
skatt (mnkr)
Hyra bostider +/-2 +/-5,3
Vakansgrad bostider +/-1 -/+2,7
Taxebundna och
uppviarmningskostnader ~ +/- 5 -/+2,9
Rénteniva +/- 1 -/+ 8,0

Fastighetsvardering

Bolaget beslutade om fastighetsvirderingspolicy under hésten
2018. Redaktionella dndringar har gjorts i policyn under 2024.
Fastighetsvirderingen utgdr underlag for den &rliga nedskriv-
ningsprovningen. Virderingen ir underlag for bedémning om
nedskrivningsbehov, eller om aterféring av tidigare nedskriv-
ningar foreligger.'

Marknadsvirdet pa bolagets fastighetsbestind uppgér till 3 259
mnkr (2 925 mnkr), varav bostadsfastigheter utgér 3 191 mnkr
(2 844 mnkr). Vid bestimmande av marknadsvirdet har hin-
syn tagits till storre planerade underhallsdtgirder under 2025
- 2027. Marknadsvirdet har ckat med cirka 330 mnkr vilket
frimst dr en foljd forbattrade driftsnetton.

Nedskrivningsprovning

Marknaden fér forsilining av bostadsfastigheter ir fortfaran-
de avvaktande, avkastningskraven har dirav dnnu inte gétt ned
trots sinkning av styrrintan. Under 2023 utgick fastighetsvir-
dering frén hogre avkastningskrav jimfort med &ren innan, un-
der 2024 har nivéerna dock stabiliserat sig. I &rets virdering dar
avkastningskraven i princip dr pd samma nivd som 2024 samt
forbattrade driftnetton har det inte identifierats nagot nedskriv-
ningsbehov. For bolagets bestdnd av attefallshus beslutade sty-
relsen att aterfora tidigare nedskrivningar om totalt 3 mnkr.

Styrelsearbete och bolagsstyrning

Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom vilket dga-
ren direkt eller indirekt styr bolaget. Styrning, ledning och kon-
troll av bolaget férdelas mellan styrelsen, vd och évriga per-
soner i bolagets ledning. Bolagsstyrningen ir det ramverk som
hanterar ansvarsfordelning och rapportering samt reglerar hur
riskerna i verksamheten begrinsas. Styrningen grundar sig pa
externa och interna regelverk som ir féremal for stindig ut-
veckling, férindring och forbittring.

Styrelsens arbete under 2024

Under 2024 har styrelsen haft sju styrelseméten. Styrelsen har
under 2024 bland annat beslutat om affirsplanen for komman-
de &r, ROT-renoveringar, inriktningsbeslut fér nyproduktion
och organisationsférindringar. Vidare har hela styrelsen gemen-
samt akt till Luled, dir tid avsattes for ett tvd-dagarsmdote som
kombinerades med ett studiebesok hos husleverantéren Lind-
bicks. Eftersom bolaget har en vilja att pdborja nyproduktion i
nirtid var studiebesoket ett vilkommet inslag under resan. Den
l6pande verksamhetsuppféljningen under aret har fokuserats
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frimst kring omvirldsbevakning, ekonomisk rapportering, ut-
hyrningsliget, uppfolining av stérre projekt, vakanser, bolagets
finanser, hilsotal samt skatter och avgifter. Vidare har tid avsatts
for styrelsen dir ledaméterna ges méijlighet till egen diskussion
utan ledningens nirvaro.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet som tillsattes 2021 har under &ret deltagit
i arbetsméten med bolagets revisorer och lekmannarevisorer
samt bolagets controller i frigor kring bolagets internkontroll-
plan. Under 2024 har revisionsutskottet utgjorts av styrelsens
vice ordférande Therese Dahlgren Ekroth samt ledamot Eva
Nassén.

Maluppfyllelse dgardirektiv

Nedan &terges en 6versiktlig sammanstillning av hur vil bola-
get anser sig ha genomfort de uppdrag som bolaget erhllit un-
der 2024. Agardirektivet innehéller bade verksamhetsuppdrag
och ekonomiska uppdrag for verksamhetsiret for 2024. Totalt
sett innehéller dgardirektivet tolv bolagsspecifika uppdrag, samt
ytterligare fyra uppdrag som ir av ekonomisk karaktir. Dessa
uppdrag ir kopplade till kommunens 6vergripande mal som
visas nedan. Utéver dessa uppdrag finns det tre 6vergripande
direktiv att forhalla sig till.

Verksamhetsmal

Bolaget ska:
Bedrivas socialt, miljémissigt och ekonomiskt hallbart.
6 uppdrag, varav 5 genomforda

Bidra till en attraktiv och vilfungerande arbetsmarknad.
1 uppdrag, varav 1 genomfort

Bidra till en hallbar tillvixt genom att attrahera bade
minniskor och niringsliv.
5 uppdrag, varav 4 genomforda

De uppdrag som inte bedéms genomforda ir antingen i konflikt
med bolagets verksamhet eller saknar tydliga ramar fér vad som
avgdr huruvida uppdraget kan anses uppfyllt varfor de till dga-
ren har redovisats som delvis uppfyllda.

Ekonomiska uppdrag

Overskottsgrad ~ Uppfyllt, utfall 36 %, krav 36 %, snitt
Sveriges Allménnytta (2023) 35 %
Uppiyllt, utfall 61 %, krav 40 %, snitt
Sveriges Allménnytta (2023) 29 %

Soliditet

Avkastning

pa totalt kapital ~ Uppfyllt, utfall 4,4 %, krav 2 %, snitt Sveriges
Allménnyttan (2023) 2,8 %

Direktavkastning

(informationsvis) 3,3 % jmf Sveriges Allmdnnytta (2023) 3,3 %

De av bolaget redovisade nyckeltalen ska riknas och redovisas
som rullande 48-mé&naders medeltal.
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Opvergripande igardirektiv till Ostersundshem

e  Fungera som ett instrument for att uppnd kommunens bo-
stadssociala mél.

e  Offensivt medverka till en héllbar befolkningstillvixt och
en langsiktigt hallbar bostadsférsérjning i kommunen i en-
lighet med kommunens strategier for niringsliv och bo-
stadsforsorining.

e  Uppritta samverkansavtal med kommunen avseende bo-
stider till socioekonomiskt utsatta grupper och personer
med funktionsnedsittningar.

Ovan vergripande dgardirektiv anses vara antingen uppfyllda
eller pagdende frin bolagets sida. Samverkansavtalet med kom-
munen ir under utformning och ett flertal méten har hallits un-
der 2024 med representanter frin kommunens sida. Férhopp-
ningen ir att ett avtal ska vara firdigt under 2025.

En mer detaljerad beskrivning éver maluppfyllelsen iterfinns i
Ostersundshems bolagsstyrningsrapport.

