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FORORD Arsredovisning 2021

Ett ar i pandemins spar

Ostersundshem har vaxlat upp for att ta tag i underhéllsbehovet
av vara aldre fastigheter. Verksamheten har under aret som
passerat formats av en tydlig riktning framat.

Pandemin fortsatte att prigla verksamheten hela 2021. Efter sommaren 6ppnade
vi for generdsare Sppettider med en delvis 4terging till kontoret, for att i slutet
av 4ret dn en ging behova dtergd till hemarbete. Covid-19 har dven péverkat
arbetet med véra fastigheter och hyresgister, dir vi under ldnga perioder pausat
moijligheten till felanmilan och endast kunnat 4tgirdat det mest akuta. De annars
s& uppskattade sociala gemensamhetsytorna pa vira trygghets- och bonusboen-
den har varit fortsatt stingda for att férhindra vidare smittspridning bland véra
hyresgister.

Ostersundshems Fastighetsutvecklingsplan 2020-2030 sjosattes och det blev
klart att vi inleder ett ROT-samarbete med NCC fér de omfattande renove-
ringarna som ska goras de nirmsta aren. Férst ut ir studentboendet Monopolet,
dir vi under dret har evakuerat hyresgisterna och pabérjat renoveringsarbetet.
Hésten 2022 beriknar vi att kunna lita nya och befintliga studenter att flytta in.
I det ildre kvarteret Hjorten har vi fitt jobbat desto mer med férarbetet infor
renoveringen. Hir har det krivts ytterligare informationsinsatser, hyresgistgod-
kinnande samt helrenovering av fyra ligenheter att visa upp som exempel. Trots
pandemin har ROT-arbetet fortlépt bra.

Hosten 2021 togs ett beslut att vi skulle silja fastigheter pa Froson, Tandsbyn,
Faker, Higgen3s och Lit. Totalt ror det sig om elva fastigheter med 434 bostider.
Forsiljningen planeras att slutféras under 2022 och ger oss ett vilkommet
ekonomiskt tillskott att anvinda till renoveringar. Utéver detta har ytterligare
32 Attefallshus under 4ret avyttrats till bide privatpersoner och foretag.

Avslutningsvis har 2021 varit ett 4r som bjudit pd omfattande arbete for savil

personal som styrelse, vilket ocksd givit resultat. Vi gar nu in i 2022 med en
ekonomi i balans och goda férhoppningar om det nya aret!

L (o

Kenneth Karlsson - Vd, Ostersundshem
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Ostersundshem AB avger foljande arsredovisning for
rakenskapsaret 2021. Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt
anges, redovisas alla belopp i tusentals kronor (tkr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Information om verksamheten

Ostersundshem AB ska, med beaktande av kommunens bo-
stadspolitiska malsittningar och affirsmissiga principer, vara
en aktiv aktor pi bostadsmarknaden och foridla sitt bostads-
innehav genom nyproduktion, kép respektive forsiljning

av bostider. Bolaget ir ett viktigt instrument for att uppna
bostadssociala mal inom kommunen. Bolaget ska tillhandahélla
studentbostider till de som studerar vid Mittuniversitetet.

Ostersundshems uthyrningsobjekt vid arets utgang utgors av:

2021 2020
Bostader 4039 4016
Lokaler 142 145
Garage 1130 1130
P-plats & Carport 2008 2004

Foretaget har sitt site i Jimtlands lan, Ostersunds kommun.

Agare och koncernférhéllande

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

Under 4ret har koncerninterna inkép uppgétt till 23,6 procent
av bolagets totala externa kostnader. Koncernintern férsiljning
har uppgétt till 9,4 procent av bolagets totala intikter.

Styrelse

Ostersundshem AB har en styrelse bestiende av totalt tio
ledaméter. Sju ledaméter och tvd suppleanter speglar den poli-
tiska sammansittningen i Ostersunds kommunfullmiktige. En
ledamot, tillika bolagets ordférande, ir politisk obunden. Vidare
utgors styrelsens ledaméter av tva arbetstagarrepresentanter.

