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Vi formar framtidens Ostersund

Vi dr en trygg aktor pa bostadsmarknaden, ett kommunalégt bolag som arbetar
for Ostersunds basta. Vi férvaltar med omsorg, tanker framtid genom att férnya
och utveckla vara fastigheter men ocksa genom att bygga nytt. Men grunden &ar
densamma, vi vill erbjuda trygga omraden dar det &r latt att kdnna sig hemma.

For att vara fastigheter ska halla 6ver tid ar vi standigt i olika faser av renovering. Under
2025 blev 196 lagenheter pa Hjorten klara och vi inleder det nya aret med renovering av
128 lagenheter i kvarteret Haradsskrivaren. Att vi kan erbjuda energieffektiva och attraktiva
bostader starker Ostersund och gor det majligt for staden att vixa.

Ostersunds kommuns mal ar att till 2040 vixa fran dagens cirka 65 000 invanare till 75
000. Det malet ska vi hjalpa till att nd och har darfor skapat framtidens hem pa Talldsen.
78 lagenheter kommer att sta klara hosten 2026 dar vi erbjuder en balans mellan natur och
stad, med nérhet till centrum, service, skolor och friluftsliv. Under &ret har vi aven kopt fast-
igheten Humlan 8 med fem lagenheter dér vi hoppas pa en framtida byggritt for ett storre
flerbostadshus. For att planera framtida méjligheter till nyproduktion arbetar vi parallellt
med att ta fram detaljplaner for nya bostaderi attraktiva lagen.

Hyresgasternas upplevelse av sitt boende ar helt centralt i var verksamhet, vi behover veta
hur noéjda de ar och vad vi kan gora battre. Till var hjalp har vi numera ett undersoknings-
verktyg for att lopande mita och folja upp ndjdheten. Dar kan vi hela tiden se utvecklingen
och utifran resultaten prioritera ratt saker.

Det ar vara anstéallda som gor allt vi arbetar med mojligt. Hos oss ska man ma bra och trivas
och vi har under édret arbetat internt med att utveckla rutiner, samarbete och foretagskul-
tur. Ett resultat av detta ar att vi bygger om vart huvudkontor for att kunna sitta pa ett och
samma stdlle. Mélet har varit att starka hela bolaget i sitt uppdrag. Ett annat resultat av ut-
vecklingsarbetet ar en uppdaterad grafisk profil och tonalitet som vi lanserar under borjan
av 2026. Den ska bidra till att tydligare visa vilka vi ar och hur vi vill méta vara hyresgaster
och invénare i Ostersunds kommun.

Vi har engagerade medarbetare, ett attraktivt bostadsbestdnd med fa vakanser och en eko-

nomi i balans med mycket hog soliditet. Med detta star vi vél rustade for att fortsatt vara en
trygg och aktiv bostadsutvecklare med hyresgésten i centrum.

e SV —

Kenneth Karlsson vd pi Ostersundshem



Hallbarhet dir var styrka och vart fokus

Vi har en central roll i att bidra till ett hallbart samhalle i linje med var dgare Ostersunds kom-
mun, deras klimatmal och klimatstrategi samt vision “Ett battre Ostersund”. Vara bostadsom-

raden ska vara miljoméassigt och ekonomiskt hallbara, men ocksa trygga och trivsamma for
vara hyresgaster.

I all var nyproduktion och fastighetsrenoveringar prioriterar vi hallbarhet. Med det menar vi till exempel ldg
energiférbrukning, installation av solceller, anvandning av sunda material och initiativ fér att underlatta en
miljovanlig vardag for vara hyresgaster. Social hallbarhet dr ocksa ett av vara stora ansvar, bade i vara egna
omraden och i kommunen. Detta ansvar tar vi genom att erbjuda bostéder for livets alla skeden och behov,
samt genom samarbeten med andra samhaéllsaktorer for att 6ka och behélla tryggheten.

Vivill ga fore och visa vigen genom ett medvetet, langsiktigt och systematiskt arbete dar vi tar stora steg mot
en mer héllbar verksamhet och framtid. Detta kraver balans mellan vara utvalda héllbarhetsomraden.

Ekologisk
hallbarhet

ar central i var forvaltning, nyproduktion

och underhall. Vi stravar efter en klimat-

neutral verksamhet och stéller hoga ener-
gi- och miljokrav vid ink6p och entreprena-

der. Genom vatten- och energisparatgirder
samt en fossilbranslefri fordonspark effek-
tiviserar vi var egen och vara hyresgésters
resursanvandning, Vi erbjuder elbilsladd-
ning och elbilspooler till vara hyresgaster
och andra Ostersundsbor.

Ekonomisk
héallbarhet

genomsyrar hela var verksamhet och
innebér att vi hanterar vira ekonomiska re-
surser langsiktigt. Vi arbetar affarsmassigt
med fokus pé att skapa en stark ekonomi
bade pa lang och kort sikt. Detta innebar
att vara fastigheter ska anvandas effektivt
och att deras varde ska uppratthéllas
genom regelbundet underhall.

Social
hallbarhet

handlar om vért agerande som samhalls-
byggare och hur vi anvander vara resurser
for att skapa en hallbar livsmiljo. Vi fokuse-
rar pa integration i vara bostadsomraden,
boendeinflytande, ett varierat bostadsut-
bud, hyresgasters sakerhet och trygghet
samt att skapa en god arbetsplats for vara
medarbetare.

Globala mal
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Strategisk ledning och styrning
dr vdgen till hallbart foretagande

Vi strévar efter att uppratthalla en god balans mellan ekonomisk tillvaxt, miljomassig hansyn
och socialt ansvarstagande. Hallbarhet ar grundprincipen i var strategiska ledning och styr-
ning och hallbart féretagande en viktig del av var affarsstrategi.

Vi ingdr i en bolagskoncern som #gs av Ostersunds kommun och var verksamhet styrs av de dgardirektiv som
kommunfullméktige faststiller. Det 6vergripande allménnyttiga syftet ar att framja bostadsforsérjningen i
kommunen genom att bygga och férvalta bostader, skapa balans och utbud pa bostadsmarknaden samt fung-
era som ett viktigt verktyg for att uppna kommunens bostadssociala mal. Vi forvintas ocksa aktivt bidra till en
héllbar befolkningstillvaxt och en langsiktigt hallbar bostadsforsorjning i linje med kommunens strategier for
naringsliv och bostadsutveckling.

Fyra dvergripande strategiska malomraden

Utifran detta uppdrag har vi utformat en strategisk ledning och styrning dar hallbarhet ar en barande princip
och en integrerad del av var affirsstrategi. For att sdkerstalla en ansvarstagande och langsiktigt hallbar verk-
samhet arbetar vi med fyra 6vergripande strategiska malomraden:

Attraktiva och trygga bostadsomriden
Klimat- och resurseffektiv verksamhet
Attraktiv arbetsplats

+  God ekonomisk hushallning

En hallbar affairsmodell kraver att vi kombinerar ekonomisk stabilitet med minskad miljopaverkan och ett
starkt socialt ansvar. Darfor grundar vi vara beslut pa en samlad bedémning av de ekonomiska, miljoméssiga
och sociala konsekvenserna. For att starka beslutsunderlaget genomfor vi dterkommande analyser av verk-
samhetens risker och mojligheter kopplade till hallbarhet, sasom klimatpédverkan, sociala férutsattningar i
vara bostadsomraden samt effekter av investeringar och underhall. Dessa analyser ligger till grund for vara
prioriteringar och sakerstaller en balanserad och ansvarsfull utveckling av vara fastigheter.

Véra mal foljs upp genom tydliga indikatorer och redovisas for styrelse och dgare, vilket gor att vi kontinuerligt
kan utvardera resultat, identifiera forbéattringsomraden och justera insatser. Under 2025 uppfyllde vi tio av
tolv verksamhetsmal, medan tva bedéms som delvis uppfyllda. Samtliga ekonomiska mal naddes.

Genom tydlig strategisk styrning och en helhetssyn pa hallbarhet skapar vi férutsattningar for att langsiktigt
forvalta och utveckla véra fastigheter och i och med det bidra till hallbara livsmilj6er, stabil ekonomisk utveck-
ling och minskad miljopaverkan for savil dagens som morgondagens Ostersund.

Under december 2025 arbetade vi fram en ny affarsplan for 2026 med nya strategiska mal.




Klimat- och energimalen dr nadda,
nu siktar vi annu hogre

Vart arbete med klimat, miljé och energi visar sig genom konkreta insatser i hela verksam-
heten. Vi har redan uppnatt satta malsattningar for ar 2030 men arbetar ofértrutet vidare.

Genom energieffektivisering, fornybar energi, aterbruk, klimatanpassning och lésningar som underlattar ett
hallbart boende arbetar vi steg for steg for att minska var miljopaverkan och starka héllbarheten i vara fastig-
heter och bostadsomraden.

Vi undertecknade 2018 Allméiinnyttans Klimatinitiativ déir vi som bolag ska na tva huvudmal:

+  Enfossilfri verksamhet senast ar 2030.
30 procent lagre energianvindning till 2030 (rdknat fran referensir 2007).

Utover dessa huvudmadl finns éven tre fokusomriden som handlar om att ytterligare minska vér re-
sursforbrukning;:

Effekttoppar och férnybar energi
+  Krav pd leverantorer
+  Klimatsmart boende



Fossilfria i hela vdrdekedjan ar nasta steg

Sedan 2016 har var egen verksamhet varit helt fos-
silfri och den lilla méangd fossil energi som &terstar
ar kopplad till medarbetares flygresor. Vi har redan
natt malet om fossilfrihet till 2030 men fortsatter att
arbeta for att bli fossilfria i hela vardekedjan. Detta
gor vi bland annat genom att stalla tydliga klimat, en-
ergi- och miljokrav pa vara entreprendrer och leve-
rantérer samt genom att pa olika satt underlatta for
vara hyresgaster att leva klimatsmart.

Klimatsmart boende - det ska vara latt
att leva hallbart

Med véra 870 elbilsladdplatser ger vi vira hyresgés-
ter mojlighet att ladda sin elbil déar de bor. Vi har ock-
sa bilpooler med elbilar pd Remonthagen, Talldsen
och i centrala staden. Poolbilarna har bytts ut och
har nu langre rackvidd och fyrhjulsdrift for att ytter-
ligare oka attraktiviteten och anvindandet.

I samarbete med Ostersunds kommun har vi deltagit
i projektet MED-mobilitet som vill 6ka det héllbara
resandet. Har har erbjudits mojlighet att prova pa
bilpoolen kostnadsfritt i nagra timmar. Gensvaret
fran hyresgéasterna har varit mycket positivt och un-
der projektperioden sag vi ett 6kat anvandande av
poolbilarna.

Vid all renovering och nybyggnation installerar vi
teknik som gor att varje hyresgast betalar fér sin egen
vattenférbrukning. Detta ger dem majlighet att pa-
verka sina boendekostnader och bidrar ofta till mins-
kad total forbrukning,

For att forbattra dtervinningen i vara omraden har vi
under aret fortsatt arbetet med att gora vara atervin-
ningsrum béade tydligare och trevligare att anvanda.
Rummen har fétt ett ansiktslyft med ny, pedagogisk
skyltning och vi har delat ut pésar fér matavfall till
vara hyresgister. I flera av vara stérre omraden har
vi knackat dorr for att prata om varfor sortering ar
viktigt och hur det fungerar i praktiken. Ett extra fo-
kus har legat pa att fa matavfallet fritt fran plast, sd
att det kan anvéindas i kommunens nya biogasanligg-
ning,

Forebyggande arbete for att mota
ett forandrat klimat

Till foljd av ett forandrat klimat behover vi arbeta
forebyggande for att forhindra skada pa vara fastig-
heter vid till exempel skyfall men &ven sikra boende-
miljon for vara hyresgaster vid varmeboljor. Under
2024 deltog vi i ett projekt i samarbete med IVL
Svenska Miljoinstitutet och Sveriges Allmannytta
med syfte att ta fram en handlingsplan for klimatan-
passning. Risk- och sarbarhetsanalyser togs fram for
vara storsta fastigheter. Klimatanpassningsperspek-
tivet har under 2025 lyfts in i vart strategiska fast-
ighetsteam som tar fram konkreta dtgiardsplaner for
respektive fastighet.

Effekttoppar och férnybar energi

Den el vi anvinder i Ostersundshem ar 100 procent
fornyelsebar och fjarrvarmen héller en mycket hog
miljoprestanda. Vid nybyggnation ansluter vi oss till
fjarrvarme om det ar mojligt. Vara nybyggda bostads-
omraden forses eller forbereds for solceller. Aven i




det dldre bestédndet installeras solceller pa taken. Var
storsta anldggning ar pa var fastighet Slanbaret. Sol-
elproduktionen kommer till nytta som fastighetsel,
som hushallsel for vara hyresgaster, fér laddning av
elbilarna i vara elbilsbilpooler och hyresgisternas el-
bilar. Vara solcellsanlaggningar har en sammanlagd
effekt pa 371 kilowattimmar. Dessa producerade un-
der aret cirka 280 megawattimmar klimatsmart el
och kommer att fortsatta att leverera i minst 25 ar.

Vi ager ocksa andelar motsvarande 1,5 megawattim-
mar effekt i Ostersunds solcellspark. Under ret har
vara andelar i parken producerat cirka 1300 me-
gawattimmar. Sammantaget motsvarar solelproduk-
tionen fran solcellsparken och pé véra tak cirka g2
procent av bolagets totala elbehov.

Effekt ar ett allt viktigare begrepp inom energiomra-
det. Det ar nar belastningen ar som storst i bade el-
och fjarrvirmenaten som effektiviseringen gor storst
nytta, bade fér miljo, samhélle och ekonomi. For att
battre tillgodogora oss den energi som vara solceller
producerar men ocksa optimera effektuttaget vid till
exempel elbilsladdning, anvander vi oss av batterier
och en bidirektionell vixelriktare i en av vara fastig-
heter. Denna typ av véxelriktare fordelar el mellan
faser vilket gor att storleken pa fastighetsabonne-
mangen och darmed aven kostnader, kan hallas nere.
Denna teknik har visat sig aven fungera bra for att
halla nere effektuttaget pa en del av véra fastigheter
dér vi inte har nagra solceller.

Energieffektiv férvaltning och
hallbarhet i renovering

Infor storre projekt sikerstéller vi alltid att atgarder-
na ar energieffektiva och optimerade utifran klimat-
paverkan, energi- och resursforbrukning samt bade
intakter och driftkostnader.

Under 2025 har vi haft stort fokus pa projekteringen
av vart nésta storre renoveringsprojekt, Haradsskri-
varen. Tillsammans med vara entreprenorer har vi
utrett vilka atgarder som ar mest motiverade, bland
annat genom analyser av moéjlighet for miljocertifie-
ring, materialval och livscykelkostnader. Analyserna
resulterade for Haradsskrivaren minskat antal ela-
bonnemang, tétning av ventilationskanaler och injus-
tering av virmesystemet.

Energieffektivisering ar ett viktigt fokus i var fastig-
hetsforvaltning. Forutom lopande driftoptimering
har vi under aret genomfort flera storre insatser,
bland annat installation av kombiladdare som ersatt

aldre motorvarmare. Den nya styrningen och att hy-
resgasten betalar sin egen forbrukning har halverat
elanvandningen pa de fastigheter dar de installerats.

Driftenheten arbetar ocksa aktivt med att skapa jam-
nare inomhustemperaturer genom att justera var-
mekurvor och atgarda brister i enskilda lagenheter i
stéillet for att hoja varmen i hela huset. Det ger bade
lagre energianvindning och stabilare temperaturer.
Arbetet f6ljs upp i var drift- och energigrupp for att
sakerstilla effektiva och traffsakra atgérder.