Flerarsoversikt (mnkr) 2024 2023 2022 2021 2020
Hyresintikter 2829 272,7 275,6 278,0 277,6
Resultat efter finansiella poster 50,2 33,8 261,1 30,2 37,8
Rorelsemarginal (%) 14 9 43 13 15
Rintabilitet pa eget kapital (%) 33 2,5 19,1 2,4 3,1
Balansomslutning 24753 24164 23743 2133,1 20959
Soliditet (%) 60,7 62,1 62,2 58,7 58,6
Medelantal anstillda 52 49 52 52 57

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslér att till fsrfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 1403 577 875
arets vinst 2878124
1 406 455 999

disponeras s att
i ny rikning dverfores 1 406 455 999
1 406 455 999

Foretagets resultat och stillning i vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt kassaflddesanalys med noter.
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Resultatrakning

Belopp, tkr

Nettoomsattning

Hyresintakter

Aktiverat arbete for egen rakning
Ovriga férvaltningsintakter
Summa nettoomsittning

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Underhallskostnader

Fastighetsavgift och fastighetsskatt

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Aterféringar/Nedskrivningar av materiella anlédggningstillgangar
Ovriga rérelsekostnader

Summa fastighetskostnader

Bruttoresultat
Central administration

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat
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Not

3,4

6,7,8

10
1

13
14

15

16

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
282 874 272 701
3497 3854

16 519 13 311
302 891 289 866
-149 488 -145 971
-30 419 -30 801
-6 122 -5 938
-64 167 -61 542
3000 -8 300
-2108 -1270
-249 304 -253 823
53 586 36 043
-10 470 -10 518
43 116 25 525
2736 6 070

14 147 11 750
-9757 -9 570
7126 8 251

50 242 33776
1690 2 406
51932 36 181
-49 054 -11 823
2878 24 359
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Balansrakning

Belopp, tkr

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar
Licenser

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Maskiner och inventarier

Pagaende anlaggningar avseende materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i dotterforetag

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Uppskjuten skattefordran

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund- och hyresfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Fordringar hos Ostersunds kommun

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar
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Not

17
18
19

20, 21
22
23

24

2024-12-31 2023-12-31
745 997

745 997
1931222 1817 125
4105 2623

105 634 82 643

2 040 962 1902 391
50 50

9303 9307

343 115

9 696 9 471

2 051 403 1912 859
1244 1111

0 2 596

67 737 129 413
714 169

2087 5 851

10 163 11 765
81945 150 904
316 000 287 300
316 000 287 300
25916 65 343
423 861 503 547
2 475 264 2 416 406



Belopp, tkr

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld

Summa avsattningar

Langfristiga skulder

Skulder till Ostersunds kommun

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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Not 2024-12-31 2023-12-31
25,26
60 000 60 000
12 000 12 000
72 000 72 000
1403 578 1379219
2878 24 359
1406 456 1403 578
1478 456 1475578
30 000 31 690
23 89 584 40 265
89 584 40 265
27,28
800 000 800 000
800 000 800 000
31 966 32 397
12 226 8214
1182 1259
29 31 851 27 003
77 225 68 873
2 475 264 2 416 406
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Rapport over

forandringar i eget kapital

Belopp, tkr

Ingaende eget kapital 2023-01-01

Foéregaende arets resultat
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2023-12-31

Ingaende eget kapital 2024-01-01

Foéregaende arets resultat
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2024-12-31
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BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL
Aktie- Bundna Fritt eget Arets Summa
kapital reserver kapital resultat eget kapital
60 000 12 000 1179 765 199 454 1451219
199 454 -199 454 0
24 359 24 359
60 000 12 000 1379 219 24 359 1475 578
60 000 12 000 1379 219 24 359 1475 578
24 359 -24 359 0
2878 2878
60 000 12 000 1403 578 23878 1478 456



Kassatlodesanalys

Belopp, tkr

Den I6pande verksamheten

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore foréandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Foérandring av kortfristiga fordringar

Foérandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

30 50 242 33776
31 62 262 67 321
-509 3083

111 995 104 180

69 504 -670

8 352 5633

189 851 109 143

0 -156

-203 710 -94 866

2632 1400

-866 601 -175 300

838 401 192 775

-229 278 -76 147

-39 427 32 996

65 343 32 347

32 25916 65 343

KASSAFLODESANALYS Ars- och hallbarhetsredovisning 2024
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR Ars- och héllbarhetsredovisning 2024

Tillaggsupplysningar

Alla belopp i tkr om inget annat anges.

Not 1 Redovisnings- och
varderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet
med 4rsredovisningslagen och BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredo-
visning (K3).
Redovisningsprinciperna ofériandrade
jaimfort med foregdende ar.

Fordringar har upptagits till de belopp
varmed de beriknas inflyta.

Ovriga tillgdngar och skulder har uppta-
gits till anskaffningsvirden dir inget an-
nat anges.

Intaktsredovisning

Intikter har tagits upp till verkligt virde
av vad som erhillits eller kommer att er-
héllas och redovisas i den omfattning det
ir sannolikt att de ekonomiska fordelarna
kommer att tillgodogoras bolaget och in-
tikterna kan beriknas pa ett tillforlitligt
satt.

Hyresintikter redovisas i den period som
hyran avser.

Intdkter frin tomt- och fastighetsforsilj-
ningar resultatredovisas pa kontraktsda-
gen, sdvida det inte strider mot sirskilda
villkor i képekontraktet.

Aktiverat arbete for egen rikning

Utgifter for eget arbete som under aret
lagts ned pa nybyggnadsprojekt samt un-
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derhéllsprojekt som ska eller har aktive-
rats. Posten ir en motpost till den del av
de redovisade rérelsekostnaderna som av-
ser eget arbete och liknande vid produk-
tion av egna anliggningstillgdngar.

Anlaggningstillgangar

Immateriella och materiella anliggnings-
tillgdngar redovisas till anskaffningsvirde
minskat med ackumulerade avskrivningar
enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Immateriella anliggningstillgangar

Koncessioner, patent, licenser, varumir-
ken 5 4r.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att
generera hyresintikter och/eller virdeste-
gring. | begreppet forvaltningsfastigheter
ingdr byggnader, mark och markanligg-
ningar.

Forvaltningsfastigheter redovisas i ba-
lansrikningen till belopp som motsvarar
utgifterna for fastighetens forvirv eller
tillverkning  (anskaffningsvirdet) med
hinsyn dven taget till av-, ned- och upp-
skrivningar efter anskaffningen.

Komponentindelning

Materiella anliggningstillgdngar har delats
upp pa komponenter nir komponenterna
ir betydande och nir komponenterna har
visentligt olika nyttjandeperioder. Nir en
komponent i en anliggningstillgdng byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del
av den gamla komponenten och den nya
komponentens anskaffningsvirde aktive-
ras. Utgifter for 16pande reparationer och
underhill redovisas som kostnader.

Byggnad Ar
Stomme och grund 0-100
Tak 20-40
Fasad 30-100
Dérrar och portar 15-30
Virme och sanitet 10-40
El 10-40
Ventilation 15-40
Hiss 35
Hyresgist- eller

lokalanpassning 10-20
Tvittstuga 15-30
Inre ytskikt 3-50
Tillfalliga byggnader 5-20
Ovrigt Ar
Markanliggningar 20-50
Byggnadsinventarier 20-40
Markinventarier 15-40

Maskiner och inventarier 3-10

Nyttjandeperioden fér mark ir obegrin-
sad och dirfor skrivs mark inte av.