Vid rikenskapsarets utgang utgjordes styrelsen av:

Mattias Loov Ordférande
Pir Fredriksson (M) Ledamot
Bjorn Sandal (S) Ledamot
Therese Dahlgren Ekroth (M) Ledamot
Eva Nissén (C) Ledamot
Nils Sandgvist (V) Ledamot
Karin Eriksson (S) Ledamot
Anna Ottosson Blixth (C) Ledamot

Gunilla Nilsson
Katarina Undrom
Lars Carlsson (M)

Arbetstagarrepr. Unionen
Arbetstagarrepr. Unionen
Ersittare

Ersittare

Peter Gronlund (S)
Karin Osterberg Ersittare arbetstagarrepr. Unionen

I borjan av aret frantridde ledamoten Ake Ljusberg och ersattes
av Eftichia Kourlos. Kourlos frintridde styrelsen under decem-
ber och ersattes av Anna Ottosson Blixth.

Vidare har under dret Maria Bergsten frintritt som arbetstagar-
representant och ersatts av Katarina Undrom. Ny ersittare efter
Katarina Undrom har Unionen utsett Karin Osterberg.

Ledning
Under rikenskapséret har Kenneth Karlsson varit utsedd vd.

Intresseorganisationer

Ostersundshem AB ir ansluten till Fastigo arbetsgivarorganisa-
tion, Sveriges Allminnytta, inkdpsorganisationen HBV, Fastig-
hetsigarna Sverige samt Studentbostadsféretagen.

Utférande

Forvaltning och fastighetsskétsel av fastighetsbestindet utfors
av anstilld personal. Stidning och yttre fastighetsskotsel utfors
av entreprendrer. Anstilld personal ansvarar f6r hyres- och
ekonomiadministration.

Personal

Vid arets slut hade Ostersundshem 57 (59) anstillda, 21 (23)
kvinnor och 36 (36) min. Av dessa var 54 (56) personer tillsvi-
dareanstillda, 21 (20) kvinnor och 33 (36) min.

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

Hyror

2021 ars hyresforhandling resulterade i att hyrorna fér vanliga
bostider samt studentbostider héjdes med 1,33 procent frin
den 1 mars 2021.

Vasentliga hdndelser under rikenskapsaret
Covid-19

2021 har fortsatt priglats av den pagiende pandemin. Oster-
sundshem vidtog under 2020 en rad &tgirder for att hantera
den radande situationen. Vissa littnader har gjorts under aret
jamfort med dtgirderna under 2020 i takt med periodvis mins-
kad smittspridning i samhillet och 6kad grad av vaccinering.
Frin borjan av november har atgirderna atergatt till 2020 ars
niva i allt visentligt. Den fortsatta utvecklingen ir dock osiker
och det ir viktigt att verksamheten ir flexibel och beredd pa
nya utmaningar som kan uppkomma.



Den dagliga verksamheten har anpassats efter ridande om-
stindigheter och rekommendationer frin Folkhilsomyndig-
heten. Under hésten tergick tjinsteminnen till arbete pa
kontoret, men under december beordrades iterigen hemarbete
i linje med anvisningar frén Folkhilsomyndigheten. Atgirder
har vidtagits kring uthyrning av 6vernattningsligenheter under
december.

Ledningen har 16pande avstimningar kring corona-situationen
och medarbetarna fir kontinuerligt uppdaterad information,
bland annat via intranitet. Ostersundshem har deltagit i Oster-
sunds kommuns veckovisa stabsorienteringar under hela aret.

Strategiarbete

Den av anstillda, ledning, styrelse och #gare framarbetade Fast-
ighetsutvecklingsplanen 2021-2030 som faststilldes av styrel-
sen under 2020 har sjosatts under 2021. Upphandling har skett
av partneringavtal for genomférande av ROT-4tgirder i de fem
forsta fastigheterna. [ kronor riknat bedéms investeringen till
cirka 600 mnkr. Arbetet med avyttring av ett tiotal fastigheter, i
linje med Fastighetsutvecklingsplanen, har pabérjats. Planerade
dtgirder kommer att kriva ett starkt hallbarhetsfokus, savil
ekonomiskt som miljé- och boendesmissigt.