Foratt ytterligare stiarka vart arbete med energieffek-
tivisering och utveckla smarta energildsningar, arbe-
tar var strategiska energigrupp med att analysera
atgarder och ta fram framtida energistrategier. Un-
der aret testade vi lagflddesinjustering tillsammans
med Jamtkraft i en byggnad pa Valhall. Metoden gav
snabbt lagre energianviandning och stabilare inom-
hustemperatur, med bestaende effekt under vintern
2025-26. Vi utreder nu en bredare anvandning i fler
fastigheter

Det dagliga gnetandet tillsammans med strategiska
effektiviseringsprojekt har gett resultat, 2025 var
byggnadernas energiprestanda 31 procent lagre an
jamforelsearet 2007. Var genomsnittliga energipre-
standa i fastighetsbestandet ar 122 kilowattimmar
per kvadratmeter och ar.

Aterbruk fér cirkular ekonomi

Aterbruk &r en naturlig del av vira underhalls- och
renoveringsprojekt. Vi inventerar bland annat vitva-
ror, porslin och blandare for att se vad som kan ater-
anvindas. Aven andra material, som golv, dorrar och
garderober, gar vi igenom for att bedoma om de kan
restaureras i stallet for att bytas ut. I vara storre pro-
jekt samarbetar vi dessutom med en auktionsbyra
som gar igenom vara objekt innan arbetet paboérjas
och siljer vidare material till exempelvis privatperso-
ner. Porslin, blandare och vitvaror tar vi ibland sjéalva
hand om f6r att kunna anvéinda i andra fastigheter
nar behov uppstar.

Vi stravar efter att hela tiden 6ka mangden material
som aterbrukas, bland annat genom att cirkulera mer
inom den egna forvaltningen. I slutet av 2025 testa-
de vi darfor i var ombyggnation av Ostersundshems
kontor ett system som kan hjilpa oss att bygga upp
en intern varukatalog. Denna gor det enklare att ta
tillvara och aterbruka material och produkter inom
foretaget.



Var energianvdindning
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Vi bygger
hus och
mojligheter

Tallen - ddir framtiden
tar form pa Tallasen

Pa Tallasens hojder vaxer nagot mer én nya hus fram, har skapas framtidens
hem. Med Tallen tar omradet nésta steg nar ett redan etablerat kvarter komplet-
teras och skapar en helhet. Projektet bar pa bade framtidstro och méjligheter
och har redan satt avtryck i Ostersunds stadsbild.

Pa kort tid har de fyra husen med sina 78 lagenheter borjat ta form och visar vad som hiander
nar idé blir verklighet. Med en byggmetod baserad pa fabrikstillverkade moduler kan varje
huskropp resa sig pa ungefar en vecka, vilket gor byggprocessen bade effektiv och latt att
folja.

Ien tid d& nyproduktionen varit lag &r Tallen ett efterlangtat tillskott. Just nu &r det de enda
hyresritterna som byggs i Ostersund, vilket gér projektet sirskilt betydelsefullt. Har skapas
nya mojligheter att hitta hem, oavsett om det handlar om att ta forsta steget, byta bostad
eller flytta till staden.

Talldsen erbjuder en balans mellan natur och stad, med nérhet till centrum, service, skolor
och friluftsliv. Lagenheterna, fran tva till fyra rum och kok, utformas med fokus pé funktion
och vardagsliv, bostader som ska fungera 6ver tid och passa olika behov.

Namnet Tallen aterspeglar inte bara platsen utan aven vad vi vill bygga: ndgot stadigt, hall-
bart och levande 6ver tid. Nar de forsta hyresgéasterna flyttar in hosten 2026 blir detta bor-

jan pa nagot nytt, en plats att landa och kénna sig hemma.

Tallen visar att aven i lugnare tider finns kraften att fortsatta framat. Har byggs inte bara hus,
utan ocksa mojligheter, bit for bit.

11



Vi dar en stabil hyresvdrd som
arbetar for trygghet

Alla som bor hos oss ska kdnna sig hemma oavsett livssituation och skede av livet. Vi arbetar
varje dag for att vara hyresgéaster ska trivas, ha en trygg tillvaro och leva i en god livsmiljo. Att
ha nagonstans att bo ar ett grundldggande behov men kan ocksa vara mycket mer &n sa, en
forlangning av vem du &r och hur du vill leva.

Ansvarsfull férvaltning lagger grunden

Vi arbetar hela tiden med att utveckla och forbattra
vart bostadsbestind med fokus pa hallbarhet, trygg-
het och energieffektivisering. Ett av vara viktigaste
verktyg i det strategiska underhéllsarbetet ar var
treariga underhallsplan. Den sékerstaller god ekono-
misk hushallning och ldngsiktigt héllbara fastigheter.

Under aret harviiflera av vara omraden arbetat med
ett sikerhetspaket som innehéller sikerhetsdorrar,
digitala 1as och postboxar. Detta kommer vi fortsatta
med de kommande aren. Vi har ocksd fortsatt arbetet
med att modernisera och byta ut hissar for att séker-
stalla driftsikra och trygga hissar. Aven detta arbete
pagar fortsatt under kommande &r. Vara tvattstugor

12

moderniserar vilépande genom att utrusta dem med
energieffektiva, miljovanliga sjalvdoserande tvattma-
skiner.

Vi har ocksa tagit fram en sd kallad rumsbeskrivning,
en detaljerad beskrivning av samtliga ytor som ska
omfattas under en renovering av vara lagenheter.
Denna styr vilket material vi anvander nar vi reno-
verar. Att arbeta p& detta sitt forenklar och kortar
tiden for renoveringen samt sakerstéller att vi anvan-
der energieffektiva och héallbara produkter.

Ivart arbete med forebyggande fastighetsférvaltning
har vi under 2025 lagt fokus pd fortsatt implemente-
ringen av vart fastighetssystem. Det har bidragit po-



sitivt till forvaltningen genom 6kad effektivitet och
battre oversikt. Under 2026 ar mélsittningen att
fullt ut integrera systemet i vart arbete for att ytter-
ligare forbattra driften och sikerstalla en langsiktigt
hallbar forvaltning.

Fastighetsutveckling tar oss in i framtiden

Vér agare Ostersunds kommun har som mal att ni
75 000 invénare ar 2040. I detta arbete har vi en
central roll genom att bidra med fler bostédder och
attraktiva, langsiktigt hallbara boendemiljoer. Vi
arbetar aktivt med att skapa nya bostider genom
nyproduktion, ombyggnation och omstillning av
befintliga byggnader. Alltid med fokus pa att minska
klimatpaverkan, att starka social hallbarhet och an-
vanda resurser effektivt.

Under 2025 har vi arbetat vidare med kommande
projekt genom detaljplanearbetet for Karlslund 2:5
(Bjorkbackaparken). Detta har pagatt sedan 2024
och fortsatter ini 2026. Mélet &r att mojliggora cirka
100 nya studentbostaderi en gron parkmiljo. Projek-
tet utformas utifran héllbara mobilitetslésningar, re-
surssmarta byggmetoder och med hansyn till natur-
varden i omradet.

Vi har aven inlett ett detaljplanearbete for fastighe-
ten Lagboken pé Artillerigatan i centrala Ostersund.
Hér planerar vi for en centralt belagen mixfastighet
med bdde arbetsplatser och bostidder av hog kvalitet.
Ett viktigt inslag ar att bevara och varsamt restau-
rera den kulturhistoriskt vardefulla byggnaden fran
1913, ett tydligt exempel pa hur cirkulara principer
och kulturmiljéarbete gar hand i hand. Detaljplane-
arbetet fortsatter under 2026 innan ett forvarv kan
genomforas.

Pa véra fastigheter i Talldsen har vi under 2025 pa-
borjat byggnationerna pa de sista byggratterna. I
borjan av 2026 monteras fyra nya huskroppar med
totalt 78 lagenheter i storlekarna 2-4 rum och kok.
De nya husen ar mycket energieffektiva, har lag kli-
matpaverkan och byggs enligt moderna hallbarhets-
krav for att bidra till minskad energianvandning och
lagre driftkostnader 6ver tid.

Vi har aven fattat ett inriktningsbeslut att lamna den
tidigare fastighetsutvecklingsplanen med omfat-
tande renoveringsprogram. I stéllet fokuserar vi pd
atgarder baserade pa underhallsplaner, behovsana-
lyser och insatser som paverkar driftnettot positivt.
Detta gor det mojligt att arbeta bredare, mer flex-
ibelt och mer resurseffektivt i vart befintliga fastig-
hetsbestand.
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Arbetet drivs genom vara lokala fastighetsteam, som
ansvarar for att identifiera och genomfora de atgér-
der som bast stodjer en langsiktigt hallbar drift. Ge-
nom att kombinera narhet till vara hyresgéster, god
kunskap om varje fastighet och ett tydligt héllbar-
hetsfokus skapar vi bade trygga boendemiljéer och
ett minskat klimatavtryck.

Underhallsatgarder med trygghet
och trivsel som mal

Vi arbetar hela tiden med att forbattra utemiljoer
och allminna utrymmen i utvalda omraden for att
skapa tryggare, mer tillgingliga och trivsamma om-
givningar. Bland annat har vi ersatt éldre belysning,
fraschat upp uteplatser, malat trapphus och tagit
bort trad som bedémts utgora en fara.

Sakerhet och trygghetsskapande atgérder ar tva cen-
trala fokusomraden. For att stirka tryggheten i vara
omraden gor vi trygghetsvandringar, som ligger till
grund for vara framtida atgarder. For att starka sa-
kerheten samt forenkla tillgdngen till bostader for
vara hyresgéster prioriterar vi installationen av pas-
sersystem och digitala 1&s. Vart systematiska brand-
skyddsarbete pagar kontinuerligt och vi genomfor
arligen forbéttringsatgarder inom vart bostadsbe-
stand.

196 lagenheter pa Hjorten blir ater hem

Renoveringen av 196 lagenheter i kvarteret Hjorten
startade 2023 och i slutet av 2025 var bostadsla-
genheterna i projektet fiardigstallda och inflyttade.
I detta antal ingar aven tillskapande av fyra nya la-
genheter genom fortatning pa vinden. Vara hyres-
gaster har succesivt flyttat in i sina nyrenoverade
lagenheter. Renoveringen har inneburit nya ytskikt
i samtliga lagenheter, saker el och nya badrum och
kok. Vi har &ven bytt ut vatten och avloppsstammar,
vattenledningar, virmestammar samt element. Uto-
ver detta har vi bytt ventilationen ifran sjalvdrag till
ett modernt FTX-system som inte bara forbéttrar in-
omhusklimatet for hyresgisterna, utan aven sanker
energiforbrukningen.



Lagenheterna har forberetts med individuell mat-
ning och debitering (IMD) for att vi i ett senare ske-
de ska kunna stélla om sa att hyresgésterna ska ha
mojlighet att paverka sin egen vattenférbrukning.
I de allmanna utrymmena har vi installerat digitala
postboxar, méalat om trapphus och kéllarytor samt
installerat sikrare forrad. Allt som ett led i att skapa
en trygghet och attraktivitet i omradet.

Det sista momentet pa Hjorten ar att fardigstalla LSS
som tillskapats for Ostersunds kommun och detta
ska vara klart och 6verlamnas februari 2026.

Haradsskrivaren ar vart nasta,
stora renoveringsprojekt

Forstudien for kvarteret Haradsskrivaren slutfor-
des i borjan av 2024. Projektet gick darefter vidare
med fokus pd detaljprojektering och framtagande av
bygghandlingar. Arbetet har bland annat omfattat
platsbesok, filmning av avloppssystem, dokumenta-
tion och planering. Vid slutet av 2024 var bygghand-
lingar och kalkyler i huvudsak fardigstallda.

Virenoverar for att hoja den tekniska standarden, pa
samma sitt som vi gjort pa Hjorten. I samband med
det ordnar vi &ven med nya ytskikt, kok och badrum.
Parallellt med projekteringen har arbeten med sam-
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manstillning av fastighetens underhall, kontroll av
fastighetsekonomi, projektkalkylering samt hyres-
gastgodkannande paborjats.

Det har varit en utmaning att fa projektkalkylen att
halla och under 2025 har vi darfér behovt ta flera
omtag, rakna om, planera om och justera innehallet
i renoveringen. Efter ett omfattande och noggrant
arbete kunde vi i december 2025 slutligen teckna
avropet med NCC som partneringentreprenor. Pro-
duktionsstart ar planerad till februari 2026.

Byggarbetsplatser fria fran brottslighet
och osund konkurrens

Foreningen Rattvist byggande bestar av fyra huvud-
delar; foranmélan av underentreprendrer, arbets-
platskontroller, kommunikation och uppdaterade
krav och avtalsvillkor. Vi ar med i Rattvist byggande
for att vi vill férebygga och motverka kriminalitet
och osund konkurrens i vara entreprenadprojekt.
Véra byggarbetsplatser ska vara fria fran brottslig-
het och osund konkurrens. Under 2025 har det inte
forekommit nagra storre incidenter. Vi har fatt nag-
ra flaggningar av foretag pa var arbetsplats Hjorten,
men dessa har vi tack vara bra kontroll kunnat hante-
ra och justera sd véra arbetsplatser fortsatt kan vara

trygga.



Vi haller 16ftet om bostadsgarantin
for studenter

I Ostersunds kommun ska det vara enkelt att pdborja
sina studier och tryggt att hitta ett hem. Var bostads-
garanti innebér att alla studenter ska erbjudas en
bostad inom en manad efter ansokan. Genom ett vél
fungerande samarbete med Ostersunds camping och
Riksbyggen har vi sékerstallt att utbudet av student-
bostider moter efterfragan. Resultatet ar tydligt,
aven i ar uppfyller vi bostadsgarantin. Med detta bi-
drar vi till att gora Ostersund till en attraktiv studie-
ort dar studenter kan fokusera pa sin framtid.

Hos oss finns boenden som gor plats for livet

Ett bra boende ar grunden for ett gott liv. Darfor
utvecklar vi bostider som moter manniskors behov,
oavsett varilivet de befinner sig.

Forungamellan18 och 26 ar erbjudervi 23 ungdoms-
bostéder, en forsta nyckel till ett eget hem. I kvarteret
Solberg mitt i centrala Ostersund, finns moderna och
yteffektiva lagenheter pa cirka 20 kvadratmeter. Har
far unga en trygg start och en mojlighet att ta nasta
stegilivet.

For den som har passerat 60 och inte langre har barn
hemma erbjuder vi vart bonusboende, ett boende
dar livskvalitet star i centrum. Med fokus pa tillgéang-
lighet, trygghet och gemenskap skapar vi miljéer dar
det ar latt att trivas. Boendena finns i Valla, Solliden,
Torvalla och centrala Ostersund.

For aldre som fortfarande lever ett aktivt liv men s6-
ker extra trygghet, erbjuder vi trygghetsboenden i
Stadsdel Norr (Lugnet) och Remonthagen (Stallmés-
taren). Dar har vi totalt 106 lagenheter som kombine-
rar sjalvstandighet med social gemenskap. Véra triv-
selsvirdar finns pa plats under delar av veckan och
bidrar till aktiviteter, méten och en levande vardag,

Sponsring som skapar méjligheter och
gemenskap

Var sponsring har ett uttalat socialt fokus och prag-
las av gliddje, gemenskap och rorelse. Den riktas i stor
utstrackning till verksamheter som skapar menings-
fulla fritidsaktiviteter fér barn och unga. Under 2025
hade vi atta samarbeten och en budget pa 530 000
kronor, varav 517 000 kronor nyttjades under aret.
Ostersunds kommun har pekat ut Torvalla som en
stadsdel déar fler barn och ungdomar behover stod for
att hitta meningsfulla fritidsaktiviteter, dar har vi sett
till att lagga extra kraft.

Visamarbetar med féreningar inomidrott, kultur och
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kreativa verksamheter. I ar har vi bland annat spons-
rat Jamtland Baskets projekt Beyond Basket, Radda
Barnens arbete inom Pa Lika Villkor och Cosmos
Fotbollsklubb samt Spilloteket och Bio Regina. Flera
av de foreningar vi samarbetar med har bidragit till
att barn och unga hittar gemenskap och borjar delta i
regelbundna aktiviteter, en utveckling vi vill fortsitta
att stodja. Tillsammans bidrar dessa samarbeten till
ett mer levande och inkluderande Ostersund.