Bedémda nyttjandeperioder och avskriv-
ningsmetoder omprévas om det finns in-
dikationer pd att forvintad forbrukning
har férindrats visentligt jamfort med
uppskattningen vid foregdende balansdag.
D4 foretaget andrar bedémning av nytt-
jandeperioder, omprévas dven tillgdngens
eventuella restvirde. Effekten av dessa
indringar redovisas framétriktat.

Borttagande fran balansrikningen

Det redovisade virdet for en materiell
anliggningstillgdng tas bort frin balans-
rikningen vid utrangering eller avyttring,
eller nir inte nigra framtida ekonomis-
ka fordelar vintas frin anvindning eller
utrangering/avyttring av tillgdngen el-
ler komponenter. Den vinst eller forlust
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som uppkommer nir en materiell an-
liggningstillging eller en komponent tas
bort frin balansrikningen ir skillnaden
mellan vad som eventuellt erhills, efter
avdrag for direkta forsiliningskostnader,
och tillgdngens redovisade virde. Den
realisationsvinst eller realisationsforlust
som uppkommer nir en materiell anligg-
ningstillgdng eller en komponent tas bort
fran balansrikningen redovisas i resulta-
trikning som en 6vrig rorelseintikt eller
ovrig rorelsekostnad.

Nedskrivningar av materiella
anliggningstillgangar

Vid varje balansdag analyserar foretaget
de redovisade virdena f6r materiella an-
liggningstillgdngar och immateriella till-
gingar for att faststilla om det finns né-
gon indikation pa att dessa tillgdngar har
minskat i virde. Om s ir fallet, beriknas
tillgdngens marknadsvirde for att kunna
faststélla virdet av en eventuell nedskriv-
ning. Dir det inte dr mojligt att berikna
marknadsvirdet for en enskild tillgdng,
beriknas marknadsvirdet for den kassa-
genererande enhet till vilken tillgdngen

hor.

Laneutgifter

De léneutgifter som uppkommer di
foretaget 1&nar kapital for att finansie-
ra tillverkningen av tillgdngar som tar
betydande tid att firdigstilla, riknas in
i tillgdngens anskaffningsvirde. De rin-
tekostnader som riknas in i tillgdngens
anskaffningsvirde virderas enligt effek-
tivrintemetoden. Ovriga laneutgifter re-
dovisas i den period de uppkommer.

Finansiella tillgangar

Finansiella tillgdngar virderas utifrin
anskaffningsvirdet. Dessa redovisas i ba-
lansrikningen nir bolaget blir part i till-
gingens avtalsmissiga villkor. Finansiella
tillgdngar tas bort frdn balansrikningen
nir ritten att erhilla kassafléden har 16pt
ut eller éverforts och bolaget har dverfort
i stort sett alla risker och férméner som ar
forknippade med dganderitten. Finansiel-
la skulder tas bort frin balansrikningen
nir forpliktelserna har reglerats eller pa
annat sitt upphort.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas till an-
skaffningsvirde efter avdrag for eventu-
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ella nedskrivningar. I anskaffningsvirdet
ingar kopeskillingen som erlagts for akti-
erna samt forvirvskostnader. Eventuella
kapitaltillskott liggs till anskaffningsvir-
det nir de uppkommer.

Andra langfristiga virdepappersinnehav

Placeringar i virdepapper som ir anskaf-
fade med avsikt att innehas ldngsiktigt
har redovisats till sina anskaffningsvir-
den. Varje balansdag gors bedémning om
eventuellt nedskrivningsbehov.

Kortfristiga placeringar

Virdepapper som ir anskaffade med av-
sikt att innehas kortsiktigt redovisas in-
ledningsvis till anskaffningsvirde och i
efterfoljande virderingar i enlighet med
lagsta virdets princip till det ldgsta av an-
skaffningsvirde och marknadsvirde.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar

Kundfordringar och kortfristiga fordring-
ar redovisas som omsittningstillgdngar till
det belopp som forvintas bli inbetalt ef-
ter avdrag for individuellt bedomda osik-
ra fordringar.

Kvittning av finansiell fordran

och finansiell skuld

En finansiell tillgdng och en finansiell
skuld kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansrikningen endast da legal
kvittningsratt foreligger samt da en reg-
lering med ett nettobelopp avses ske eller
d4 en samtida avyttring av tillgdngen och
reglering av skulden avses ske.

Nedskrivningsprovning
av finansiella anliggningstillgangar

Vid varje balansdag bedéms om det finns
indikationer p3 nedskrivningsbehov av
nigon av de finansiella anliggningstill-
gidngarna. Nedskrivning sker om virde-
nedgingen bedoms vara bestiende och
provas individuellt.

Leasingavtal

D4 de ekonomiska risker och fordelar
som ir forknippade med tillgingen inte
har &vergitt till leasetagaren klassificeras
leasingen som operationell leasing. De
tillgdngar som foretaget ir leasegivare av
redovisas som anliggningstillgdng eller
som omsittningstillgdng beroende av nir
leasingperioden forfaller. Leasingavgiften

faststills arligen och redovisas linjirt dver
leasingperioden.

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal,
s&vil finansiella som operationella. Ope-
rationella leasingavtal redovisas som en
kostnad linjirt &ver leasingperioden.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Skatter redovisas i re-
sultatrikningen, utom d underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget ka-
pital varvid tillhérande skatteeffekt redo-
visas i eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for inne-
varande rikenskapsdr samt den del av
tidigare rikenskapsérs inkomstskatt som
innu inte redovisats. Aktuell skatt berak-
nas utifrdn den skattesats som giller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som
avser framtida rikenskapsir till f6ljd av
tidigare hindelser. Redovisning sker en-
ligt balansrikningsmetoden. Enligt denna
metod redovisas uppskjutna skatteskul-
der och uppskjutna skattefordringar pa
temporira skillnader som uppstar mellan
bokférda respektive skattemissiga virden
for tillgdngar och skulder samt for dvriga
skattemissiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovi-
sas mot uppskjutna skatteskulder endast
om de kan betalas med ett nettobelopp.
Uppskjuten skatt beriknas utifrin gil-
lande skattesats pa balansdagen. Effekter
av forindringar i gillande skattesatser
resultatfors i den period férindringen
lagstadgats. Uppskjuten skattefordran re-
dovisas som finansiell anliggningstillging
och uppskjuten skatteskuld som avsitt-
ning. Uppskjuten skattefordran avseende
underskottsavdrag eller andra framti-
da skattemissiga avdrag redovisas i den
omfattning det ir sannolikt att avdragen
kan avriknas mot framtida skattemissiga
dverskott. P4 grund av sambandet mellan
redovisning och beskattning sirredovisas
inte den uppskjutna skatteskulden som ir
hinforlig till obeskattade reserver.