Tvister

Styrelsen i Ostersundshem AB beslutade under 2018 utkriva
skadestind av fore detta vd, Daniel Kindberg, samt ¢vriga 4ta-
lade. Detta sker i enlighet med de talspunkter som &klagaren
framlagt. Dom har meddelats av Angermanlands tingsriitt under
hésten 2019, men har 6verklagats av samtliga parter. Under
december har Hovritten for Nedre Norrland beslutat frikinna
samtliga dtalade. Domen vann laga kraft i januari 2022. Som en
foljdverkan av domen har Ostersundshem ersatt Daniel Kind-
berg for dennes rittegdngskostnader med ett belopp uppgiende
till 187 tkr jimte rinta.

Under februari 2022 har bolaget triffat en éverenskommelse
med Peab, att Peab ersitter Ostersundshem med totalt 8,7
mnkr. Ersittningen kommer att redovisas i rikenskaperna under
2022.

Virdedverforing till Ostersund Radhus AB

I bokslutet 2020 laimnades koncernbidrag till Ostersunds
Radhus AB med 2 930 tkr. Under 2021 har fullmiktige i Ost-
ersunds kommun godkint Ostersunds Radhus AB:s forslag att
limna aktiedgartillskott med 2 303 tkr. Skillnaden 627 tkr avser
skattekostnaden fér mottagandet av koncernbidrag for 2020.

Fastighetsforsaljningar

Under 4ret har avvecklingen av Attefallsprojektet fortsatt.
Byggnaderna i Torvalla och Blomstergirden samt ett mindre
antal p4 Arenavigen har avyttrats. Avvecklingen kommer att
fortsitta under 2022. Ekonomiskt ligger avvecklingen i linje
med antaganden som gjordes i bokslutet 2019. Totalt har 32
enheter avyttrats under 2021, 39 attefallshus finns kvar i bola-
get dgo vid utgdngen av 2021.

Brand Snorres vég
Under 2021 har brandskadan pa Snorres vig 184-204 slutreg-
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lerats med forsikringsbolaget. Forsikringsbolaget har tillerkint
bolaget en ersittning om 10 mnkr, av ersittningen har 3,5 mnkr
innehéllits och utbetalas p4 framtida produktion av bostider.
Rivningsentreprenaden har avslutats under &ret.

Projektverksamhet

ROT-projekt

Den Fastighetsutvecklingsplan bolaget faststillde hosten 2020
har inneburit att projektavdelningen har haft ett stort fokus

p& kommande ROT-projekt. De restriktioner som uppkom

pé grund av Covid-19 resulterade i en hog vakans bland véra
studentligenheter, en sirskilt hog vakans noterades pa kv. Mo-
nopolet. Som ett led i detta valde bolaget att prioritera denna
fastighet i kommande ROT-projekt. I september pabérjades
projekteringen vilken fortldpte pi ett bra sitt trots en pres-

sad tidplan. Férhoppningen ir att firdigstilla renoveringen

i oktober 2022. Parallellt med ROT-projektet pa fastigheten
Monopolet 1 har Ostersundshem pabérjat informations- och
godkinnandeprocessen gillande kv. Hjorten, som #r nist pa tur
i ROT-verksamheten. Dir bedéms projektering ske under viren
2022 for att pdborja entreprenaden senare under &ret.

Nyproduktion och tillskapande av nya bostéader

Under aret har Ostersundshem valt att inte aktivt arbeta

med négot nyproduktionsprojekt d& fokus har legat p véra
ROT-projekt. Kostnadsutvecklingen och borttagande av inves-
teringsbidrag har dven {6rsvirat mojligheten att producera nya
bostider. Bolaget har istillet forsokt att identifiera lokaler och/
eller vindar dir méjlighet finns att tillskapa ytterligare bosti-
der. Under hésten 2021 har en vakant lokal byggts om till tre
vilplanerade ligenheter i kv. Hiradsskrivaren, vilka direfter
kunde hyras ut omgdende. Ett flertal liknande projekt planeras
genomforas kommande &r.

Under 2020 erhéll bolaget investeringsbidrag om 47 mnkr fran
Boverket for uppforande av hyresbostider och bostider till
ildre. Bidraget ir villkorat, bland annat utifrdn ett fastslaget mal
om energiforbrukning. Detta innebir att bolaget i framtiden
kan aliggas att aterbetala bidraget — om villkoren inte uppnis
over tid. Bolaget har valt att redovisa dessa dtaganden som
eventualférpliktelser i arsredovisningen.