Vi tar nasta steg med uppdaterad grafisk
profil och tonalitet

Under aret har vi arbetat internt med att utveckla
rutiner, samarbete och foretagskultur. Malet har va-
rit att starka hela bolaget i sitt uppdrag. Ett resultat
av detta utvecklingsarbete ar en uppdaterad grafisk
profil och tonalitet som vi lanserar under borjan av
2026. Den ska bidra till att tydligare visa vilka vi ar
och hur vi vill méta vara hyresgaster och invanare i
Ostersunds kommun. Arbetet kring vart varumérke
och den uppdaterade grafiska profilen har vi gjort i
nara samarbete med extern konsult.

Kundservice i centrum for utveckling

och tillganglighet

Under aret har vi fortsatt det arbete vi paborjat med
Rise och Digikraft. Tillsammans har vi utvecklat en
strategi for fokusomrdden inom verksamhetsutveck-
ling, intern kommunikation och digital utveckling.
Tyngdpunkten ligger pa att forbattra tillgédnglighe-
ten inom var kundservice. Under hosten utokade vi
var tillganglighet pa telefon med tva timmar per dag,
Alla anstéllda pa kundservice har &ven genomgatt ett
omfattande utbildningsprogram inom kundbemo-
tande och dialog,

Vi inledde under aret en processéversyn for att upp-
datera oss sa att vi kan mota dagens krav. Som en del
i detta borjade vi erbjuda digital signering av hyres-
avtal, vilket tagits emot positivt. I dag signeras cirka
90 procent av alla avtal digitalt. Vad giller var uthyr-



ningsprocess arbetar vi fortsatt med l6pande inflytt-
ning. Det jamnar ut topparna vid ménadsskiftet och
ar en fordel bade for vara hyresgaster och for var be-
siktningsenhet. Bortsett fran var drop-in pd tisdagar
fortsatter vi med att endast ta emot bokade besok.
Detta kortar hyresgastens vantetid och vi kan forbe-
reda motet och darmed ta emot pa bésta sétt.

Vart fastighetssystem Momentum erbjuder en rad
funktioner som bade ger 6kad service till vara kun-
der och forbéttrar arbetsflodet for vara medarbetare.
Systemet utvecklas och uppdateras l6pande med nya
funktioner. Detta ar dven i ar en viktig del i var digi-
talisering och tillganglighet och bidrar till att effek-
tivisera var verksamhet pa flera nivéer. Vi far battre
oversikt, snabbare hantering och det gynnar bade
intern och extern kommunikation.

Vart bostadssociala ansvar ar
en styrka och stolthet

Vart bostadssociala ansvar ar en central del av vart
uppdrag och nagot vi ar stolta 6ver. Under 2025 har
viarbetat utifran det nya samverkansavtal som tagits
fram tillsammans med Ostersunds kommun. Detta
avtal har gett en tydligare struktur och gemensam
riktning i det bostadssociala arbetet.

Det bidrar ocksa till att skapa langsiktigt hallbara
forutsattningar for att fler ska fa tillgéng till bostad,
sarskilt de grupper som av egen kraft har svart att
etablera sig pa den ordinarie bostadsmarknaden.
Under aret har vart fokus legat pa att omsitta avtalet
i praktiken genom gemensamma rutiner, tatare dia-
log och tydligare ansvarsférdelning mellan parterna.

Samverkan med kommunens social- och arbetsmark-
nadsforvaltning har ocksé varit en viktig del. Vi har
fortsatt att prioritera vrakningsférebyggande insat-
ser och stdd for kvarboende. Det kan handla om hus-

hall med dterkommande sena betalningar, storning-
ar eller bristande skotsel av bostaden. Genom tidiga
insatser, samordnat stod och gemensam uppf6ljning
vill vi 6ka mojligheten for fler hushall att klara ett
eget boende och ddrmed minska behovet av boende-
l6sningar utanfér den ordinarie bostadsmarknaden.

Samarbetet har gjort att vi tillsammans skapat battre
forutsattningar for ett langsiktigt, strukturerat och
héllbart bostadssocialt ansvar i Ostersund.

Ett tryggare Ostersund &r en del
i vart samhallsansvar

Arbetet med Effektiv samordning for trygghet (EST)
tillsammans med kommunen, polisen, fastighetsaga-
re och andra aktorer har 16pt pd under 2025. Utéver
det dagliga arbetet under aret har vi bade tagit del av
samt bidragit till strategiska analyser och planering
av det brottsforebyggande arbetet i kommunen.

Ostersunds kommun har under &ret tagit fram en
overgripande lidgesbild over brottslighet och upp-
levd otrygghet hos Ostersunds medborgare. I den
rapporten har vi bidragit med hyresgastundersok-
ningar, analyser samt statistik avseende interna
kostnader kopplade till skadegorelse, otrygghet och
annat ordningsstorande beteende inom vart fastig-
hetsbestand. Rapporten finns publicerad p& kommu-
nens hemsida.

Att arbeta aktivt med de har frigorna i det dagliga
arbetet ar en sjalvklar del for oss, vardesatts hogt av
vara hyresgaster och bidrar till ett tryggare Oster-
sund. Ett I6pande, systematiskt och forebyggande ar-
bete med brott- och trygghetsfragor bidrar till 6kad
upplevd trygghet hos vara hyresgister och minime-
rar antalet anmélda brott hos polisen kopplade till
offentlig milj6 pd platser dar vara fastigheter ar be-
lagna.




Ett hem blir
starten pa
ndagot nytt

Bostad forst, en viig ur hemloshet

Hemldshet ar ett samhallsproblem som berdr oss alla. Aven i Ostersund finns
det manniskor som saknar ett tryggt hem, fast det kan kdnnas svart att tro. Den
senaste kartlaggningen (december 2023) visar att det i Ostersunds kommun
finns totalt 277 personer i hemléshet, varav 14 i akut hemldshet.

Varje kommun ansvarar for bostadsforsorjningen i sitt omrade och som kommunalagt
bostadsbolag har vi ett extra stort ansvar. Vi har &ven moéjlighet att paverka och forandra.
Darfor bidrar vi med ldgenheter till Bostad forst, en internationell evidensbaserad modell
déar Sveriges Stadsmissioner ar en av aktorerna som hjalpt till att anpassa och genomfora
den i svensk kontext. Bostad forst bygger pa att manniskor i hemléshet med problem som
missbruk och/eller psykisk ohilsa forst far en egen bostad och darefter erbjuds individuellt
anpassat stod. Modellen ar baserad pa en 6vertygelse om att ett tryggt hem ar grunden for
forandring.

- Rent praktiskt bidrar vi med ligenheter som blir en del av Bostad forst. Ostersunds kom-
mun ansvarar for stodinsatserna, medan vi star for bostaden. For oss ar det viktigt att ta ett
samhallsansvar och vara med och skapa langsiktiga l6sningar for manniskor som lever i hem-

loshet, sager Ida Sjodin, handlaggare pa boendesociala enheten hos oss.

Tillsammans med kommunen arbetar vi aven for att fa fler fastighetsagare att bidra och ta
ansvar for en av vara mest utsatta grupper i samhéllet.

Vi tror att ett hem kan vara starten pa nagot nytt.
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Battre service och ytterligare samverkan

Nytt samverkansavtal i samarbete med kommunen med gemensamma
rutiner for att underlatta tillgdngen till bostad for utsatta hushall.

+  Bostad forst, dar vi bidrar med lagenheter och méjliggdr langsiktiga -
boendelosningar for personer i hemloshet.

+  Vrakningsforebyggande arbete via tidiga insatser och kvarboende i
samarbete med socialtjanst och Kronofogden.
Systematiskt arbete med hyresgastfeedback for att starka delaktighet,
trygghet och kvalitet.

+  Utokad tillgédnglighet och ytterligare steg i var digitalisering.

Hojdpunkter under 2025

Satsningar inom fastighetsunderhall och utveckling

Byggstart av Tallen, 78 energieffektiva lagenheteri tra.
Hissbyten pa Radhusgatan 26 och Borgmistarlotten.
Modernisering av hissar pa Slatteringen Nekvagen och Skylvagen.
+ Installation av Iloq och passersystem pa ett flertal fastigheter.
- Tvattstugerenovering pa Borgmastarlotten och Fornborgen.
+  Badrumsrenovering i kvarteret Ardennern.
Makeover pa atervinningsrummen pa Solliden/Lovberga, Valhall, Slanbaret, Skifteslaget
Omdrinering pé Skifteslaget.
Installation av kombiladdare (en kombinerad elbilsladdare och motorvarmare) med effektiv styrning pa
flertalet omraden.
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Hallbar ekonomi ger oss
utvecklingsmajligheter

Trots osékerheter i omvarlden har vi levererat ett stabilt resultat for 2025. Det visar styrkan i
var forvaltning och skapar en stabil grund for fortsatt utveckling framat.

Det ekonomiska omvirldslaget praglas fortfarande
av osiakerhet, dar rantenivier, inflation och kostnads-
utveckling paverkar fastighetssektorns forutsatt-
ningar. Samtidigt forandras marknaden i takt med
nya krav, investeringsbehov och varierande efterfra-
gan. For fastighetsforvaltande bolag innebér detta
att bade risker och mojligheter uppstar och att lang-
siktig forvaltning, stabil ekonomi och anpassnings-
forméga blir allt viktigare.

2025 ar ett ar med framdrift

Vi har under detta ar fortsatt att utvecklats och ta
flera viktiga steg framat. Under dret genomférde vi
bade investeringar och forandringar i fastighetsbe-
standet. Detta bland annat genom nyproduktionen
Tallen, renoveringsprojektet Hjorten samt forvéarvet
av fastigheten Humlan 8. Samtidigt har vi avyttrat
vissa tillgdngar, vilket bidrog till en mer fokuserad
fastighetsportfol;.

Det ekonomiska utfallet blev stabilt och 1&g i stort
sett i linje med planen. Nettoomséattningen okade
och flera kostnadsposter utvecklades positivt. Vissa
kostnader, till exempel felavhjalpande underhall och
lagenhetsunderhall, 6kade dock under aret. Vakans-
graden for uthyrningsbara bostader lag fortsatt pa en
lag niva, och studentvakanserna minskade.
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Under éret genomfordes omfattande underhéll och
investeringar motsvarande totalt cirka 206 miljoner
kronor, vilket &r mer dn kassaflodet fran den lopan-
de verksamheten. Detta ar enligt var plan eftersom vi
har en utmaning med eftersatt underhall att hantera.
Samtidigt har vi en fortsatt stark finansiell stallning
med god likviditet. Vi har under 2025 lyckats parera
forandringar i omvarlden samtidigt som utveckling-
en av fastighetsbestandet och den ekonomiska styr-
ningen fortsatt framat.

Strategisk planering fér underhall

Vi har fortsatt vart arbete med att utveckla var eko-
nomiska styrning pa ett mer strategiskt plan. Som en
del i detta arbete har vi valt att avveckla vér plan for
fastighetsutveckling. Vi har med hjélp av den genom
aren renoverat kvarteret Monopolet och Hjorten
men aven Haradsskrivaren kommer att omfattas.
Syftet var att dessa projekt skulle generera ett okat
kassaflode for att finansiera kommande underhalls-
atgarder, vilket ocksa har skett. Det har dock visat sig
vara alltfor kostnadskravande att genomfora planen i
sin helhet, dels pa grund av ett kraftigt 6kande bygg-
kostnadsindex, dels eftersom kostnader for att eva-
kuera vara hyresgaster i samband med renovering
blir alltfér omfattande.



Lokala fastighetsteam ger mer véarde for varje
investerad krona

For att battre kunna bemota kostnadsutvecklingen
och ta hansyn till varje fastighets specifika behov
kommer vara handlingsplaner som de lokala fastig-
hetsteamen tagit fram vara viktiga. Under de senaste
aren har behovet av att bryta ned bolagets driftnet-
to pa fastighetsniva blivit tydligt. Vi har ett blandat
bestand av fastigheter med olika forutsattningar som
vi behover ta hénsyn till. Darfor har vi under 2025
fortsatt vart arbete med lokala fastighetsteam som
analyserar enskilda fastigheter och dess forutsatt-
ningar, exempelvis ekonomi, mediaférbrukning-
ar, kundnojdhet, trygghet och teknisk status for
att battre kunna bedéma hur forvaltningen kan bli
annu battre och bidra mer till helheten. De lokala
fastighetsteamen har under 2025 péaboérjat analyser
av fastighetsbestandet och beraknas ha analyserat
samtliga fastigheter under maj 2026. Detta kommer
bli en utgdngspunkt fér kommande érs underhalls-
planering dar vi raknar med béttre resursutnyttjande
och mer varde for varje investerad krona.

Lika lagenheter ska ha lika hyra

Under tidigare ar har vi sett 6ver var kostnadsmassa,
stort som smatt, for att maximera vart ekonomiska
resultat. Detta arbete har lett till ett battre resultat
och kontroll 6ver kostnadsutvecklingen. Det har
blivit tydligt att vi maste arbeta mer med vara hy-
resintakter eftersom vi i vissa fall har hyror som ar
patagligt lagre dn jamforbara liagenheter i samma

Ekonomiskt mal 2025
Overskottsgrad 37%
Soliditet 61%
Avkastning pa totalt kapital 2,10%
Direktavkastning 3,4%

*Krav enligt agardirektivet
**Jamforelse enligt Allmannyttans rapport fér 2024

Gron finansiering ger oss goda lanevillkor

Vi har i dag en 100 procent gron laneportfslj genom
det ramverk for grona obligationer som vi tagit fram
med tillsammans med Ostersunds kommun och
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geografiska omrdde. Var hyresstrateg har inlett en
bruksvirdesprévning pa tva av vara fastigheter dar
vi har hyresnivaer som ligger cirka 20 procent lagre
an jamforbara objekt. Vi har identifierat ytterligare
fastigheter med relativt 1dga hyresnivder déar vi beho-
ver arbeta pa samma satt. Vi ser samtidigt 6ver var
besiktningsprocess som ett led i att nd ratt niva pa hy-
rorna. Ett exempel pé det ar att vi kommer att borja
med férbesiktning av lagenheten. Detta for att i tidigt
skede kunna bedéma om standarden motsvarar hy-
resnivan och da snabbare kunna agera.

Milsattningen med bruksvarderingen ar att lika la-
genhet ska ha lika hyra. Att na ratt bruksviardeshyra
pa vara lagenheter ar en viktig faktor for att kunna
driva en ekonomisk hallbar verksamhet.

Vara ekonomiska mal

I agardirektivet finns ekonomiska nyckeltal som ska
redovisas. For tre av dem finns det angivna mal, det
fjarde ska upplysas om och stillas i relation till snit-
tet for Allmannyttans medlemsbolag. Malen ska mé-
tas under en rullande period p& 48 ménader. Under
2025 har vi uppfyllt samtliga ekonomiska mél béade
for det enskilda aret och for perioden om 48 ména-

der.

Genom en stabil ekonomi, langsiktigt fastighetsagan-
de och ett tydligt héallbarhetsfokus bidrar vi till ett
attraktivt och vixande Ostersund.

48 man Krav* Jamforelse**
37 % 36 % 37 %
61 % 40% 29 %
4,40% 2,00% 3,20%
3,6%

Jamtkraft. Forutom att gron finansiering styr mot
projekt med lag miljopaverkan sa ger det oss ocksa
goda lanevillkor.



Vi finns
mitt i
vardagen

AktivBo

| tvattstugan, i lagenheten, mitt i vardagen, formas manga av de viktigaste in-
sikterna. Har méter vi vara hyresgéaster och fangar upp det som verkligen bety-
der ndgot och det &r ocksa hdar manga av vara férbattringar borjar.

Under 2025 har vi starkt vart hyresgastfokus genom lépande hyresgastundersékning till-
sammans med AktivBo. Med en svarsfrekvens p& 66 procent och vart basta Net Promoter
Score hittills ser vi att engagemanget 6kar och att fler vill vara med och paverka sitt boende.