33



TILLAGGSUPPLYSNINGAR Ars- och héllbarhetsredovisning 2024

Ersattningar till anstallda

Ersittningar till anstillda avser alla for-
mer av ersittningar som foretaget limnar
till de anstillda. Kortfristiga ersittningar
utgors av bland annat léner, betald se-
mester, betald frinvaro, bonus och ersitt-
ning efter avslutad anstillning (pension).
Kortfristiga ersittningar redovisas som
kostnad och en skuld d det finns en legal
eller informell forpliktelse att betala ut en
ersittning till f6ljd av en tidigare hindelse
och en tillférlitlig uppskattning av belop-
pet kan goras.

Ersittningar till anstillda efter
avslutad anstillning

[ foretaget finns endast avgiftsbestim-
da pensionsplaner. Som avgiftsbestimda
planer klassificeras planer dir faststillda
avgifter betalas och det inte finns forplik-
telser att betala ndgot ytterligare, utéver
dessa avgifter.

Utgifter for avgiftsbestimda planer redo-
visas som en kostnad under den period de
anstillda utfor de tjianster som ligger till
grund for forpliktelsen.

Offentliga bidrag

Bidrag frén staten redovisas till verkligt
virde nir det dr rimligt och sikert att bi-
draget kommer att erhéllas och foretaget
kommer uppfylla de villkor som ar for-
knippade med bidraget. Bidrag avsedda
att ticka investeringar i materiella eller
immateriella anliggningstillgdngar redu-
cerar tillgdngarnas anskaffningsvirden
och dirmed det avskrivningsbara belop-

pet.

I de fall ingen framtida prestation for att
erhélla bidraget krivs, intdktsredovisas of-
fentliga bidrag da villkoren for att erhélla
bidraget ir uppfyllda. Offentliga bidrag
virderas till verkliga virdet av vad som
erhéllits eller kommer att erhéllas.

Koncernbidrag

Erhéllna och limnade koncernbidrag re-
dovisas som bokslutsdispositioner.

Koncernfoérhallanden

Foretaget ir ett moderforetag, men med
hinvisning till undantagsreglerna i rsre-
dovisningslagen 7 kap 3§ upprittas ingen
koncernredovisning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt in-
direkt metod. Det redovisade kassafldet
omfattar endast transaktioner som med-
fort in- eller utbetalningar.

Nyckeltalsdefinitioner

Beldningsgrad pa fastigheternas
marknadsvirde (%)

Rintebirande skulder dividerat med fast-
igheternas totala marknadsvirde

Beléningsgrad pa fastigheternas
bokforda virde (%)

Rintebirande skulder dividerat med fast-
igheternas totala bokférda virde

Nettoomsittning
huvudintikter, fakturerade
kostnader, sidointikter samt intiktskorri-

Rérelsens
geringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intikter och
kostnader men fére bokslutsdispositioner
och skatter.

Roérelsemarginal (%)
Rérelseresultat i procent av omsittning-
en.

Rintabilitet pd eget kapital (%)

Resultat efter finansiella poster i procent
av justerat eget kapital (eget kapital och
obeskattade reserver med avdrag for upp-
skjuten skatt).

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgdngar.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och
obeskattade reserver med avdrag fér upp-
skjuten skatt) i procent av balansomslut-
ning.

Overskottsgrad (%)

Driftnetto i procent av intikterna, exklu-
derat for extraordinira intikter (exem-
pelvis vinst vid forsiljning, skadestind
samt forsikringsersittningar).

Direktavkastning pa

marknadsvirdet (%)

Driftnettot i procent av vigt marknads-
virde (exkluderat for extra ordinira in-
tikter, se ovan).

Medelantal anstillda
Medelantal anstillda under rikenskaps-
aret.

Uppskattningar och bedomningar

Upprittandet av bokslut och tillimpning
av redovisningsprinciper, baseras ofta pa
ledningens bedémningar, uppskattningar
och antaganden som anses vara rimliga
vid den tidpunkt d& bedémningen gors.
Uppskattningar och bedémningar ir ba-
serade pa historiska erfarenheter och ett
antal andra faktorer, som under rddande
omstindigheter anses vara rimliga. Re-
sultatet av dessa anvinds for att bedéma
de redovisade virdena pd tillgdngar och
skulder, som inte annars framgdr tydligt
frdn andra killor. Det verkliga utfallet kan
avvika frén dessa uppskattningar och be-
démningar. Uppskattningar och antagan-
den ses dver regelbundet.

Inga visentliga killor till osikerhet i upp-
skattningar och antaganden p4 balansda-
gen bedoms kunna innebira en betydande
risk for en visentlig justering av redovisa-
de virden for tillgadngar och skulder under
nista rikenskapsar.




Not 2 Koncernintern forsaljning och inkop
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Under aret har koncerninterna inkdp inom kommunkoncernen uppgatt till 29,7 procent av bolagets totala

kostnader. Koncernintern férsaljning inom kommunkoncernen har uppgatt till 10,1 procent av bolagets totala intakter.

Not 3 Hyresintakter

Hyresintakter brutto 2024 2023
Bostader 268 587 256 497
Lokaler 13011 13 331
Ovrigt 14 308 13195
295 906 283 023
Avgar hyresbortfall
Bostader -8 720 -6 838
Lokaler -1 750 -1328
Ovrigt -2 561 -2 155
-13 031 -10 322
Totalt per intaktsgren
Bostader 259 866 249 659
Lokaler 11 261 12 003
Ovrigt 11747 11 039
282 874 272701
Not4 Operationell leasing
Fordran avseende framtida hyresintakter, for icke uppsagningsbara hyresavtal, forfaller till betalning enligt foljande:
2024 2023
Inom ett ar: bostader, garage, p-platser 68 464 62 980
Inom ett ar: lokaler, 6vrigt 3201 3192
Senare an ett ar men inom fem ar; lokaler, 6vrigt 57 211 10 319
Senare an fem ar: lokaler, ovrigt 31689 68 121
160 565 144 612
Not5 Ovriga férvaltningsintakter
2024 2023
Hyresintakter kommunikations- och kabel-TV-nat 7 983 2811
Vinst avyttring anlaggningstillgangar 516 1134
Forsakringsersattningar 4314 209
Ovriga férvaltningsintakter 3705 9157
16 519 13311
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Not 6 Anstallda och personalkostnader

Medelantalet anstallda 2024 2023
Kvinnor 19 17
Man 33 32

52 49

Loner och andra erséttningar

Styrelse och verkstallande direktor -1 904 -1 824
Ovriga anstallda -26 010 -24 629
-27 914 -26 453

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktor -441 -393
Pensionskostnader for évriga anstallda -2 220 -2 223
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal -11 280 -10 909

-13 941 -13 525
Totala I6ner, erséttningar, sociala kostnader och pensionskostnader -41 855 -39 978

Verkstallande direktdren har uppburit en 16n ar 2024 pa 1 360 tkr (1 294 tkr). Vd:s framtida pensionsférmaner regleras enligt ITP-planen. For vd
galler uppsagning fran foretagets sida, tolv manaders uppsagningstid samt avgangsvederlag om sex manadsloner. Under uppsagningstiden har
vd ratt till samtliga anstallningsformaner enligt anstallningsavtal. Vid uppsagning fran vd:s sida galler sex manaders uppsagning.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen 60 % 60 %
Andel man i styrelsen 40 % 40 %
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 33 % 33 %
Andel man bland 6vriga ledande befattningshavare 67 % 67 %

Not7 Leasing, leasetagaren

Ostersundshem AB &r leasetagare genom operationella leasingavtal avseende féretagsbilar, kontorsmaskiner och kaffemaskiner. Arets leasing-
kostnader avseende leasingavtal, uppgar till 1 437 tkr (1 428 tkr).