Ovriga investeringar i underhall

Bolagets projektavdelning har haft ett stort fokus pa takatgir-
der under det gngna dret. Under 2021 avslutades ett stort
takarbete pa kv. Sldnbiret dir det dven installerades solceller i
samband med bytet. Bolaget har dven slutfért takrenovering pa
kv. ABC-/Motboken samt pabérjat takrenovering pa kv. Slak-
teriet (Solberg) och fastigheten Tand 2:110 i Tandsbyn. Utdver
ovan nimnda entreprenader har balkonger renoverats pa dels
vér fastighet i Higgenas, dels kv. Fritzhem p3 Froson. Under
hosten har en satsning skett pa trygghetsskapande atgirder i
ett flertal av vira bostadsomriden genom kompletterande och
forbittrad utebelysning.

Energi och milj6é

Under 2021 har arbetet for att uppnd huvudmalen i Allmin-
nyttans Klimatinitiativ fortgatt i stort som smétt. Ostersunds-
hem blev 2016, som férsta allmidnnytta i Sverige, fossilfria
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sett till den egna verksamheten (enligt Fossilfritt Sveriges
definition). Den mindre del fossil energi som vi fortfarande har
kvar utgdrs primirt av den andel torv som finns i Jimtkrafts
fjarrvirmemix. Det dagliga arbetet tillsammans med strategiska
effektiviseringsprojekt har gett goda resultat pa byggnadernas
energiprestanda som 2021 var 25 procent ligre in referensiret
2007. Var genomsnittliga energiprestanda i fastighetsbestdndet
for 2021 hamnade p4 136,2 kWh/m2.

Den el som férbrukas i Ostersundshems verksamhet 4r hundra
procent fornyelsebar och fjirrvirmen haller en mycket hég mil-
joprestanda. Vi har tidigare installerat solel i all nyproduktion.
Under 2021 installerades ocksa en 100 kW anliggning pa kv.
Slanbiret, vilket blev den forsta solcellsanliggningen i det ildre
bestandet. Ostersundshem 4ger ocksé andelar motsvarande 1,5
MW effekt i Ostersunds solcellspark. Under aret har vara ande-
lar i parken producerat ca 1250 MWh. Sammantaget motsvarar
solelproduktionen ca 22 procent av bolagets totala elbehov.

Vira hyresgister och deras beteenden ir en viktig del i arbe-

tet med att uppnd malsittningen om ett Fossilfritt 2030. Hir
kan vi som bolag paverka genom att informera och ge bittre
forutsittningar for ett mer hallbart beteende. Exempelvis har
bolaget under &ret lagt stort fokus pa bland annat installation av
ytterligare elbilsladdplatser, vattensparprojekt i studentomriden
samt forbittringsatgirder i soprummen i vira omriden.

Finansiering

Ostersundshem har idag ett attraktivt bestand med fa vakan-
ser, dock kan nivén i framtiden paverkas av vad som hinder pa
bostadsmarknaden, bide nationellt och lokalt. Det #r centralt
och verksamhetskritiskt att kontinuerligt sikerstilla behovet av
langsiktig finansiering av verksamheten. Bolaget 4r bundna av
Finanspolicyn som beslutats av Ostersunds kommun. All lang-
fristig finansiering sker via Ostersunds kommuns internbank.
Ostersunds kommun har 2021 medgivit en limit pa borgen
med 767 mnkr. Limiten minskar arligen med 14,5 mnkr. P4
bokslutsdagen nyttjas ej ndgon del av denna limit.

Bolagets hela laneportfélj om 800 mnkr ir helt refinansierad i
Ostersunds kommuns Gréna obligationsprogram. Ostersunds-
hem var ett av de forsta fastighetsbolagen i Sverige med helt
Gron langfristig finansiering. Ldneportféljen ir fordelad pa fyra
14n med varierande slutférfallodagar.

24,4%
42,8%

Beldningsgrad p4 fastigheternas marknadsvirde
Beldningsgrad p4 fastigheternas bokfoérda virde

Genomsnittsrantan uppgar till 1,10 procent per bokslutsdagen.
Genomsnittlig kapital- och rintebindning uppgér till 7,56 ar.
Bruttorintekostnaden for 2021 for Ostersundshem AB 4r 8 937
tkr. Inga ldnerintor har aktiverats i projektverksamheten under
2021.