Hyresgasterna lyfter sarskilt fram det personliga bemoétandet, tryggheten i omradena och
hur smidigt felanméalningar hanteras. Allra hogst betyg far bemotandet fran véra fastighets-
tekniker, som nar hela 94 procent. Samtidigt ser vi tydliga forbéttringsomraden. Infor 2026
fokuserar vi pa rent och snyggt i tvattstugor och trapphus samt forbattrad och mer tillgang-
lig information.

Arbetet har redan borjat och i vara tvittstugor byter vi successivt ut stadutrustning, ser 6ver
skyltning for att gora det enklare att gora ratt. Sma forbattringar som mérks i vardagen.

- Det ar ofta i de sma sakerna som helheten avgors. Nar vi lyssnar pa hyresgéasterna kan vi
ocksa gora ratt saker pa riktigt, sager Sebastian Starkman, en av vara forvaltare.

Resultaten fran undersokningen anvinds i hela organisationen och omsitts i konkreta dtgér-
der i det dagliga arbetet. Genom att lyssna, agera och f6lja upp utvecklar vi bade var service
och vara bostader. Det ar sa vi skapar trygga, trivsamma hem, idag och 6ver tid. Utan hyres-
gaster inget Ostersundshem.
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Vi bygger framtidens arbetsplats

Medarbetarna ar var viktigaste resurs och en forutsattning for att vi ska kunna leverera lang-
siktigt varde till vara hyresgéaster och agare. For oss ar det darfor centralt att vara en attraktiv
arbetsplats dar manniskor trivs, utvecklas och vill stanna.

Vi har sedan linge arbetat proaktivt for att vara
en attraktiv arbetsgivare med stark kompetensut-
veckling, interna samarbetsprojekt och ett stabilt
forménspaket dar arbetsgladje och gemenskap ska
pragla vara dagar. Vi erbjuder vara medarbetare
friskvardssatsningar och arbetar mot en vardag déar
vara medarbetare kan kianna en balans mellan var-
dag och fritid. Vi ar 6vertygade om att nar det funkar
pa bada planen, mér man och presterar som bést.

Under 2025 har vi ocksa valt att stiarka vart risk- och
sakerhetsarbete. Hela personalgruppen har gitt en
uppdaterat HLR- och forsta hjalpenutbildning och
vi har investerat i ett nytt digitalt system for risk-och
olycksfallshantering for att skapa en battre struktur i
vart systematiska arbetsmiljoarbete.

Projekt Sambo stérker intern arbetsmiljé och
langsiktig hallbarhet

Under flera &r har vi haft vir verksamhet uppdelad
pa tva kontor. Detta har forutom ett fysiskt avstand

"”V'

v
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ocksd inneburit dubbla funktioner, lingre besluts-
vagar och begransade mojligheter till spontant sam-
arbete Over organisatoriska granser. Vi har under
2025 tagit ett strategiskt kliv genom Projekt Sambo,
en satsning pa att samla verksamheten i en gemen-
sam arbetsplats i vara lokaler pa Radhusgatan.

Samlokaliseringen ar mer an en fysisk forandring.
Den dr en investering i var kultur, vara arbetssétt och
var formaga att mota framtidens krav pa ett modernt
och hallbart bostadsbolag. Genom att samla kom-
petens, funktioner och stédprocesser starker vi var
gemensamma riktning och var kapacitet att leverera
varde till vara hyresgéster.

Arbetet har préglats av dialog och delaktighet, dar
fragor om arbetsmiljo, logistik, tillganglighet och
funktionalitet har utretts och utvecklats for att mota
bade verksamhetens och medarbetarnas behov. Un-
der forsommaren 2026 planeras arbetet vara klart
och vi ska bli sambos pa riktigt.




Hallbarhet i siffror

Verksamhetsstyrning och samspel med intressenter

Foretaget har en inképspolicy innehallande hallbarhetskriterier
Foretaget har en visselblasarfunktion

Foretaget har ett miljéledningssystem ex ISO 14001

Foretagets CSR-arbete utvérderas av extern part

Foretaget utvarderas av extern revisor

Foretaget arbetar efter en dokumenterad etisk kod

Foretaget har en fungerande arbetsmetod for att kontinuerligt
utvérdera foretagets styrelse och ledning

Foretaget har en policy fér att férhindra korruption och mutor
Foretaget har en transparent hyrespolicy

Foretaget arbetar med boinflytande

Foretaget har riskhanteringssystem som inkluderar hallbarhet
Avtalstrohet, procent

Inkop rattvisemarkta produkter

Foretaget staller krav i upphandling avseende milj6- och energiprestda
Foretaget stéller krav pa livscykelkostnadsanalyser (LCC) i upphandliar
Foretaget varderar LCC kostnader i upphandling och projekt
Uppférandekod for entreprendrer

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

Jamstalldhet ledande positioner styrelse
Jamstalldhet ledande positioner ledningsgrupp

2025
Nej
Ja
Nej
Nej
Ja
Nej

Ja

Ja

Ja

Ja

®  Ngj
Ingen matning
® Nej
Ja

® Nej
Ja

Ja

100%

man
40%
67%%

kvinnor
60%
33%

man
40%
67%%

2024
@® Nej
Ja

@® Nej
@® Negj
Ja

@® Negj

Ja
Ja
Ja
Ja
@® Nej

Ingen matning

® Nej
Ja

® Ngj
Ja

Ja

100%

kvinnor
60%
33%

man
40%
67%

2023
@® Negj
Ja
® Nej
® Ngj
Ja

® Nej

Ja

Ja

Ja

Ja

® Nej
Ingen matning
® Nej
Ja

® Nej
Ja

® Nej
100%

kvinnor
60%
33%

God arbetsmiljo

Anstéllningsform, antal

Alder18-29 ar
Alder 30-54 ar
Alder 55-64 ar
Alder 6ver 65 ar
Totalt

Fordelning snittlén (exkl. vd)
Tjansteman
Arbetare

Sjukfranvaro korttids, procent

Sjukfranvaro langtids, procent

Utbildningskostnader per anstélld, kronor

Friskvardsinsatser kostnad totalt, kronor

Foretaget har transparenta rekryteringsprocesser

Foretaget har en arbetsmiljépolicy- och/eller halsoframjande policy
Personalomsattning, antal bérjat/slutat

Arbetsmiljoundersékning utférd

2025

Tillsvidare: 55
Visstid: 3
Inhyrd: O

man
45 263
33733

2,51%
3,71%
16 853
157 980
Ja

Ja

3|4

Ja

23

kvinnor

kvinnor
42 825
29 800

man

20

36

man
42 295
32 579

2024

Tillsvidare: 58
Visstid: 3
Inhyrd: 2

kvinnor
3

18

6

0]
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kvinnor
40 317
29 300

1,94%
4,95%
25608
151026
Ja

Ja
104
Ja

man

man
43 307
31560 -

2023

Tillsvidare: 54
Visstid: 1
Inhyrd: 2

kvinnor
2 1
20 16
n 5
2 0]

35 22

kvinnor
39 816

2,33%
2,41%
22 691
161391
Ja

Ja
3|6
Ja



Miljéansvar

Energiprestanda (kWh/m2 Atemp)

Energieffektivisering sedan 2007

Kopt fjarrvarme (MWh)

Képt el (MWh)

Egen producerad férnybar energi (MWh)

Andel egen producerad férnyelsebar energi av totalt elbehov
Foretagets klimatutslapp (ton, local based)

- varav el

- varav fjarrvarme

- varav firmabilar

Andel fossilfritt (locad based)

Koldioxid nybyggnation kg CO2e/m2 BTA

Andel el i drivmedel

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

Hushallens restavfall kg/hushall per vecka

Aktiviteter for att framja hallbara beteenden hos hyresgéaster

2025
122
-31%
31245
4993
1586
32%
680
294
382
4,3
98,30%
201
68%
74

1,9

76
3,13
Ja

2024

122

-31%

31438

5000

1562

30%

866

462

395

87

97,85%

ingen uppgift
59%

18

14

77

ingen uppgift
Ja

2023

128

-28%

32 296

5276

1639

26%

679

484

272

6.8

98,20%
ingen uppgift
58%

18,3

6,2

77

ingen uppgift
Ja

Socialt ansvar

Andel boende som upplever att de ar trygga i sin boendemiljé
Kostnader for antisocialt beteende (skadegérelse och sakerhet)
Finns atgardsplaner for att 6ka féretagets ndjdhet

Bostadsko, antal

Studentbostéder, antal

Trygghetsbostader, antal

Ungdomsbostéader, antal

Bostéder som ér tillgédngliga for dldre och funktionshindrade, antal
Férmedlade lagenheter via bostadssocial fortur, antal

Andel férmedlade lagenheter via bostadssocial fértur

av totalt formedlade ldgenheter i procent

Avhysningar pa grund av ekonomiska skal, antal

Avhysningar pa grund av stérningar och avtalsbrott, antal
Vakansgrad exklusive studentboende/spéarrade ldgenheter, procent
Hyresniva med presumtionshyra, kr/kvm/ar

Hyresniva utan presumtionshyra, kr/kvm/ar

Hyresutveckling, procent

Sponsring, kronor
NPS (Net Promotor Score)

2025
80,2%**
957 600

Ja

44 400

610

106

23

Ingen uppgift
23

2,48%

7

6
0,50%
1930
1174

Generell 4,86%
Presumtion 3,9%

516 553
-1

2024
4,1

596 922
Ja
36133
608

106

23
Ingen uppgift
16
3,88%

10

8

0,80%

1858

1091
Generell 5,4%

Presumtion 4,5%

510 000
-1

2023
4,16*
575000
Ja
25020
650

106

23
Ingen uppgift
28
2,00%

4
7

Ingen uppgift
1810

1027

Generell 4,15%

Presumtion 2,6%

383 946
-8

Ekonomiskt ansvar

Arliga investeringar, tkr

Planerade underhallskostnader, tkr

Planerat underhall, kronor/kvm

Driftkostnad kronor/kvm/ar

Tillférda bostéader

Investeringar i nyproduktion och fastighetsférvary, tkr
Investeringar i nyproduktion och fastighetsférvarv

del av omsattning, procent

Avyttringar, antal bostéder

Fastighetsforvarv, antal bostader

* Matningen ar gjord pa en femgradig skala.
** Nytt métverktyg fran 2025 dar vi méter procentutellt.

2025
42 217
163 334
722
692

2

37 206
12%

2024

14 081
220738
978

662

12

(0]

0

41

2023
1412
127 265
563
645

2

0

0
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Forvalningsberiittelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Ostersundshem AB avger foljande arsredovisning

for rakenskapsaret 2025.

fi’rsredom'sningen arupprdttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges redovisas alla belopp @ tusen-
tals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregdaende dr.

Information om verksamheten

Ostersundshem AB ska med beaktande av kommu-
nens bostadspolitiska malsattningar och affarsmassi-
gaprincipervaraen aktivaktor pabostadsmarknaden
och foridla sitt bostadsinnehav genom nyproduktion
samt kop respektive forsaljning av bostiader. Bolaget
ar ett viktigt instrument for att uppna bostadssociala
mal inom kommunen. Bolaget ska tillhandahalla stu-
dentbostader till dem som studerar vid Mittuniversi-
tetet samt yrkeshogskola i Ostersund.

Ostersundshem AB:s uthyrningsobjekt vid rets
utging utgors av:

2025 2024
Bostader 3593 3589
Lokaler 98 99
Garage 995 996
P-plats och carport 1753 1754

Foretaget har sitt site i Ostersunds kommun, Jamt-
lands lan.

Agare och koncernférhéllande

Bolaget ér ett heligt dotterbolag till Ostersunds R&d-
hus AB, organisationsnummer 556593-7553 med
sate i Ostersund. Ostersunds Radhus ags i sin tur av
Ostersunds kommun. Ostersunds Radhus AB ar det
hogsta bolaget inom koncernen som upprittar kon-
cernredovisning och ags i sin tur av Ostersunds kom-
mun till 100 procent.

Ostersundshem AB &r moderbolag till Ostersunds-
hem Holding 2 AB (559373-4972). Dotterbolaget

har inte bedrivit nagon verksamhet under 2025.

Styrelse

Ostersundshem AB har en styrelse bestdende av to-
talt tio ordinarie ledaméter och tre suppleanter. Sju
ledamoter och tva suppleanter speglar den politiska
sammansittningen i Ostersunds kommunfullmik-
tige, en ordinarie ledamot &r politiskt oberoende.
Vidare har styrelsen tre arbetstagarrepresentanter
varav tva ledamoter och en suppleant.

Vid rikenskapsarets utging utgjordes styrelsen
av:

Robert Uitto (S) ordforande
Therese Dahlgren Ekroth (M)vice ordférande
Stig Andersson Edman (KD) ledamot

Gertrud Nygren (S) ledamot
Eva Nissén (C) ledamot
Nils Sandqvist (V) ledamot
Conny Hansson (S) ledamot
Terése Gardin (extern) ledamot

Gunilla Nilsson ledamot arbetstagar-

representant Unionen

Katarina Undrom ledamot arbetstagar-
representant Unionen

Anders Alfredsson (M) ersittare

Ivan Hansson (C) ersittare

Karin Osterberg ersattare arbets-
tagarrepresentant
Unionen

Styrelsen har varit ofériandrad under verksamhets-
aret 2025.

Arsstimma 2025

Ordinarie arsstimma dgde rum den 19 maj 2025
déar samtliga aktier var representerade. Agarbolaget
Ostersunds Radhus AB representerades av Niklas
Daoson. Arsstimman faststillde riakenskaperna for
2024, beviljade styrelsen och vd ansvarsfrihet for
2024 ars forvaltning samt antog agardirektiven. Be-
sluten hade foregatts av beslut i kommunfullméktige.

Ledning
Under rikenskapséaret har Kenneth Karlsson varit

utsedd vd.

Intresseorganisationer

Ostersundshem AB ar ansluten till arbetsgivarorga-
nisationen Fastigo, branschorganisationen Sveriges
Allménnytta, ink6psorganisationen HBV, Fastighets-
agarna Sverige samt Studentbostadsforetagen. Bola-
get ar aven sedan 2023 medlem i foreningen Rattvist
Byggande for att framja sund konkurrens och brotts-
fria byggen.

Utférande

Forvaltning och fastighetsskotsel av fastighetsbe-
standet utfors av anstalld personal. Stadning och ytt-
re fastighetsskotsel utfors av entreprendrer. Anstélld



personal ansvarar for hyres- och ekonomiadministra-
tion.

Personal

Vid &rets slut hade Ostersundshem 58 (61) anstéllda,
25 (25) kvinnor och 33 (36) mén. Av dessa var 56
(58) personer tillsvidareanstillda, 24 (23) kvinnor
och 32 (35) méan.

Bolaget har tecknat kollektivavtal med Unionen och
Fastighetsanstalldas forbund.

Hyror

Hyresforhandlingen for 2025 resulterade i en gene-
rell hyreshojning om 4,86 procent. Lagenheter som
avvek fran den generella ar lagenheter med presum-
tionshyra (3,9 procent), ROT-renoverade ligenheter
(4,5 procent) samt lagenheter dar hushallsel ingar
(5,00 procent). Hojningen ar géllande fran och med
den 1februari 2025.

Hyresférhandling fér 2026 resulterade i en generell
hyreshojning om 3,35 procent. Lagenheter som av-
vek fran den generella ar ligenheter déar hushallsel
ingér (3,95 procent). Hojningen ar gallande fran och
med den 1 januari 2026. Utdver hyran justeras dven
vissa avgifter for sjalvdoserande tvattmaskiner samt
avgifter kopplat till IMD-métning.

Hyreshdjning jamfért med KPI (%)
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8
7
6 5.4
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5
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4
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3
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0
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Vasentliga handelser under rikenskapsaret

En fortsatt utmanande omvirld

Omvirldssituationen for bolaget ar fortsatt utma-
nande. Effekterna av de senaste arens inflation kvar-
star och har medfort varaktigt hogre kostnader for
drift, underhéll och entreprenader, sirskilt inom
energi och tekniska tjanster. Kostnadsokningarna
paverkar bolagets kalkyler negativt och begransar
utrymmet for bade investeringar och planerat under-
hall. Samtidigt har hyresintakterna inte utvecklats i
motsvarande takt, vilket medfor svarigheter att fullt
ut kompensera for den 6kade kostnadsnivan. Sam-
mantaget innebédr detta ett anstringt ekonomiskt
lage dar fortsatt kostnadskontroll och noggranna
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prioriteringar behover goras for att sikerstilla en
langsiktigt hallbar férvaltning.