Framtida leasingavgifter, for icke uppsagningsbara leasingavtal, férfaller till betalning enligt féljande:

2024 2023
Inom ett ar -913 -1 261
Senare an ett ar men inom fem ar -520 -138
Senare an fem ar 0 0
-1433 -1 399

Not 8 Driftskostnader
2024 2023
Fastighetsskoétsel och stad -29 209 -27 300
Felavhjalpande underhall -12 150 -12 486
Taxebundna kostnader -28 497 -27 077
Uppvarmning -28 672 -27 126
Lokal administration -40 889 -37 791
Ovriga driftskostnader -10 071 -14 191
-149 488 -145 971
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2024 2023
Avskrivningar pa byggnader -58 652 -56 167
Avskrivningar pa byggnadsinventarier -1 229 -1 229
Avskrivningar pa markinventarier -1137 -1 035
Avskrivningar pa markanlaggningar -1973 -1931
Avskrivningar pa maskiner och inventarier -925 -939
Avskrivningar pa licenser -251 -242
-64 167 -61 542
Not 10  Specifikation nedskrivningar
2024 2023
Nedskrivning forvaltningsfastigheter 0 -8 300
Aterféring nedskrivning férvaltningsfastigheter 3000 0
3000 -8 300
Not 11 Ovriga rorelsekostnader
2024 2023
Forlust vid forsaljning/utrangering férvaltningsfastigheter -1778 -1 270
Forlust vid forsaljning/utrangering maskiner & inventarier -329 0
-2108 -1270
Not 12  Arvode till revisorer
2024 2023
KPMG AB
Revisionsuppdrag -380 -313
Ovriga tjanster -31 -8
-411 -321
Lekmannarevisorer
Revisionsuppdrag -104 -80
-104 -80
Not 13  Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
2024 2023
Rénteintakter 14 135 11741
Ovriga finansiella intékter 12 9
14 147 11 750
Not 14 Rantekostnader och liknande resultatposter
2024 2023
Réntekostnader till Ostersunds kommun -9 739 -9 567
Ovriga rantekostnader 17 -3
-9 757 -9 570
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Not 15 Bokslutsdispositioner

2024 2023
Férandring avskrivningar utéver plan 1690 -190
Erhallna koncernbidrag 0 12 600
Lamnade koncernbidrag 0 -10 004
1690 2 406
Not16 Aktuell och uppskjuten skatt
2024 2023
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt 18 0
Justering avseende tidigare ar 18 18
Férandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -49 090 -11 841
Totalt redovisad skatt -49 054 -11 823
Avstamning av effektiv skatt
2024 2023
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fére skatt 51932 36 181
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 -10 698 20,60 -7 453
Ej avdragsgilla kostnader -88 -2 147
Ej skattepliktiga intakter 19 17
Justering avseende skatter for foregaende ar 18 18
Erhallet negativt rantenetto -845 0
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 0 684
Aktivering av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 0 89
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande
aktivering av uppskjuten skatt -38 135 0
Ovrigt 675 -3 031
Redovisad effektiv skatt 94,46 -49 054 32,68 -11 823
Not 17 Forvaltningsfastigheter
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 2 644 029 2591 488
Arets anskaffning 119 943 40 385
Forsaljningar/utrangeringar -23 964 -8 097
Justering anskaffning tidigare ar -2 933
Omklassificering fran pagaende anlaggningar 60 936 20 253
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2798 010 2 644 029
Ingaende avskrivningar -741 175 -687 375
Forsaljningar/utrangeringar 17 799 6 561
Arets avskrivningar -62 980 -60 361
Utgaende ackumulerade avskrivningar -786 356 -741 175
Ingaende nedskrivningar -85 730 -77 430
Forsaljningar/utrangeringar 2297 0
Aterférda nedskrivningar 3000 0
Arets nedskrivningar 0 -8 300
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -80 433 -85 730
Utgaende redovisat varde 1931 222 1817 125
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat varde 1931222 1817 125
Verkligt varde 3259 176 2925476
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Marknadsvéardet baseras pa en intern vardering. Vardena grundar sig pa bedémningar av marknadsmassiga avkastningskrav dar varje enskild
fastighet har bedomts for sig. Ett avkastningskrav asatts respektive fastighets driftsdverskott vid kalkylperiodens slut. Detta &r baserat pa analyser
och genomforda transaktioner. Faktiska drift- och underhallskostnader justeras i kalkylen till den niva som beddms som marknadsmassig. Viktade
initiala avkastningskrav mellan 4,80 - 7,00 % har anvants beroende pa fastighetens lage. Genomsnittligt initialt avkastningskrav for bostéder uppgar
till 5,29 %.

Arets anskaffning inkluderar offentliga bidrag om 374 tkr vilket avser bidrag fér trygghetsskapande atgérder fér &ldre genom installation av passer-
system.

Not18 Maskiner och inventarier

2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 13 563 13 338
Arets anskaffning 2823 258
Forsaljningar/utrangeringar -2 938 -33
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 13 448 13 563
Ingaende avskrivningar -10 939 -10 034
Forsaljningar/utrangeringar 2522 33
Arets avskrivningar -925 -939
Utgaende ackumulerade avskrivningar -9 342 -10 939
Utgaende redovisat varde 4105 2623
Not19 Pagaende anlaggningar avseende materiella anldggningar

2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 87 458 53 489
Arets anskaffning innan reducering momsréttelse 83 927 57 490
Omklassificering till férvaltningsfastigheter -60 936 -20 253
Momsrattelse som reducerar arets anskaffning 0 -3 268
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 110 449 87 458
Ingaende nedskrivningar -4 815 -4 815
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -4 815 -4 815
Utgaende redovisat varde 105 634 82 643
Not 20 Andelar i koncernforetag

2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 50 50
Inkoép 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 50 50
Utgaende redovisat varde 50 50
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Not 21 Specifikation andelar i koncernforetag

Namn Kapitalandel Rostrattsandel Antal andelar  Bokfort varde
Ostersundshem Holding 2 AB 100% 100% 50 000 50
50
Org.nr Site Eget kapital Resultat
Ostersundshem Holding 2 AB 559373-4972 Ostersund 4 547 -22

Not 22 Andra langfristiga vardepappersinnehav
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 9 557 10 674
Forsaljningar -4 -23
Aterbetalda insatser 0 -1 095
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 9 553 9 557
Ingaende nedskrivningar -250 -250
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -250 -250
Utgaende redovisat varde 9 303 9 307

Innehav i denna post avser andelar i bland annat HBV, Ostersund Solpark drift ekonomiska férening samt andelar i bostadsréttsféreningar. Under
2023 beslutade Ostersund Solpark drift ekonomisk férening om en nedséttning av insatskapitalet, vilket resulterade i att en miljon kronor aterbeta-

lades till Ostersundshem. Férsaljning under 2023 och 2024 avser andelar i en bostadsrattsférening.