Pulsade hyresgistundersékningar

Under aret har bolaget investerat i ett nytt under-
sokningsverktyg for att lopande méta och folja upp
nojdheten bland vara hyresgaster. Genom verktyget
kan vi kontinuerligt folja utvecklingen av bade servi-
ce- och produktindex samt analysera vart NPS-varde
(Net Promoter Score). Under 2025 har vi fokuserat
pa att samla in enkétsvar for att skapa ett stabilt fak-
taunderlag infér 2026, dar vi avser att arbeta mer ak-
tivt med resultaten och implementera atgarder base-
rat pa de enkatsvar som inkommit. Det nya verktyget
AktivBo ger oss mojligheten att snabbt identifiera
forbattringsomraden och stiarka dialogen med véra
hyresgaster, vilket pé sikt bidrar till hogre kundngojd-
het och ett mer behovsanpassat erbjudande

Forvirv och forsiljning av anliggningstillgangar
Under dret har bolaget avyttrat de tre sista andelarna
i bostadsrattsforeningen Korféltets centrum, avytt-
ringen av andelarna ar en del av bolagets strategi att
renodla verksamheten. Bolaget har &dven genomfort
en fastighetstransaktion dir samtliga pantbrev som
fanns inom bestandet avyttrats.

Bolaget har under aret forvarvat fastigheten Humlan
8 med fem lagenheter fran Jamtkraft AB, dar bolaget
har for avsikt att {4 till stdnd en dndring av detaljplan
for att medge en byggritt for ett storre flerbostads-
hus i centrala Ostersund.

Tvist med lokalhyresgist

Bolaget har en tvist med en lokalhyresgést somidags-
laget reservationsvis ar hanskjuten till hyresnamnd
for medling till f5ljd av att vi sagt upp hyresavtalet for
avilytt. Hyresgasten gor géillande att uppsigningen
inte uppfyller de formkrav som foljer av 12 kap. Jor-
dabalken och vidare att uppségningen inte grundats
pa nagot sakligt skal. Hyresgésten kan inte godta att
flytta utan erséttning dar utgangspunkten ar att hy-
resgisten vid forlingningsvagran har ratt till ersatt-
ning motsvarande minst en arshyra. Bida parter ar
oppna for dialog i fragan och diskussioner pagar.

Underhalls- och investeringsverksamheten

Arets underhall, bade invandigt och utvandigt, har
totalt uppgatt till 163 mnkr (221 mnkr) vilket motsva-
rar 720 kronor (980 kronor) per kvadratmeter.

Nedan foljer ett urval av de atgirder som utforts

under aret:

«  Totalrenovering av ett antal lagenheter pa Verk-
staden 3.

+  Hissariolika delar av bestandet har modernise-



rats eller bytts ut.

«  Konvertering av motorvarmare till kombiladda-
re pa flertalet bostadsomraden for att mojliggora
elbilsladdning,.

+  Omfattande renovering av ett antal tvattstugor

. Fardigstallande av samtliga ldgenhetsrenove-
ringar inom kvarteret Hjorten g

«  Projektering for Haradsskrivaren 7 avslutades

under aret, entreprenaden beriknas paborjas i

februari 2026.

Fortatning med tva studentldgenheter pa Logen
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Det tidigare arbetssittet enligt den faststillda fast-
ighetsutvecklingsplanen fran 2020 har under aret
avvecklats och framgent kommer bolaget arbeta mer
anpassat fastighet for fastighet. Det nya konceptet
gar under bendmningen lokala fastighetsteam. I tea-
men har interna kompetenser samlats for att kartlag-
ga respektive fastighets behov for att kunna bemota
dessa mer effektivt.

I februari beslutade styrelsen att starta ett nyproduk-
tionsprojekt pa Tallasen. Kvarteret, som fatt namnet
Tallen, bestar av fyra huskroppar med totalt 78 14-
genheter. Under 2025 fardigstalldes markarbeten,
gjutning av plattor samt takkonstruktion. Under
2026 kommer huskropparna att produceras mo-
dulvis i fabrik for att darefter fardigstallas pa plats.
Planerad inflyttning berdknas ske i december 2026.

Energi och miljo

Ostersundshem undertecknade 2018 Allmiinnyt-
tans Klimatinitiativ déar vi som bolag ska na tva
huvudmal:

+  Enfossilfri verksamhet senast ar 2030.
+ 30 procent ldgre energianviandning till 2030
(rdknat fran referensar 2007).

Under 2025 har arbetet for att uppna dessa mélsatt-
ningar fortgatt. Ostersundshem blev 2016, som for-
sta allméannytta i Sverige, fossilfria sett till den egna
verksamheten. Aven méalsittningen om energieffekti-
visering ar uppnadd sedan 2024 . Var genomsnittli-
ga energiprestanda i fastighetsbestandet var 120 ki-
lowattimmar per kvadratmeter, 34 procent lagre an
startaret 2007.

Energieffektivisering ar ett stort fokus i vara renove-
ringar och underhallsatgarder. Vi har tydliga energi-
besparingar pa flertalet fastigheter vilket ar resulta-
tet av ett envist och medvetet arbete med intrimning
av installationer. Dessa har utforts av véra fastighets-
tekniker och drifttekniker.

Elforbrukningen i Ostersundshems verksamhet ar
hundra procent fornybar och fjarrvarmen haller en
mycket hog miljoprestanda. Vi installerar solceller i
var nyproduktion samt pd en del av det aldre bestan-
det. Installerad effekt ar 371 kW, vilken ar oférandrat
sedan 2023. Ostersundshem ager ocks andelar mot-
svarande 15 000 kW effekt i Ostersunds solcellspark.
Under aret har vara andelar i parken producerat cir-
ka1280 MWh.

Vara hyresgaster och deras beteenden ar en central
del i arbetet mot mélsattningen om ett Fossilfritt
2030. Genom att informera, skapa engagemang och
erbjuda battre forutsattningar fér en hallbar livsstil
kan vi paverka och underlatta klimatsmarta val i var-

dagen.

Under aret har bolaget darfor haft ett sarskilt fokus
pa atgirder som underlattar omstallningen. Bland
annat har vi fortsatt att bygga ut infrastrukturen for
elbilsladdning, dar antalet laddplatser nu uppgar till
870 stycken, motsvarande cirka 50 procent av vara
utomhusparkeringsplatser.

I samarbete med kommunen har vi &ven arbetat for
att 6ka anvandningen av véra tre elbilspooler, samt
genomfort bade forbattringar och informationsin-
satser 1 atervinningsrummen i vara bostadsomraden
for att stodja ett mer hallbart avfallshanteringsarbe-
te.

Finansiering

Ostersundshem har idag ett attraktivt bestand med
f& vakanser. Dock kan nivan i framtiden paverkas
av vad som hénder pd bostadsmarknaden, bade
nationellt och lokalt. Det ar centralt och verksam-
hetskritiskt att kontinuerligt sakerstalla behovet av
langsiktig finansiering av verksamheten. Bolaget ar
bundet av finanspolicyn som beslutats av Ostersunds
kommun. All 1&ngfristig finansiering ska ske via Ost-
ersunds kommuns internbank. Ostersunds kommun
har 2025 medgivit en limit pd borgen med 709
mnkr. Limiten minskar arligen med 14,5 mnkr. Pa
bokslutsdagen nyttjas inte nagon del av denna limit.

Bolagets hela laneportfolj om 800 mnkr ar helt re-
finansierad i Ostersunds kommuns grona obliga-
tionsprogram. Ostersundshem var ett av de forsta
fastighetsbolagen i Sverige med helt gron langfristig
finansiering. Laneportfoljen ar férdelad pa fyra lan
med varierande slutfoérfallodagar.

Belaningsgrad pa fastigheternas

marknadsvarde 22,0 %



Belaningsgrad pa fastigheternas
bokférda varde 39,2 %
Genomsnittsrantan uppgar till 1,23 procent per bok-
slutsdagen. Genomsnittlig kapital- och rantebind-
ning uppgar till 3,56 ar. Bruttorantekostnaden for
2025 for Ostersundshem AB ar 10,0 mnkr. Inga 18-
nerantor har aktiverats i projektverksamheten under
2025.
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Risker

Att aga och forvalta fastigheter innebar en stindig
exponering av en méngd risker. Ostersundshem ar-
betar l6pande med att optimera mgjligheter och
samtidigt férsoka hantera och minimera mojliga
riskfaktorer.

Framsta riskerna ligger i kostnadsutvecklingen for
taxebundna kostnader, byggtjanster, rantor samt
eventuella nedskrivningar av fastigheter kopplat till
K3-regelverket. Aven tillgingen p& personal inom
byggsektorn utgor en stor risk. Férandringar i skatte-
system kan f& negativ inverkan for bolaget.

Prognos 2026
Bolagets resultat for 2026 beraknas bli cirka 38
mnkr fére bokslutsdispositioner och skatt.

Kanslighetsanalys

Foriandring Forandring av

iprocent resultatet fore
skatt (mnkr)

Hyra bostader +/-2 +/- 5,7
Vakansgrad
bostader +/-1 -/+2,8
Taxebundna och
uppvarmnings-
kostnader +/-5 -/+3,1
Ranteniva +/-1 -/+ 8,0

Analysen visar att savil finansieringskostnader som

hyresintakter ar avgdrande faktorer for bolagets
resultat. En effektiv kostnadskontroll, stabil uthyr-
ningsgrad och en aktiv hantering av ranterisken ar
centrala for att begransa resultatvariationer och stér-
ka den langsiktiga finansiella stabiliteten.

Fastighetsvardering

Bolaget beslutade om fastighetsvarderingspolicy un-
der hosten 2018. Redaktionella andringar har gjorts
i policyn under 2025. Fastighetsvarderingen utgor
underlag for den arliga nedskrivningsprévningen.
Varderingen ar underlag for bedomning om ned-
skrivningsbehov, eller om aterforing av tidigare ned-
skrivningar foreligger.

Marknadsvirdet pa bolagets fastighetsbestand upp-
gar till 3 630 mnkr (3 259 mnkr), varav bostadsfast-
igheter utgdér 3 562 mnkr (3 191 mnkr). Marknads-
virdet har okat med cirka 370 mnkr vilket framst
ar en foljd av renoveringen av kvarteret Hjorten och
generellt forbattrade driftsnetton for hela fastighets-
bestandet.

Nedskrivningsprévning

Marknaden for forsaljning av bostadsfastigheter ar
fortfarande avvaktande, avkastningskraven har inte
gatt ned trots sainkning av styrrantan. Under 2023
utgick fastighetsvardering fran hogre avkastnings-
krav jamfort med aren innan, under 2024-2025 har
nivaerna dock stabiliserat sig. I arets vardering har
det inte identifierats nagot nedskrivningsbehov for
det dldre bestandet, detta da fastigheternas driftnet-
ton 6verlag haft en positiv utveckling och att avkast-
ningskraven i stort sett ar oférandrade.

I'slutet av 2024 beslutade bolaget att paborja nypro-
duktion av den tredje och sista etappen pa Tallasen.
Nedskrivningsprovningen resulterade i en nedskriv-
ning om ca 23 mnkr, detta pa grund av avkastnings-
krav som stabiliserat sig pa en hogre niva jamfort
med tidigare ar samt hoga byggkostnader. Det har
dock identifierats mojlighet att aterféra nedskriv-
ningar for de tidigare etapperna inom samma kvar-
ter. For bolagets bestand av Attefallshus beslutade
styrelsen att dterféra tidigare nedskrivningar om
totalt 3 mnkr. Totalt sett resulterade arets nedskriv-
ningsprovning i en aterforing om ca 0,9 mnkr, vilket
ar nettot av bade nedskrivningar och reverseringar.

Styrelsearbete och bolagsstyrning

Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom
vilket dgaren direkt eller indirekt styr bolaget. Styr-
ning, ledning och kontroll av bolaget fordelas mellan
styrelsen, vd och 6vriga personer i bolagets ledning.
Bolagsstyrningen ar det ramverk som hanterar an-



svarsfordelning och rapportering samt reglerar hur
riskerna i verksamheten begransas. Styrningen grun-
dar sig pa externa och interna regelverk som ér fore-
mal for standig utveckling, férandring och forbatt-
ring,

Styrelsens arbete under 2025

Under 2025 har styrelsen har haft sju styrelseméten.
Styrelsen har under 2025 bland annat beslutat om
affarsplanen for kommande ar, ROT-renoveringar,
igangsattningstillstand fér nyproduktion och om-
byggnation av bolagets huvudkontor for att kunna
sametablera personalstyrkan. Vidare har hela sty-
relsen gemensamt akt till Malmo, dér tid avsattes for
ett tvadagarsméte som kombinerades med ett stu-
diebesok hos allmannyttan Eslovs Bostads AB. Den
l6pande verksamhetsuppfdljningen under aret har
fokuserats framst kring omvérldsbevakning, ekono-
misk rapportering, uthyrningsliaget, uppféljning av
storre projekt, vakanser, bolagets finanser, hélsotal
samt skatter och avgifter. Vidare har tid avsatts dar
ledamoterna ges mojlighet till diskussion utan led-
ningens narvaro.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet som tillsattes 2021 har under aret
deltagit i arbetsmoten med bolagets revisorer och
lekmannarevisorer samt bolagets controller i fragor
kring bolagets internkontrollplan. Under 2025 har
revisionsutskottet utgjorts av styrelsens vice ordfo-
rande Therese Dahlgren Ekroth samt ledamot Eva
Nassén.

Maluppfyllelse dgardirektiv

Nedan dterges en Oversiktlig sammanstallning av
hur vl bolaget anser sig ha genomfort de uppdrag
som bolaget erhdllit under 2025. Agardirektivet
innehaller bade verksamhetsuppdrag och ekono-
miska uppdrag for verksamhetsaret for 2025. Totalt
sett innehaller agardirektivet tolv bolagsspecifika
uppdrag, samt ytterligare fyra uppdrag som ar av
ekonomisk karaktér. Dessa uppdrag ar kopplade till
kommunens 6vergripande mal som visas nedan. Uto-
ver dessa uppdrag finns det tre 6vergripande direktiv
att forhalla sig till.

Verksamhetsmal
Bolaget ska:
bedrivas socialt, miljomassigt och ekonomiskt

hallbart
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6 uppdrag, varav 5 genomforda

+  bidra till en attraktiv och vélfungerande arbets-
marknad
1 uppdrag, varav 1 genomfort
bidra till en hallbar tillvixt genom att
attrahera bade méanniskor och naringsliv

5 uppdrag, varav 4 genomforda

De uppdrag som inte beddms genomférda ar anting-
en i konflikt med bolagets verksamhet eller saknar
tydliga ramar for vad som avgor huruvida uppdraget
kan anses uppfyllt varfor de till 4garen har redovisats
som delvis uppfyllda.

Ekonomiska uppdrag

Overskottsgrad  Uppfyllt, utfall 37 %, krav
36 %, snitt Sveriges Allman-
nytta (2024) 37 %

Soliditet Uppfyllt, utfall 61 %, krav
40 %, snitt Sveriges Allmén
nytta (2024) 29 %

Avkastning

pa totalt kapital Uppfyllt, utfall 4,4 %, krav
2 %, snitt Sveriges Allman-
nyttan (2024) 3,2 %

Direktavkastning

(informationsvis) 3,4 % jmf Sveriges Allmannytta
(2024) 3,6 %

De av bolaget redovisade nyckeltalen ska réknas och
redovisas som rullande 48-ménaders medeltal.