Not 23 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader

2024-12-31
Temporara skillnader

Avdragsgilla temporara skillnader
Kapitalforluster i fastighetsfalla

2023-12-31
Temporara skillnader

Avdragsgilla temporara skillnader
Skattemassiga underskottsavdrag

Forandring av uppskjuten skatt

Avdragsgilla temporara skillnader
Skattemassiga underskottsavdrag
Fastighetsfallan
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Uppskjuten skattefodran Uppskjuten skatteskuld Netto
0 -89 584 -89 584

343 0 343

343 -89 584 -89 241

Uppskjuten skattefodran Uppskjuten skatteskuld Netto
0 -40 265 -40 265

115 0 115

115 -40 265 -40 151

Belopp vid Redovisas Belopp vid

arets ingang i resultatrak. arets utgang

-40 265 -49 319 -89 584

115 -115 0

0 343 343

-40 151 -49 090 -89 241



Not 24 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
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2024-12-31 2023-12-31
Upplupna inkomstrantor 833 7188
Upplupen férsakringsersattning 3521 0
Upplupen parkeringsintakt 1048 967
Ovriga interimsfordringar 4761 3609
10 163 11 765
Not 25 Antal aktier och kvotvarde
Namn Antal aktier Kvotvéarde
Antal A-aktier 60 000 1000
60 000
Not 26 Disposition av vinst eller forlust
2024-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:
balanserad vinst 1403 578
arets vinst 2878
1406 456
disponeras sa att i ny rakning overféres 1406 456
Not 27 Specifikation av lanestruktur och rantebindningstid
Rantebindningstid Lanebelopp Snittranta % Andel av lan %
2028 100 000 1,10 12,50
2029 300 000 1,36 37,50
2030 400 000 1,10 50,00
800 000 1,20
Alla 1an har upplénats via Ostersunds kommuns gréna obligationsprogram.
Not 28 Skulder till kreditgivare
Langivare 2024-12-31 2023-12-31
Ostersunds kommun 800 000 800 000
800 000 800 000
Kortfristig del av langfristig skuld 0 0
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Not 29 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2024-12-31 2023-12-31
Upplupna Idnerelaterade kostnader 3912 3583
Upplupen kostnad pagaende anlaggningar 5525 669
Upplupen kostnad fardigstallda anlaggningar 217 1664
Forutbetalda hyresintakter 20 042 18 691
Ovriga poster 2156 2396
31851 27 003
Not 30 Rantor och utdelningar
2023-12-31 2022-12-31
Erhallen rénta 22728 10 493
Erlagd ranta -9 679 -9 528
13 049 964
Not 31 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
2024-12-31 2023-12-31
Avskrivningar -64 167 -61 542
Nedskrivningar 3000 -8 300
Resultat och utrangering fran materiella anlaggningstillgangar -1 591 -136
Resultat fran finansiella anlaggningstillgangar 496 2 657
-62 262 -67 321
Not 32 Likvida medel
2024-12-31 2023-12-31
Likvida medel
Banktillgodohavanden 25916 65 343
25916 65 343

Not 35 Vasentliga hdandelser efter rdkenskapsarets slut

Bolaget har avyttrat tva andelar i bostadsrattsféreningen Korfaltet Centrum under januari-februari och har numera endast en andel kvar i férening-
en. Den sista andelen ar publicerad for férsaljning och beraknas kunna avyttras inom kort.

| februari 2025 har bolaget implementerat ett nytt verktyg for hyresgastundersékningar, AktivBo, som utfor pulsade matningar av kundnéjdheten
kontnuerligt under aret.

Not 34 Eventualforpliktelser

2024-12-31 2023-12-31

Garantibelopp - Fastigo 504 543
Eventualforpliktelse - Offentliga bidrag 39 243 45 202
39 747 45745

Not 35 Stallda sakerheter

Inga stéllda sakerheter finns i bolaget.
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Underskritter
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Robert Uitto Therese Dahlgren Ekroth
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Gunilla Nilsson Katarina Undrom
Arbetstagarrepresentant Arbetstagarrepresentant
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Verkstillande direktor

Viar revisionsberittelse har limnats 2025-02-27
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Lars Skoglund

Auktoriserad revisor
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Revisionsherattelse

Till bolagsstamman i Ostersundshem AB, org. nr 556528-1648

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Ostersundshem AB for ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av Ostersundshem ABs finansiella stallning per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt Intemational Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi @r oberoende i férhallande till Ostersundshem AB enligt god revisorssed i Sverige och har i

ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den ger en réattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig
for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren for beddmningen av bolagets formaga att

fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvéanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen garanti fér
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

—— 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 hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.
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—— utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

—— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direktdrens férvaltning for
Ostersundshem AB for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande

direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs néarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i forhallande till Ostersundshem AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

krav.

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

Styrelsens och verkstallande 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 beddémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéaller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets

organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i
Overensstammelse med lag och fér att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om n&agon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen 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 ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda

Sundsvall den

KPMG AB

Lars Skoglund
Auktoriserad revisor
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ersattningsskyldighet 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 anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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FEM AR | SAMMANDRAG Ars- och héllbarhetsredovisning 2024

Fem ar i sammandrag

Resultatrakning, mnkr

2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning
Hyresintakter 283 273 275 278 278
Ovriga intakter 20 17 162 15 25
Summa nettoomsittning 303 290 437 293 302
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -150 -146 -151 -154 -162
Underhallskostnader -30 -31 -26 -23 -26
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -6 -6 -6 -6 -6
Summa driftskostnader -186 -183 -183 -183 -194
Driftsnetto 117 107 254 110 108
Avskrivningar -64 -62 -62 -63 -67
Aterféringar/Nedskrivningar 3 -8 7 0 20
Ovriga rérelsekostnader -2 -1 -1 0 -5
Summa ovriga fastighetskostnader -63 -71 -56 -63 -52
Bruttoresultat 54 36 198 46 57
Central administration -10 -1 -9 -9 -11
Rorelseresultat 43 25 189 38 46
Finansiella intakter och kostnader 7 8 72 -7 -9
Summa finansiella poster 7 8 72 -7 -9
Resultat efter finansiella poster 50 33 261 30 38
Bokslutsdispositioner och skatt -47 -9 -62 -9 4
Arets resultat 3 24 199 21 42
Balansrakning, mnkr

2024 2023 2022 2021 2020
Tillgangar
Inmateriella anlaggningstillgangar 1 1 1 0 0
Materiella anlaggningstillgangar 2 041 1902 1879 1916 1918
Finansiella anlaggningstillgangar 10 9 122 21 25
Omsattningstillgangar 423 504 372 196 153
Summa tillgangar 2475 2416 2374 2133 2096
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 72 72 72 72 72
Fritt eget kapital 1406 1403 1379 1180 1156
Obeskattade reserver 30 32 32 0 0
Uppskjuten skatt 90 40 28 ) 0
Langfristiga skulder 800 800 800 800 800
Kortfristiga skulder 77 69 63 76 68
Summa skulder och eget kapital 2475 2416 2374 2133 2 096
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Fastighetsuppgifter per 31 december

Antal bostader

Antal lokaler

Antal bilplatser

Summa uthyrningsobjekt

Yta bostader, 1 000 kvm

Yta lokaler, 1 000 kvm
Summa yta, 1 000 kvm

Personal

FEM AR | SAMMANDRAG Ars- och héllbarhetsredovisning 2024

Antal tillsvidareanstallda

Nyckeltal

Soliditet, %

Avkastning pa eget kapital, %

Bokfért varde fastigheter, mnkr
Marknadsvarde fastigheter, mnkr
Belaningsgrad marknadsvarde, %
Direktavkastning pa marknadsvarde, %
Direktavkastning pa bokfort varde, %
Driftnetto, kr/kvm

Medelhyra bostader, kr/kvm

Medelhyra bostader - presumtion, kr/kvm
Fastighetskostnader, andel av hyresintakter
Central administration, andel av hyresintakter
Kapitaltjanstkostnader, andel av hyresintakter
Overskottsgrad, %

Avkastning pa totalt kapital, %

2024 2023 2022 2021 20120
3589 3618 3623 4039 4016
99 104 107 142 145
2750 2749 2754 3138 3134
6 438 6 471 6 484 7319 7 295
213 213 213 241 240
13 13 13 14 15
226 226 226 255 255
2024 2023 2022 2021 2020
58 54 57 54 57
2024 2023 2022 2021 2020
60,7% 62,1% 62,2% 58,7% 58,6%
3,4% 2,3% 18,0% 2,4% 3,1%
1931 1817 1827 1870 1882
3259 2925 3121 3279 3 041
23,6% 251% 24,6% 24,4% 26,3%
3,6% 3,7% 8,1% 3,4% 3,6%
6,1% 5,9% 13,9% 5,9% 5,8%
517 474 1121 430 426
1091 1027 985 955 939
1858 1810 1762 1730 1705
65,8% 67,0% 66,5% 65,6% 69,9%
3,7% 3,9% 3,3% 3,1% 3,8%
26,1% 26,1% 25,6% 25,9% 26,0%
37,6% 36,3% 35,5% 35,9% 33,9%
2,4% 1,8% 11,4% 1,8% 2,2%

* De finansiella nyckeltalen fér ar 2022 paverkas av genomford fastighetsférséljning.

Definitioner

Soliditet — Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital — Resultat efter finansiella poster i procent av eget kapital.

Belaningsgrad — Ranteberdrande skulder i forhallande till fastigheternas marknadsvarde.
Direktavkastning pa bokfort varde — Driftnetto i procent av fastigheternas bokférda varde.

Direktavkastning pa fastighetsvarde - Driftnetto i procent av fastigheternas marknadsvarde.

Driftnetto kr/m? — Intékter minus direkta fastighetskostnader i férhallande till total yta.

Kapitaltjanstkostnader — Avskrivningar och rantekostnader i férhallande till hyresintakter.

Overskottsgrad — Driftnetto i procent av intékterna, extra ordinéra intakter ej inréknade.

Medelhyra bostéader utan presumtionshyra — Bostader exklusive studentbostader, LSS samt sjukhem.

Medelhyra bostader med presumtionshyra — Bostader exklusive studentbostader och LSS.

Avkastning pa totalt kapital - Vinst efter finansiella intékter i procent av totala tillgangar.

Presumtionshyra

Sedan ar 2006 ar det mgjligt att traffa forhandlingsdverenskommelser om sa kallad presumtionshyra i nybyggda hus. Det innebar att en hyra ska
presumeras, antas, vara skalig om vissa kriterier uppfylls - utan att nagon bruksvardesjamforelse behéver goras. Syftet ar att forbattra forutsatt-

ningarna for att bygga hyresratter genom att mojliggéra en hogre hyresniva i nyproduktion &n vad en bruksvardesjamforelse skulle medge.

Kdlla: Sveriges Allménnytta
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Ostersundshems styrelse
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Ostersundhems styrelse, 2024-12-31

Robert Uitto (S) (ordférande)

Therese Dahlgren Ekroth (M)

Stig Andersson Edman (KD)

Terése Girdin (opolitisk)

Conny Hansson (S)

Getrud Nygren (S)

Eva Nissén (C)

Nils Sandgvist (V)

Gunilla Nilsson (arbetstagarrepresentant)
Katarina Undrom (arbetstagarrepresentant)

Ersittare

Anders Alfredsson (M)
Ivan Hansson (C)
Karin Osterberg (arbetstagarrepresentant)

Inga ledamdéter har limnat styrelsen under 2024.

Fortroendevalda lekmannarevisorer

Per Ericsson (C)
Kjell Svantesson (S)



FASTIGHETSFORTECKNING Ars- och hallbarhetsredovisning 2024

Fastighetstorteckning

Omr. Fastighet
Froson

3311

Fritzhem 17

Dalhem 3/Befélhavaren 3, 7

Tradgardsmastaren 11

Lillberget 1/Trumslagaren 1

Mijallsta 1
Eldaren 2, 3
Fornborgen 1
Slanbaret 1
Skifteslaget 1
Skifteslaget 2

Héradsskrivaren 7

Radmannen 5
Radmannen 4
Kaptenen 4
Kaptenen 2
Borgméstarlotten 1
Brandsprutan 2

Bdnboken 3
Verkstaden 5

Slakteriet 7, 8 (Solberg)
Hjorten 3

Bjérkbacka 8

Solliden 3/Lévberga 1

OSK-Stugan 1
Valhall 2

Riktaren 1 (Remonthagen)
Riktaren 1 (Stallméstaren)
Riktaren 1

Tallasen 1 (Tallasen)

Adress

Tradgardsvagen 5-7,
Fritzhemsgatan 7, Nasvégen 2
Sddra Strandvagen 1, Frosovagen 1
Fjallgatan 29

Skogsvagen 10-20, Méallbyvagen 37-43

Frosovagen 98-102, Skogsvéagen 13
Fréjavagen 4-6

Fornborgsvagen 1-5

Videvagen 2-48

Onevagen 124-192

Onevégen 194-202

Prastgatan 2, 4, 6, Storgatan 1, 3,
Faltjagargrand 10-12, Brogrand 11
Prastgatan 3

Brogrénd 15

Kyrkgatan 25

Radhusgatan 26

Faltiagargrand 22

Litsvagen 24-26, Biblioteksgatan 27,
Laroverksgrand 8

Artillerigatan 2, Radhusgatan 29
Préstgatan 61 A-D, Brunnsgrand 9
Prastgatan 56-60, Storgatan 55-59,
Tullgatan 8