Overgripande dgardirektiv till Ostersundshem

+  Fungera som ett instrument for att uppna kom-
munens bostadssociala mal.
Offensivt medverka till en héllbar befolknings-
tillvaxt och en langsiktigt hallbar bostadsforsorj-
ning i kommunen i enlighet med kommunens
strategier for naringsliv och bostadsforsorjning.
Uppritta samverkansavtal med kommunen avse-
ende bostéder till socioekonomiskt utsatta grup-
per och personer med funktionsnedsattningar.

Ovan overgripande dgardirektiv anses vara antingen
uppfyllda eller pagaende fran bolagets sida. Under
2025 har bolaget ingatt i ett samverkansavtal med
Ostersund kommun.

En mer detaljerad beskrivning 6ver méluppfyllelsen
aterfinns i Ostersundshems bolagsstyrningsrapport.



Flerarsoversikt (mnkr)

2025 2024 2023 2022 2021
Hyresintakter 300,6 282,9 272,7 275,6 278,0
Resultat efter finansiella poster 43,3 50,2 33,8 261,1 30,2
Rorelsemarginal (%) 13 14 9 43 13
Réntabilitet pa eget kapital (%) 2,8 3,3 2,5 19,1 24
Balansomslutning 25297 2479,8 24164 23743 21331
Soliditet (%) 60,7 60,6 62,1 62,2 58,7
Medelantal anstéllda 53 52 49 52 52

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel

(kronor):
balanserad vinst 1406 455 999
arets vinst 34048152

1440 504 151

disponeras s att
i ny rakning 6verféres 1440 504 151
1440 504 151

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys med noter.
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Resultatrdkning

Belopp, tkr

Nettoomséattning

Hyresintéakter

Aktiverat arbete for egen rakning

Ovriga férvaltningsintékter

Summa nettoomséttning

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Underhallskostnader

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Aterféringar/Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar
Ovriga rorelsekostnader

Summa fastighetskostnader

Bruttoresultat

Central administration

Rorelseresultat

Resultat fradn finansiella poster
Resultat fran évriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar
Ovriga rénteintékter 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

6,7,8

2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
300 581 282 874
407 3497
15159 16 842
319 147 303 214
-157 006 -149 811
-35191 -30 419

-6 276 -6 122
-66 944 -64 167
871 3000
-1296 -2108
-265 842 -249 628
53 305 53 586
-11236 -10 470
42 069 43 116
1196 2736

10 015 14147

-10 023 -9757
1188 7126

43 257 50 242
1500 1690

44 757 51932
-10709 -49 054
34 048 2 878



Balansrdkning

Belopp, tkr
Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar
Licenser

Materiella anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter

Maskiner och inventarier

Pagaende anlaggningar avseende materiella anlaggningstillgangar20

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i dotterféretag

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Uppskjuten skattefordran

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kund- och hyresfordringar
Fordringar hos Ostersunds kommun
Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not 2025-12-31 2024-12-31
17 494 745
494 745

18 2040 301 1931222
19 2964 4105
102 170 105 634

2145 436 2040 962

21,22 50 50
23 8542 9303
24 0 343
8 592 9 696

2154 521 2 051403

1379 1244

66 525 69 631

535 714

2056 3150

25 10 757 11703
81252 86 443

293 000 316 000

293 000 316 000

939 25916

375191 428 359

2529712 2479762



Belopp, tkr
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avséattningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avséattningar

Langfristiga skulder
Skulder till Ostersunds Kommun
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernféretag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not 2025-12-31 2024-12-31
26, 27
60 000 60 000
12 000 12 000
72 000 72 000
1406 456 1403 578
34 048 2 878
1440 504 1406 456
1512 504 1478 456
28 500 30 000
24 99 968 89 584
99 968 89 584
28,29
800 000 800 000
800 000 800 000
41570 31966
8 545 8203
2 555 2 245
30 36 070 39 308
88 740 81722
2 529 712 2 479 762



Rapport over fordndringar

i eget kapital

Belopp, tkr

Ingéende eget kapital 2024-01-01
Féregaende arets resultat
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2024-12-31
Ingdende eget kapital 2025-01-01

Féregaende arets resultat
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2025-12-31

Aktie- Bundna Fritt eget Arets Summa
kapital reserver kapital resultat eget kapital
60 000 12 000 1379 219 24 359 1475 578

24 359 -24 359 0

2878 2878

60 000 12 000 1403 578 2 878 1478 456
60 000 12 000 1403 578 2 878 1478 456
2878 -2 878 0

34048 34048

60 000 12 000 1406 456 34 048 1512 504
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Kassaflodesanalys

Belopp, tkr Not 2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Den I6pande verksamheten

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 31 43 257 50 242
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet 32 62 375 62 262
Betald skatt 197 -509
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréandring av rérelsekapital 105 829 111 995

Kassafléde fran férdndring av rérelsekapitalet

Férandring av kortfristiga fordringar 5012 69 504
Férandring av kortfristiga skulder 7018 8352
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 117 859 189 851

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -171 300 -203 710
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 3509 2632
Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar -1057 000 -866 601
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar 1081955 838 401
Kassafléde fran investeringsverksamheten -142 836 -229 278
Arets kassaflode -24 977 -39 427
Likvida medel vid arets boérjan 25 916 65343
Likvida medel vid arets slut 33 939 25916
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Tillaggningsupplysningar

Alla belopp i tkr om inget annat anges.

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredo-
visning (K3). Redovisningsprinciperna oférandrade jamfort med
foregaende ar. Fordringar har upptagits till de belopp varmed de
berdknas inflyta. Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till
anskaffningsvarden dar inget annat anges.

Intéktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits
eller kommer att erhallas och redovisas i den omfattning det ar
sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogo-
ras bolaget och intékterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.
Hyresintakter redovisas i den period som hyran avser. Intak-
ter fran tomt- och fastighetsférséaljningar resultatredovisas pa
kontraktsdagen, savida det inte strider mot sarskilda villkor i
képekontraktet.

Aktiverat arbete for egen rékning

Utgifter for eget arbete som under aret lagts ned pa nybyggnads-
projekt samt underhéallsprojekt som ska eller har aktiverats.
Posten ar en motpost till den del av de redovisade rérelsekost-
naderna som avser eget arbete och liknande vid produktion av
egna anlaggningstillgangar.

Anlaggningstillgangar

Immateriella och materiella anlaggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar
enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Immateriella anlaggningstillgangar

Koncessioner, patent, licenser, varumarken 5 ar.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintéak-
ter och/eller véardestegring. | begreppet férvaltningsfastigheter
ingar byggnader, mark och markanlaggningar.

Férvaltningsfastigheter redovisas i balansréakningen till belopp
som motsvarar utgifterna for fastighetens forvarv eller tillverk-
ning (anskaffningsvardet) med hansyn aven taget till av-, ned-
och uppskrivningar efter anskaffningen.

Komponentindelning

Materiella anlaggningstillgdngar har delats upp pa komponen-
ter nar komponenterna ar betydande och nar komponenterna
har vasentligt olika nyttjandeperioder. Nar en komponent i en
anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande
del av den gamla komponenten och den nya komponentens an-
skaffningsvarde aktiveras. Utgifter for [6pande reparationer och
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underhall redovisas som kostnader.

Byggnad Ar
Stomme & Grund 0-100
Tak 20-40
Fasad 30-100
Dérrar & Portar 15-30
Varme & Sanitet 10-45
El 10-40
Ventilation 15-40
Hiss 35
Hyresgast-eller

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

Maskiner & inventarier  3-10

Nyttjandeperioden fér mark ar obegransad och darfér skrivs
mark inte av.

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder ompro-
vas om det finns indikationer pa att forvantad forbrukning har
forandrats vasentligt jamfort med uppskattningen vid forega-
ende balansdag. Da foretaget andrar bedémning av nyttjande-
perioder, omprévas aven tillgdngens eventuella restvarde. Effek-
ten av dessa andringar redovisas framatriktat.

Borttagande fran balansrikningen

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgdng tas
bort fran balansrédkningen vid utrangering eller avyttring, eller
nar inte nagra framtida ekonomiska férdelar vantas fran an-
vandning eller utrangering/avyttring av tillgangen eller kompo-
nenter. Den vinst eller férlust som uppkommer nar en materiell
anlaggningstillgang eller en komponent tas bort fran balans-
rakningen ar skillnaden mellan vad som eventuellt erhalls, ef-
ter avdrag for direkta forsaljningskostnader, och tillgangens
redovisade varde. Den realisationsvinst eller realisationsforlust
som uppkommer nar en materiell anlaggningstillgang eller en
komponent tas bort frdn balansréakningen redovisas i resulta-
trakning som en 6vrig rorelseintékt eller dvrig rérelsekostnad.

Nedskrivningar av materiella anlaggningstiligangar

Vid varje balansdag analyserar foretaget de redovisade vardena
for materiella anlaggningstillgdngar och immateriella tillgdngar
for att faststalla om det finns nadgon indikation pé att dessa till-
gangar har minskat i varde. Om sé ar fallet, berdknas tillgangens
marknadsvarde for att kunna faststalla vardet av en eventuell
nedskrivning. Dar det inte ar mgjligt att berdkna marknadsvar-
det for en enskild tillgdng, berdknas marknadsvardet for den
kassagenererande enhet till vilken tillgangen hor.



Laneutgifter

De laneutgifter som uppkommer da foretaget lanar kapital for
att finansiera tillverkningen av tillgdngar som tar betydande tid
att fardigstalla, raknas in i tillgdngens anskaffningsvarde. De
rantekostnader som réknas in i tillgdngens anskaffningsvarde
vérderas enligt effektivrantemetoden. Ovriga laneutgifter redo-
visas i den period de uppkommer.

Finansiella tillgangar

Finansiella tillgdngar varderas utifran anskaffningsvérdet.
Dessa redovisas i balansrakningen nar bolaget blir part i till-
gangens avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgdngar tas bort
fran balansradkningen nar ratten att erhalla kassafléden har 16pt
ut eller 6verforts och bolaget har dverfért i stort sett alla risker
och féormaner som ar forknippade med dganderatten. Finansiel-
la skulder tas bort fran balansrakningen néar forpliktelserna har
reglerats eller pd annat satt upphort.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde efter av-
drag for eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
képeskillingen som erlagts fér aktierna samt férvarvskostnader.
Eventuella kapitaltillskott laggs till anskaffningsvardet nar de
uppkommer.

Andra langfristiga virdepappersinnehav

Placeringar i vardepapper som &r anskaffade med avsikt att
innehas langsiktigt har redovisats till sina anskaffningsvarden.
Varje balansdag gérs bedémning om eventuellt nedskrivnings-
behov.

Kortfristiga placeringar

Vardepapper som ar anskaffade med avsikt att innehas kortsik-
tigt redovisas inledningsvis till anskaffningsvarde och i efterfél-
jande varderingar i enlighet med lagsta vardets princip till det
lagsta av anskaffningsvarde och marknadsvarde.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar

Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som om-
sattningstillgangar till det belopp som forvantas bli inbetalt ef-
ter avdrag for individuellt bedémda osékra fordringar.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i balansrakningen endast da legal
kvittningsratt foreligger samt da en reglering med ett nettobe-
lopp avses ske eller dd en samtida avyttring av tillgdngen och
reglering av skulden avses ske.

Nedskrivningsprévning av finansiella anlaggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns indikationer pa ned-
skrivningsbehov av nagon av de finansiella anlaggningstill-
gangarna. Nedskrivning sker om vardenedgangen bedéms vara
bestdende och provas individuellt.

Leasingavtal

D4 de ekonomiska risker och fordelar som ar forknippade med
tillgangen inte har Gvergatt till leasetagaren klassificeras le-
asingen som operationell leasing. De tillgangar som féretaget
ar leasegivare av redovisas som anlaggningstillgang eller som
omsattningstillgdng beroende av nar leasingperioden forfaller.
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Leasingavgiften faststélls arligen och redovisas linjart éver le-
asingperioden.

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, saval finansiella som
operationella. Operationella leasingavtal redovisas som en kost-
nad linjart éver leasingperioden.

Inkomstskatter

Total skatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrakningen, utom da underliggande transak-
tion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatte-
effekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt fér innevarande rakenskapsar
samt den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som &nnu
inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats

som galler per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida raken-
skapsar till foljd av tidigare handelser. Redovisning sker en-
ligt balansrakningsmetoden. Enligt denna metod redovisas
uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa
temporara skillnader som uppstar mellan bokférda respektive
skattemassiga varden for tillgangar och skulder samt for 6vriga
skattemassiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna
skatteskulder endast om de kan betalas med ett nettobelopp.
Uppskjuten skatt berdknas utifran gallande skattesats pa ba-
lansdagen. Effekter av férandringar i gillande skattesatser re-
sultatférs i den period férdndringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anlaggningstillgdng och
uppskjuten skatteskuld som avséattning. Uppskjuten skattefor-
dran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatte-
massiga avdrag redovisas i den omfattning det ar sannolikt att
avdragen kan avraknas mot framtida skatteméassiga 6verskott.
P& grund av sambandet mellan redovisning och beskattning
sarredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som ar hanfér-
lig till obeskattade reserver.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstéllda avser alla former av erséttningar
som foretaget [amnar till de anstéllda. Kortfristiga ersattning-
ar utgors av bland annat I6ner, betald semester, betald franva-
ro, bonus och erséattning efter avslutad anstéalining (pension).
Kortfristiga ersattningar redovisas som kostnad och en skuld
da det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en
ersattning till féljd av en tidigare handelse och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goéras.

Ersattningar till anstéllda efter avslutad anstéllning

| foretaget finns endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. Som
avgiftsbestamda planer klassificeras planer dar faststallda av-
gifter betalas och det inte finns forpliktelser att betala nagot yt-
terligare, utéver dessa avgifter.

Utgifter fér avgiftsbestdamda planer redovisas som en kostnad
under den period de anstéllda utfér de tjanster som ligger till
grund for férpliktelsen.



Offentliga bidrag

Bidrag fran staten redovisas till verkligt varde nar det ar rimligt
och sakert att bidraget kommer att erhallas och féretaget kom-
mer uppfylla de villkor som ar férknippade med bidraget. Bidrag
avsedda att técka investeringar i materiella eller immateriella
anlaggningstillgangar reducerar tillgangarnas anskaffningsvar-
den och déarmed det avskrivningsbara beloppet.

I de fall ingen framtida prestation for att erhalla bidraget kravs,
intaktsredovisas offentliga bidrag da villkoren for att erhalla bi-
draget aruppfyllda. Offentliga bidrag varderas till verkliga vardet
av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Koncernbidrag

Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som boksluts-
dispositioner.

Koncernférhallanden

Foretaget ar ett moderféretag, men med héanvisning till undan-
tagsreglerna i arsredovisningslagen 7 kap 3§ upprattas ingen
koncernredovisning.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redo-
visade kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfért

in- eller utbetalningar.

Nyckeltalsdefinitioner
Beldningsgrad pa fastigheternas marknadsvérde (%)

Réntebarande skulder dividerat med fastigheternas totala
marknadsvarde

Beldningsgrad pé fastigheternas bokférda varde (%)
Réantebarande skulder dividerat med fastigheternas totala bok-
férda varde

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter

samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bok-

slutsdispositioner och skatter.

Rérelsemarginal (%)
Rorelseresultat i procent av omséattningen.

Réntabilitet pa eget kapital (%)

Resultat efter finansiella posteri procent av justerat eget kapital
(eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskju-
ten skatt).

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med

avdrag for uppskjuten skatt) i procent av balansomslutning.

Overskottsgrad (%)

Driftnetto i procent av intdkterna, exkluderat fér extraordinéara
intakter (exempelvis vinst vid forsaljning, skadestand samt for-
sakringsersattningar).

Direktavkastning pd marknadsvéardet (%)
Driftnettot i procent av vagt marknadsvéarde (exkluderat for ex-
tra ordinéra intakter, se ovan).

Medelantal anstéllda
Medelantal anstéllda under rakenskapsaret.