Samuel Permans gata 26-30, Gen-
végen 60-62, Biblioteksgatan 31-37
Sollidenvégen 17-23, Grindstug-
vagen 26-32, Jaktstigen 16-26
Grindstugvéagen 36, 47-49, Konditori-
vagen 3, Sollidenvéagen 36-44
OSK-Vigen 10

Krondikesvagen 66-70, Fagerbacken
24-28, Odensalagatan 45-49
Ryttarvagen 77-83
Ryttarvagen 67-69, 73-75
Ryttarvagen 71
Bandvagnsgrand 2-6

Lugnet 13 (Trygghetsboende) Infanterigrand 17

Tallasen 1 (Tallbo)

Torvalla

511

518
529
531

533

611

612
613

Tunnbrodet 113-115

Rosmarinen 1

Bandvagnsgrand 1-9

Damagrand 1-8, Aragrand 1-11,
2-14, Graftagrand 1-12
Falkfangarvagen 1-31

Bakplaten 3 (Torvalla centrum) Barkvagen 2-4

Ardennern 2

Slatterangen 2

Brunflo - Viken 1:61
Brunflo - Viken 1:73, 75
Brunflo - Viken 2:205, 208
(Storviken)

Summa bostader

Studentbostader

Havrevagen 2-8, 12-28,
Vetevagen 7-17, 25-29, 31-75
Nekvagen 94-98, Skylvagen 1-3

Centrumvagen 17
Postvagen 5-7
Kvartermastarvagen 7-111,
Léjtnantsvagen 2-186

Byggar

1954
1980
1947
1968
1975
1952
1991
1973
1978
1981

1905/-93
1969/-93
1987
1983
1948
1961

1993
1942/-07

1965/-10/-14

2016/-17
2019
2019
2017
2016

2019/-20

1982
2010
1992

1991
1991
1963
1963

1979

Antal rum och kok

1

45

34

30

29

6
12

41

659

2

82

95

21

34

64
29

12

38

1152

3
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18

46

39

4 58<

N
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21

29

38

49

323

2

38

Totalt

184

182

3026

BOA
yta m?

1638,1
47523
620,0
72855
25320
21176
1706,4
74338
10 498,2
3936,0

6430,1
1250,0
13044
12957
13073
1931,0

309838
14642
1500,7

78811
12 449,2
4961,0

10983,3
820,0

20030,1
8994,0
4296,0

883,0
58845
1941,0
5320,0

84578
36482

15096,3
42191

13259
20138
13899,7

195 206,1

Lok.
antal

[}

- NN

3
3

4

93

LOA Total
ytam? yta m?
145,6 17837
47523
92,0 712,0
944,0 8229,5
34,0 2566,0
128,5 2246,1
1706,4
79,0 7512,8
102,0 10 600,2
617,0 4553,0
436,4 6 866,5
76,5 1326,5
13044
131,0 1426,7
39,0 1346,3
127,0 2058,0
84,0 3182,8
1352,0 2816,2
83,3 1584,0
1605,0 9486,1
1171,0 13620,2
58,0 5019,0
822,6 11.805,9
324,0 1144,0
367,0 203971
8994,0
4296,0
883,0
5884,5
1941,0
5320,0
1237 8581,5
3648,2
3165,0 3165,0
203,0 15299,3
145,0 43641
397,2 17231
114,0 21278
180,5 14 080,2
13147,3 208 353,4

Garage
varm kall
1
31
12
4 6
12
47
59
18
37
12
16
73
73
67
98
18
27
47
47
1
141
32
2
160 721

P-
platser

44
37

2
20
140

1715

332 Fornborgen 1 Fornborgsvagen 7-15 1991 158 8 1 167 53624 1 30,0 53924
423 Logen7 Radhusgatan 54 1988 45 45 13295 1 65,0 1395 13
424 ABC Boken 3/Motboken 2 Radhusgatan 35, Sodra Gréngatan

32, 34, 36, Tullgatan 23 1984 127 44 17 6137,6 2 106,0 62436 58 1
425  \Verkstaden 3 Kyrkgatan 78 1972 68 1 69 1577,0 2 76,0 16530 27
428  Monopolet 1 Préstgatan 63 1967 68 12 80 1976,0 19760 30 15
469  Korfaltet 9 (Brf) Reveljgrand 23-25 1973 3 3 76,0 76,0
488  Lugnet 10, 12 (Jagargaren) Infanterigatan 19, 23 2016 28 28 686,0 686,0
Summa studentbostader 497 64 1 - 1 563 171445 6 277,0 174215 115 - 39

TOTALT Ostersundshem 721

49



Omradeskarta

Brunflo Froson Ostersund

B 611 Brunflo-Viken 1:61
B 612 Brunflo-Viken 1:73, 1:75
B 613 Brunflo-Viken 2:205, 2:208

311 Fritzhem W 342 Skifteslaget 1
313 Dalhem (Befalhavaren) W 343 Skifteslaget 2
314 Tradgardsmastaren B Cog Attefallshus
321 Lillberget (Trumslagaren)

323 Mijallsta (Korpralen)

331 Eldaren

332 Fornborgen

341 Slanbaret

411 Haradsskrivaren
412 Radmannen 5
413 Radmannen 4
414 Kaptenen 4

415 Kaptenen 2

416 Borgmastarlotten
417 Brandsprutan
421 Bonboken




423 Logen

424 ABC-Boken/Motboken
425 Verkstaden 3

426 Verkstadens

427 Slakteriet (Solberg)
428 Monopolet

431 Hjorten

432 Bjorkbacka

i
am;
|
B

B 433 Solliden/Lovberga

B 435 Bjornvaktaren

B 451 Valhall

B 465 Riktaren 1 (Remonthagen)

B 466 Riktaren 1 (trygghetsboende)
B 466 Riktaren 1 (punkthus)

W 469 Korfaltet

uejebpuens

OMRADESKARTA Ars- och héllbarhetsredovisning 2024
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Thoméegrand

Brunnsgatan

:

Gréansgatan

W 482 Tallasen (punkthus)
B 483 Lugnet13

B 488 Lugnet 10,12

B 489 Tallasen (punkthus)
m Cos Attefallshus

m Co7 Attefallshus

Artillerigatan
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I :

.

@dw gen I -

l‘brkbacka‘iégen
Samuel Permans gata

S
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Residensgrand

Ben siyowjadey.

Biblioteksgatan
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Torvalla

B 529 Bakplaten
B 511 Tunnbrodet
B 518 Rosmarinen
m 531 Ardennern
B 533 Slatterdngen




Ostersundshem

ostersundshem.se ¢ info@ostersundshem.se « Kundservice och vaxel 063-14 04 00
Ostersundshem AB « Radhusgatan 29, 831 35 Ostersund  Organisationsnummer 556528-1648

Producerad av Ostersundshem AB. Med reservation for tryckfel