Uppskattningar och bedémningar

Uppréattandet av bokslut och tillampning av redovisningsprin-
ciper, baseras ofta pa ledningens bedémningar, uppskattningar
och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt da be-
démningen gors. Uppskattningar och bedémningar ar basera-
de pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer, som
under radande omsténdigheter anses vara rimliga. Resultatet
av dessa anvands for att bedéma de redovisade vardena pa till-
gangar och skulder, som inte annars framgar tydligt fran andra
kallor. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattning-
ar och bedémningar. Uppskattningar och antaganden ses 6ver
regelbundet.

Inga vasentliga kéllor till osakerhet i uppskattningar och anta-
ganden pa balansdagen beddms kunna innebéra en betydande
risk for en vasentlig justering av redovisade varden for tillgangar
och skulder under néasta rakenskapsar.

Not 2 Koncernintern férsaljning och inkép

Under aret har koncerninterna inkép inom kommunkoncernen
uppgatt till 29,5 procent av bolagets totala kostnader. Kon-
cernintern férsaljning inom kommunkoncernen har uppgatt till
9,3 procent av bolagets totala intakter.

Not 3 Hyresintakter

Hyresintékter brutto 2025 2024
Bostader 286608 268587
Lokaler 12 648 13 011
Ovrigt 14 843 14 308

314099 295906

Avgar hyresbortfall

Bostader -8 862 -8720
Lokaler -1904 -1750
Ovrigt -2752 -2 561

-13 518 -13 031

Totalt per intaktsgren

Bostader 277746 259866
Lokaler 10 744 11261
Ovrigt 12 091 11747

300 581 282 874



Not 4 Operationell leasing
Summa av framtida minimileasingavgifter per balansdagen av-
seende icke uppsagningsbara operationella leasingavtal:

2025 2024
Inom ett ar: bostader, garage, p-platser 84182 78795
Inom ett ar: lokaler, 6vrigt 12733 11205
Senare an ett &r men inom fem ar;
lokaler, 6vrigt 57182 61703
Senare an fem ar: lokaler, 6vrigt 18 365 9 674

172 462 161377

De operationella leasingavtal som avser ordinarie bostader har
avtal som saknar bindningstid och kan sdgas upp med tre ma-
naders uppsagningstid. Framtida minimileaseavgifter fér bo-
stader motsvarar darfér tre manadshyror.

Not 5 Ovriga férvaltningsintékter

2025 2024
Hyresintakter kommunikations- och
kabel-TV-néat 7 996 7983
Vinst avyttring anlaggningstillgangar 3216 516
Forsakringsersattningar 88 4314
Ovriga férvaltningsintékter 3859 4029

15159 16 842

Not 6 Anstéllda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda 2025 2024
Kvinnor 22 19
Méan 31 33
53 52
Loner och andra ersattningar 2025 2024
Styrelse och verkstéallande direktér -1954 -1904
Ovriga anstéllda -27 713 -26 010
-29 667 -27 914
Sociala kostnader 2025 2024
Pensionskostnader fér styrelse och
verkstéllande direktor -448 -441
Pensionskostnader fér évriga anstallda -2 298 -2 220
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal -11834 -11280
-14 580 -13 941

Totala I6ner, erséttningar, sociala
kostnader och pensionskostnader -44 247 -41 855

Verkstallande direktéren har uppburit en 16n ar 2025 pa 1 379
tkr (1 360 tkr). Vd:s framtida pensionsférmaner regleras enligt
ITP-planen. For vd géller uppsagning fran foretagets sida, tolv
manaders uppséagningstid samt avgangsvederlag om sex ma-
nadsléner. Under uppséagningstiden har vd ratt till samtliga
anstéllningsférmaner enligt anstéllningsavtal. Vid uppsagning
fran vd:s sida géller sex manaders uppséagning.

Kénsfordelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen 60 % 60 %
Andel méan i styrelsen 40 % 40 %
Andel kvinnor bland 6vriga ledande
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befattningshavare 40 %
Andel mén bland 6vriga ledande b
efattningshavare 60 %

Not 7 Leasing, leasetagaren

33 %

67 %

Ostersundshem AB &r leasetagare genom operationella lea-

singavtal avseende féretagsbilar, kontorsmaskiner och kaffe-

maskiner. Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, upp-

gar till 1044 tkr (1437 tkr).

Framtida leasingavgifter, fér icke uppsagningsbara leasingav-

tal, forfaller till betalning enligt féljande:

2025 2024
Inom ett ar -838 -913
Senare an ett a&r men inom fem ar -472 -520
Senare an fem ar 0
-1310 -1433
Not 8 Driftskostnader
2025 2024
Fastighetsskotsel och stad -29 009 -29 209
Felavhjalpande underhall -15 234 -12150
Taxebundna kostnader -31365 -28 497
Uppvarmning -29 825 -28 672
Lokal administration -41878 -40 889
Ovriga driftskostnader -9695 -10 394
-157 006 -149 811
Not 9 Specificering avskrivningar
2025 2024
Avskrivningar pa byggnader -61062 -58 652
Avskrivningar pa byggnadsinventarier -1229 -1229
Avskrivningar pa markinventarier -1225 -1137
Avskrivningar pa markanlaggningar -1996 -1973
Avskrivningar pa maskiner och inventarier  -1181 -925
Avskrivningar pa licenser -251 -251
-66 944 -64 167
Not 10 Specifikation nedskrivningar
2025 2024
Nedskrivning férvaltningsfastigheter -23 100 0
Aterforing nedskrivning
férvaltningsfastigheter 23 971 3000
871 3000
Not 11 Ovriga rérelsekostnader
2025 2024
Forlust vid férsaljning/utrangering
férvaltningsfastigheter -1296 -1778
Forlust vid férsaljning/utrangering
maskiner & inventarier 0 -329
-1296 -2108
Not 12 Arvode till revisorer
2025 2024

KPMG AB



Revisionsuppdrag 0 -380
Ovriga tjanster 0 -31
(o} -41
Azets Revision & Radgivning AB
Revisionsuppdrag -391 0
Ovriga tjanster -57 0
-448 (¢}
Lekmannarevisorer
Revisionsuppdrag -99 -104
-99 -104
Not 13 Ovriga rénteintékter och liknande
resultatposter
2025 2024
Réanteintakter 10 007 14135
Ovriga finansiella intakter 8 12
10 015 14147
Not 14 Rantekostnader och liknande
resultatposter
2025 2024
Réntekostnader till Ostersunds kommun  -10 019 -9739
Ovriga réantekostnader -3 -17
-10 023 -9 757
Not 15 Bokslutsdispositioner
2025 2024
Férandring avskrivningar utdver plan 1500 1690
1500 1690
Not 16 Aktuell och uppskjuten skatt
2025 2024
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt 18 18
Justering avseende tidigare ar 0 18
Férandring av uppskjuten skatt avseende
temporara skillnader -10727 -49 090
Totalt redovisad skatt -10 709 -49 054

Avstamning av effektiv skatt

2025-12-21 2024-12-31

Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat
fore skatt 44757 51932
Skatt enligt gallande
skattesats 20,6 -9 220 20,6 -10 698
Ej avdragsgilla kostnader -92 -88
Ej skattepliktiga intakter 4 19
Justering avseende
skatter for foregaende ar 3434 18
Erhallet negativt rantenetto 0 -845
Okning av underskottsavdrag
utan motsvarande aktivering
av uppskjuten skatt -5194 -38135
Ovrigt 358 675
Redovisad effektiv
skatt 23,9 -10709 94,5 -49 054
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Not 17 Koncessioner, patent, licenser,
varumarken samt liknande rattigheter

2025 2024
Ingédende anskaffningsvarden 1257 1257
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 1257 1257
Ingdende avskrivningar -512 -261
Arets avskrivningar -251 -251
Utgaende ackumulerade avskrivningar -763 -512
Utgéende redovisat varde 494 745

Not 18 Forvaltningsfastigheter

2025-12-31 2024-12-31

Ingédende anskaffningsvarden 2798010 2644029
Arets anskaffning 108 770 119 943
Forséljningar/utrangeringar -5 218 -23 964
Justering anskaffning tidigare ar 0 -2 933
Omklassificering fran pagaende

anlaggningar 42 713 60 936
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 2944276 2798 010
Ingdende avskrivningar -786 356 -741175
Forséljningar/utrangeringar 4 354 17 799
Arets avskrivningar -65 512 -62 980
Utgdende ackumulerade avskrivningar -847 513  -786 356
Ingdende nedskrivningar -80 433 -85730
Forséljningar/utrangeringar 0 2297
Aterforda nedskrivningar 23 971 3000
Utgdende ackumulerade nedskrivningar-56 462 -80 433
Utgéende redovisat varde 2040301 1931222
Uppgifter om forvaltningsfastigheter

Redovisat varde 2040301 1931222
Verkligt varde 3630395 3259176

Marknadsvardet baseras pa en intern vardering. Vardena grun-
dar sig pa bedémningar av marknadsmassiga avkastningskrav
dar varje enskild fastighet har bedomts for sig. Ett avkastnings-
krav asatts respektive fastighets driftséverskott vid kalkyl-
periodens slut. Detta &r baserat pa analyser och genomférda
transaktioner. Faktiska drift- och underhallskostnader justeras
i kalkylen till den nivd som beddms som marknadsmassig. Vik-
tade avkastningskrav mellan 4,70 - 6,80 % har anvants beroende
pa fastighetens lage. Genomsnittligt avkastningskrav fér bosta-
der uppgar till 5,35 %.

Arets anskaffning inkluderar offentliga bidrag om 1915 tkr vilket
avser bidrag for trygghetsskapande atgarder for aldre genom
installation av passersystem samt bidrag fér laddplatser for el-
bilar.

Not 19 Maskiner och inventarier

2025-12-31 2024-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 13 448 13 563



Arets anskaffning 21 2823
Forséljningar/utrangeringar -197 -2 938
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 13 461 13 448
Ingdende avskrivningar -9 342 -10 939
Forséljningar/utrangeringar 26 2522
Arets avskrivningar -1181 -925
Utgdende ackumulerade avskrivningar -10 497 -9 342
Utgaende redovisat virde 2964 4105

Not 20 Pagaende anlaggningar avseende
materiella anlaggningar

2025-12-31 2024-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 110 449 87458
Arets anskaffning innan reducering

momsrattelse 62 574 83927
Omklassificering till

férvaltningsfastigheter -42713 -60 936
Momsréattelse som reducerar

arets anskaffning -224 0
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvéarden 130 085 110 449
Ingdende nedskrivningar -4 815 -4 815
Arets nedskrivningar -23 100 0
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -27 915 -4 815
Utgaende redovisat virde 102170 105 634

Not 21 Andelar i koncernféretag

2025-12-31 2024-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 50 50
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 50 50
Utgaende redovisat virde 50 50

Not 24 Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader

2025-12-31 Tempordara skillnader

Not 22 Specifikation andelar i koncernféretag

Namn Kapital- Rostratts- Antal Bokfort
andel andel andelar varde
Ostersundshem
Holding 2 AB 100% 100% 50 000 50
50
Org.nr Sate Eget kapital Resultat
Ostersundshem
Holding 2 AB 559373-4972 Ostersund 4532 -14

Not 23 Andra langfristiga

vardepappersinnehav

2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 9553 9 557
Férsaljningar -12 -4
Aterbetalda insatser -750 0
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 8792 9 553
Ingdende nedskrivningar -250 -250
Utgdende ackumulerade nedskrivningar  -250 -250
Utgaende redovisat varde 8 542 9303

Innehav i denna post avser andelar i bland annat HBV, Oster-
sund Solpark drift ekonomiska férening samt andelar i bo-
stadsrattsféreningar. Under 2025 beslutade Ostersund Solpark
drift ekonomisk férening om en nedséattning av insatskapitalet,
vilket resulterade i att 750 000 kronor aterbetalades till Oster-
sundshem. Férsaljning under 2024 och 2025 avser andelar i en
bostadsrattsférening dar Ostersundshem i och med &rets fér-
saljningar avvyttrat samtliga andelar.

Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Avdragsgilla temporara skillnader 0 -99 968 -99 968
Kapitalforluster i fastighetsfalla 0 0 0
0 -99 968 -99 968
2024-12-31 Temporéra skillnader
Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Avdragsgilla temporéra skillnader 0 -89 584 -89 584
Kapitalforluster i fastighetsfalla 343 0 343
343 -89 584 -89 241
Forandring av uppskjuten skatt
Belopp vid Redovisas i Belopp vid
arets ingang resultatrdkning arets utgang
Avdragsgilla temporara skillnader -89 584 -10 384 -99 968
Kapitalforluster i fastighetsfalla 343 -343 0
-89 241 -10 727 -99 968



Not 25 Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

2025-12-31 2024-12-31

Férutbetalda férsakringspremier 3188 0
Upplupna inkomstrantor 1091 833
Férutbetald mediakostnad 1640 1540
Upplupen férsékringsersattning 0 3521
Upplupen parkeringsintakt 1064 1048
Ovriga interimsfordringar 3773 4761
10757 11703
Not 26 Antal aktier och kvotvarde
Namn Antal Kvot-
aktier varde
Antal A-aktier 60 000 1000
60 000
Not 27 Disposition av vinst eller forlust
2025-12-31

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:

balanserad vinst 1406 456

arets vinst 34048
1440 504

disponeras s att

i ny rakning 6verfores 1440 504
1440 504

Not 28 Specifikation av lanestruktur
och réantebindningstid

25,00
37,50
37,50

Réntebind- Lanebelopp Snittrdnta % Andel avlan %
ningstid
2028 200 000 1,14
2029 300 000 1,35
2030 300 000 117
800 000 1,23

Alla 18n har uppldnats via Ostersunds kommuns gréna obliga-

tionsprogram.

Not 29 Skulder till kreditgivare

Langivare 2025-12-31 2024-12-31
Ostersunds kommun 800000 800 000

800 000 800 000
Kortfristig del av langfristig skuld 0 0

Not 30 Upplupna kostnader och
forutbetalda hyresintdkter
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2025-12-31 2024-12-31
Upplupna Iénerelaterade kostnader 3871 3912
Upplupen kostnad pagaende anléaggningar 540 5 5255
Upplupen kostnad fardigstallda
anléaggningar 344 217
Férutbetalda hyresintakter 24100 22 513
Upplupen mediakostnad 4981 4438
Upplupen rantekostnad 708 708
Ovriga poster 1525 1994
36 070 39 308
Not 31 Réntor och utdelningar
2025-12-31 2024-12-31
Erhéllen rénta 9749 22728
Erlagd ranta -10 020 -9709
-270 13 019
Not 32 Justering fér poster som
inte ingar i kassaflédet
2025-12-31 2024-12-31
Avskrivningar -66 944 -64 167
Nedskrivningar/Reverseringar 871 3000
Resultat och utrangering fran
materiella anlaggningstillgangar 2504 -1591
Resultat fran finansiella
anlaggningstillgangar 1194 496
-62 375 -62 262
Not 33 Likvida medel
2025-12-31 2024-12-31
Likvida medel
Banktillgodohavanden 939 25916
939 25916

Not 34 Vasentliga handelser
efter rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets utgadng har forandring skett av ar-
betstagarrepresentantens erséattare i bolagets styrelse. Karin
Osterberg (Unionen) har ersatts av Anders Rosen (Fastighets-
anstalldas férbund). Férandringen kommer att registreras hos

Bolagsverket under mars manad.

Not 35 Eventualforpliktelser

2025-12-31 2024-12-31

Garantibelopp - Fastigo 514 504
Eventualférpliktelse - Offentliga bidrag 33958 39243
34 473 39747

Not 36 Stallda sdkerheter

Inga stéllda sékerheter finns i bolaget.



=/ AZETS

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Ostersundshem AB
Org.nr 556528-1648

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Ostersundshem AB
for &r 2025.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Ostersundshem ABs finansiella stallining per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi & 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 tillrdckliga och
andamalsenliga som grund foér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den ger en réattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren 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 &rsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktéren for bedémningen av bolagets férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sd ar tillampligt, om
férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehdller nagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att Iamna en revisionsberattelse som innehdller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsté 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 &rsredovisningen.

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

« identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat
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utifrdn dessa risker och inhdmitar revisionsbevis som &r tillrackliga
och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till folid av
oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som beror
p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &ar lampliga med hansyn il
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

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

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
forméaga 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 fér revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte langre
kan fortséatta verksamheten.

« utvarderar vi den o6vergripande 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 méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for 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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=/ AZETS

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra férfattningar

Uttalanden

Utbver Var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision
av styrelsens och verkstillande direktérens forvaltning fér
Ostersundshem AB for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberéattelsen 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 narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Ostersundshem AB enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Verkstallande direktoren ska skéta den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgbras i Overensstdmmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e« p& 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 sékerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
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revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utférs baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebéar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och &vertradelser skulle
ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgéarder och andra
fornallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Sundsvall den dag som framgar av var elektroniska underskrift
Azets Revision & Radgivning AB

Lars Skoglund
Auktoriserad revisor
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Fem ar i sammandrag

Resultatrdkning, mnkr

2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning
Hyresintakter 301 283 273 275 278
Ovriga intakter 18 20 17 162 15
Summa nettoomsattning 319 303 290 437 293
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -157 -150 -146 -151 -154
Underhallskostnader =35 -30 -31 -26 -23
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -6 -6 -6 -6 -6
Summa driftskostnader -198 -186 -183 -183 -183
Driftsnetto 121 17 107 254 110
Avskrivningar -67 -64 -62 -62 -63
Aterforingar/Nedskrivningar 1 3 -8 7 0
Ovriga rérelsekostnader -1 -2 -1 -1 0
Summa ovriga fastighetskostnader -67 -63 -71 -56 -63
Bruttoresultat 54 54 36 198 46
Central administration -1 -10 -1 -9 -9
Rorelseresultat 42 43 25 189 38
Finansiella intékter och kostnader 1 7 8 72 -7
Summa finansiella poster 1 7 8 72 -7
Resultat efter finansiella poster 43 50 33 261 30
Bokslutsdispositioner och skatt -9 -47 -9 -62 -9
Arets resultat 34 3 24 199 21
Balansrakning, mnkr

2025 2024 2023 2022 2021
Tillgangar
Inmateriella anlaggningstillgangar 1 1 1 1 0
Materiella anldggningstillgangar 2145 2 041 1902 1879 1916
Finansiella anlaggningstillgdngar 9 10 9 122 21
Omséttningstillgangar 375 423 504 372 196
Summa tillgangar 2530 2475 2416 2374 2133
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 72 72 72 72 72
Fritt eget kapital 1441 1406 1403 1379 1180
Obeskattade reserver 28 30 32 32 0
Uppskjuten skatt 100 920 40 28 5
Langfristiga skulder 800 800 800 800 800
Kortfristiga skulder 89 77 69 63 76
Summa skulder och eget kapital 2530 2475 2416 2374 2133
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Fastighetsuppgifter per 31 december

2025 2024 2023 2022 2021
Antal bostader 3 593 3589 3618 3623 4039
Antal lokaler 98 99 104 107 142
Antal bilplatser 2748 2750 2749 2754 3138
Summa uthyrningsobjekt 6 439 6 438 6 471 6 484 7 319
Yta bostader, 1000 kvm 213 213 213 213 241
Yta lokaler, 1000 kvm 13 13 13 13 14
Summa yta, 1000 kvm 226 226 226 226 255
Personal

2025 2024 2023 2022 2021
Antal tillsvidareanstéallda 56 58 54 57 54
Nyckeltal

2025 2024 2023 2022* 2021
Soliditet, % 60,7% 60,7% 62,1% 62,2% 58,7%
Avkastning pa eget kapital, % 2,9% 3,4% 2,3% 18,0% 2.4%
Bokfort varde fastigheter, mnkr 2 040 1931 1817 1827 1870
Marknadsvarde fastigheter, mnkr 3630 3259 2925 3121 3279
Beldningsgrad marknadsvéarde, % 22,0% 23,6% 25,1% 24.6% 24,4%
Direktavkastning pa marknadsvérde, % 3,3% 3,6% 3,7% 8,1% 3,4%
Direktavkastning pa bokfért véarde, % 5,9% 6,1% 5,9% 13,9% 5,9%
Driftnetto, kr/kvm 534 517 474 1121 430
Medelhyra bostader, kr/kvm 1174 1091 1027 985 955
Medelhyra bostader - presumtion, kr/kvm 1930 1858 1810 1762 1730
Fastighetskostnader, andel av hyresintakter 66,0% 65,8% 67,0% 66,5% 65,6%
Central administration, andel av hyresintakter 3.7% 3.7% 3,9% 3,3% 3,1%
Kapitaltjanstkostnader, andel av hyresintakter 25,6% 26,1% 26,1% 25,6% 25,9%
Overskottsgrad, % 37,1% 37.6% 36,3% 35,5% 35,9%
Avkastning pa totalt kapital, % 2,1% 2,4% 1,8% 11,4% 1,8%

* De finansiella nyckeltalen for ar 2022 paverkas av genomférd 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 bokfért varde - Driftnetto i procent av fastigheternas bokférda varde.
Direktavkastning pa fastighetsviarde - Driftnetto i procent av fastigheternas marknadsvarde.
Driftnetto kr/m?2 - Intdkter minus direkta fastighetskostnader i férhallande till total yta.
Kapitaltjadnstkostnader - Avskrivningar och réantekostnader i forhallande till hyresintakter.
Overskottsgrad - Driftnetto i procent av intékterna, extra ordinara intdkter ej inrdknade.

Medelhyra bostader utan presumtionshyra - Bostader exklusive studentbostéder, LSS samt sjukhem.
Medelhyra bostader med presumtionshyra - Bostader exklusive studentbostader och LSS.
Avkastning pa totalt kapital - Vinst efter finansiella intakter i procent av totala tillgdngar.

Presumtionshyra

Sedan ar 2006 ar det mojligt att traffa forhandlingséverenskommelser om sa kallad presumtionshyra i nybyggda hus. Det innebar
att en hyra ska presumeras, antas, vara skéalig om vissa kriterier uppfylls - utan att ndgon bruksvéardesjamforelse behover goras.
Syftet ar att forbattra forutsattningarna for att bygga hyresratter genom att mojliggéra en hogre hyresniva i nyproduktion an vad en

bruksvardesjamforelse skulle medge.

Kalla: Sveriges Allménnytta
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Ostersundshems styrelse

Ostersundhems styrelse, 2025-12-31

Robert Uitto (S) (ordférande)

Therese Dahlgren Ekroth (M)

Stig Andersson Edman (KD)

Terése Gardin (opolitisk)

Conny Hansson (S)

Gertrud Nygren (S)

Eva Nassén (C)

Nils Sandqvist (V)

Gunilla Nilsson (arbetstagarrepresentant)
Katarina Undrom (arbetstagarrepresentant)

Underskrifter

Arsredovisningen beslutades 2026-02-27

Ersiittare

Anders Alfredsson (M)

Ivan Hansson (C)

Karin Osterberg (arbetstagarrepresentant)

Inga ledamdter har ldamnat styrelsen under 2025.

Fortroendevalda lekmannarevisorer

Per Ericsson (C)
Kjell Svantesson (S)

Ostersund den dag som framgar av respektive befattningshavares elektroniska underskrift.

Robert Uitto Therese Dahlgren Ekroth
Ordférande

Eva Niissén Nils Sandqvist

Gertrud Nygren Conny Hansson

Terése Girdin Stig Andersson Edman
Gunilla Nilsson Katarina Undrom
Arbetstagarrepresentant Arbetstagarrepresentant

Kenneth Karlsson
Verkstallande direktor

Vir revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av véar elektroniska underskrift.

Azets Revision & Radgivning AB

Lars Skoglund
Auktoriserad revisor
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Fastighetsforteckning

Antal rum och kdk BOA Lokal LOA Total Garage P-
Nr.  Fastighet Adress Byggar 1 2 3 4 5&< Totalt ytam2 antal ytam2 ytam?2 varm kall platser
Froson
311 Fritzhem 17 Tradgérdsvéagen 5-7,
Fritzhemsgatan 7, Nasvagen 2 1954 n 5 6 2 2 26 16381 3 145,6 17837 1 13
313 Dalhem 3, Sédra Strandvéagen 1,

Beféalhavaren 3,7 Frésévéagen 1 1980 5 30 31 3 69 4752,3 47523 31 39
314 Tradgardsmastaren 11 Fjallgatan 29 1947 3 6 2 n 620,0 2 92,0 712,0 9
321 Lillberget 1/Trumslagaren 1 Skogsvagen 10-20,

Méllbyvégen 37-43 1968 n 26 30 26 93 72855 5 944,0 8229,5 88
323 Mijéllstal Frésdvégen 98-102,

Skogsvagen 13 1975 20 16 36 25320 1 34,0 2566,0 12 22
331 Eldaren2,3 Fréjavégen 4-6 1952 n 16 6 3 36 2176 3 128,5 2246, 4 6 7
332 Fornborgen1 Fornborgsvagen 1-5 1991 12 12 24 17064 1706,4 12 62
341 Slanbaret1 Videvagen 2-48 1973 16 64 16 96 74338 2 79,0 7512,8 47 74
342 Skifteslaget1 ﬁnevégen 124-192 1978 22 35 61 22 140 10 498,2 3 102,0 10 600,2 59 80
343 Skifteslaget 2 Onevégen 194-202 1981 33 41 74 3936,0 1 617,0 4553,0 18 31
Ostersund
409 Humlan8 Kyrkgatan 13-15 1934 1 4 S 494,0 494,0
411 Haradsskrivaren 7 Préstgatan 2, 4, 6, Storgatan 1, 3,

Faltjagargrand 10-12, Brogrénd 11 1957 62 35 24 5 2 128 6430,1 8 4364 6 866,5 37 12
412 Radmannen 5 Préstgatan 3 1985 n 6 2 19 1250,0 1 76,5 1326,5 12
413 Radmannen 4 Brogrand 15 1978 18 2 8 28 1304,4 13044 8
414  Kaptenen 4 Kyrkgatan 25 1978 23 6 3 32 12957 2 131,0 14267
415 Kaptenen 2 Radhusgatan 26 1995 14 7 3 24 13073 1 39,0 1346,3 12 2
416 Borgmastarlotten 1 Faltjagargrand 22 1991 20 7 8 35 19310 2 127,0 2058,0 19
417 Brandsprutan 2 Litsvdgen 24-26, Biblioteks-

gatan 27, Laroverksgrand 8 1905/-93 34 19 2 55 309838 2 84,0 31828 22
421 Bonboken 3 Artillerigatan 2,

Radhusgatan 29 1969/-93 9 9 2 4 24 1464,2 2 13520 2816,2 16 13
426 Verkstaden 5 Prastgatan 61A-D,

Brunnsgrand 9 1987 12 3 4 1 20 1500,7 1 83,3 1584,0 6
427 Slakteriet 7, 8 [Solberg]  Prastgatan 56-60, Stor-

gatan 55-59, Tullgatan 8 1983 45 82 18 145 78811 5 16050 9486,1 73 2
431 Hjorten3 Samuel Permans gata 26-30,

Genvégen 60-62,

Biblioteksgatan 31-37 1948 34 95 46 21 196 12 448,6 13 1171,0 13 619,6 72 84
432 Bjorkbacka 8 Sollidenvagen 17-23, Grindstug-

vagen 26-32, Jaktstigen 16-26 1961 30 21 39 20 4961,0 1 58,0 5019,0 47
433 Solliden 3/L6vberga 1 Grindstugvéagen 36, 47-49,

Konditorivégen 3, Solliden-

vagen 36-44 1993 29 60 30 29 8 156 10 983,3 2 822,6 11805,9 67 79
435 C)SK—Stugan 1 f)SK-Végen 10 1942/-07 2 18 20 820,0 1 324,0 1144,0 20
451 Vvalhall 2 Krondikesvéagen 66-70,

Fagerbacken 24-28,

Odensalagatan 45-49 1965/-10/-14 38 104 101 38 2 283 20 030,1 4 367,0 203971 28 206
465 Riktaren 1 [Remonthagen] Ryttarvagen 77-83 2016/-17 28 56 64 148 8994,0 8994,0 102
466 Riktaren1 [StaIIméstaren]Ryttarvégen 67-69,73-75 2019 16 60 76 4 296,0 4296,0 68
466 Riktaren1 Ryttarvagen 71 2019 1 8 6 15 883,0 883,0
482 Talldsen 1[Talldsen] Bandvagnsgrand 2-6 2017 7 46 44 97 5884,5 58845 18 53
483 Lugnet 13 [Trygghetsboende] Infanterigrand 17 2016 9 17 10 36 1941,0 1941,0 36
489 Talladsen 1[Tallbo] Bandvagnsgrand 1-9 2019/-20 34 79 1 14 5320,0 5320,0 27 920
Torvalla
511 Tunnbrédet 113-115 Damagrand 1-8, Aragrand 1-11,

2-14, Graftagrand 1-12 1982 21 30 44 29 124 8457,8 4 123,7 8 581,5 47 108
518 Rosmarinen1 Falkfangarvagen 1-31 2010 8 21 25 6 60 3648,2 3648,2 47 35
529 Bakplaten 3

[Torvalla centrum] Barkvéagen 2-4 1992 9 31650 3165,0 1
531 Ardennern?2 Havrevégen 2-8,12-28,

Vetevédgen 7-17, 25-29, 31-75 1991 1 64 48 48 23 184 15 096,3 3 199,7 15296,0 141 44
533 Slatterangen 2 Nekvégen 94-98, Skylvagen 1-3 1991 23 29 n 8 U 4219,1 3 145,0 43641 32 37
Brunflo
6n Brunflo - Viken 1:61 Centrumvégen 17 1963 6 9 & 4 22 1325,9 & 397,2 17231 24
612 Brunflo - Viken 173,75 Postvéagen 5-7 1963 12 12 12 1 37 2013,8 3 14,0 21278 2 20
613  Brunflo - Viken 2:205, 208 Kvartermastarvagen 7-111,

[Storviken] Lojtnantsvagen 2-186 1979 41 38 54 49 182 13 899,7 4 180,5 14 080,2 140
Summa bostéader 659 1149 858 327 38 3031 195699,5 94 13144,0 208843,5 160 720 1714
Studentbostader
332 Fornborgen1 Fornborgsvégen 7-15 1991 158 8 1 167 53624 1 30,0 53924
423 Logen7 Radhusgatan 54 1988 47 47 1396,5 1396,5 13
424 ABC Boken 3/Motboken 2 Radhusgatan 35, Sédra Gron-

gatan 32, 34, 36, Tullgatan 23 1984 127 44 7 6137,6 2 106,0 62436 58 n
425 Verkstaden 3 Kyrkgatan 78 1972 68 1 69 1577,0 1 76,0 1653,0 27
428 Monopolet1 Préstgatan 63 1967 68 12 80 1976,0 1976,0 30 15
488 Lugnet 10,12 [Jagargarden]infanterigatan 19, 23 2016 28 28 686,0 686,0
Summa studentbostéader 496 64 1 = 1 562 17135,5 4 212,0 17 347,5 115 = 39
Totalt Ostersundshem 1155 1213 859 327 39 3593 2128350 98 13356,0 226191,0 275 720 17
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Omradeskarta

Brunflo

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

B 529 Bakplaten
B 511 Tunnbrddet
B 518 Rosmarinen
W 531 Ardennern
B 533 Slatterangen
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Tillsammans skapar vi
framtiden i Ostersund

Vi siktar p4 att uppfylla dgarens mél for att forma ett mer Iénsamt Ostersundshem som stér

rustat for framtiden.

Nir varje medarbetare trivs, kiinner sig motiverad och fir mojlighet att utvecklas skapar vi
tillsammans de bista forutsittningarna {or att lyckas med vart uppdrag.

Vi ir vertygade om att duktiga och engagerade medarbetare gor verklig skillnad som skapar

langsiktigt virde for oss och trivsel for vara hyresgister.

ostersundshem.se | info@ostersundshem.se | 063-14 04 00

Ostersundshem

Fotograf Sandra Lee Vasiljev