De nya rinteavdragsbegrinsningar som inforts kan troligen
komma att omarbetas efter beslut i Europadomstolen, vilket
kommer att gynna bolaget. Nigra negativa skatteeffekter for
Ostersundshem f6r 2021 har inte uppkommit.
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Risker

Att dga och forvalta fastigheter innebir en stindig exponering
av en mangd risker. Ostersundshem arbetar 16pande med att
optimera mojligheter och samtidigt forsoka hantera och mini-
mera mojliga riskfaktorer.

Friamsta riskerna ligger i kostnadsutvecklingen taxebundna kost-
nader, byggtjinster, elkostnader samt eventuella nedskrivningar
av fastigheter kopplat till K3-regelverket. Aven tillgdngen pa
personal inom byggsektorn utgér en stor risk. Férandringar i
skattesystem kan fi negativ inverkan for bolaget.

Kanslighetsanalys
Forandring Forandring av

i procent resultatet fore
skatt (mnkr)
Hyra bostader +/- 2 +/-5,3
Vakansgrad bostader +/-1 -1+ 2,7
Taxebundna och uppvarmningskostnader +/-5 -+ 2,9
Ranteniva +/-1 -/+8,0



Fastighetsvardering
Bolaget beslutade om Fastighetsvirderingspolicy under hosten
2018. Redaktionella dandringar har gjorts i policyn under 2021.

Fastighetsvirderingen utgor underlag for den arliga nedskriv-
ningsprévningen. Virdering ir underlag for bedémande om
nedskrivningsbehov eller reversering (3terféring) av tidigare
nedskrivningar foreligger.

Marknadsvirdet pa bolagets fastighetsbestdnd uppgar 3 279
mnkr, varav bostadsfastigheter 3 199 mnkr. Vid bestimmande
av marknadsvirdet har hinsyn tagits till planerade underhallsat-
girder under 2022-2024.

Nedskrivningar

Med utgdngspunkten av genomférda fastighetsvirderingar
under dret, konstateras att inget nedskrivningsbehov foreligger
for 2021.

Styrelsearbete och bolagsstyrning

Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom vilket
dgaren direkt eller indirekt styr bolaget. Styrning, ledning och
kontroll av bolaget férdelas mellan styrelsen, vd och &vriga
personer i bolagets ledning. Bolagsstyrningen ir det ramverk
som hanterar ansvarsfordelning och rapportering samt reglerar
hur riskerna i verksamheten begrinsas. Styrningen grundar sig
pa externa och interna regelverk som ir férem3l for stindig
utveckling, férindring och forbittring.

Overgripande lagar och styrdokument

Grunden for Ostersundshems bolagsstyrning och styrelsear-
bete utgors av Allbolagen (Lag 2010:879 om allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag), Kommunallagen, Aktiebo-
lagslagen, Arsredovisningslagen, Bokfringsnimndens allménna
rdd 2012:1 avseende &rsredovisning (K3), dgardirektiv, bolags-
ordning, interna regler for firmateckning och attestordning,
vd-instruktion samt styrelsens arbetsordning.

Bolagsordning

Andamélet med bolagets verksamhet ir att med beaktande av
affirsmissiga principer frimja bostadsférsorjningen inom Ost-
ersunds kommun genom att i allminnyttigt syfte huvudsakligen
forvalta fastigheter i vilka bostadsligenheter upplits med hyres-
ritt. [ det allminnyttiga syftet ingér ett etiskt, miljdmissigt och
socialt ansvarstagande som ett bidrag till hillbar utveckling.

Bolaget har till féremal for sin verksamhet att inom Ostersunds
kommun forvirva, dga, férvalta, avyttra fastigheter och tom-
tritter och bygga hyresbostider, och dirtill hérande kollektiva
anordningar. Bolaget fir dven bygga och férvirva kommersiella
lokaler om dessa utgdr ett komplement till bostider. Bolagets
verksamhet far ocks3, efter beslut i kommunfullmiktige vid
varje enskilt tillfille, omfatta uppférande av smihus, kooperati-
va hyresritter, bostadsritter eller dgarligenheter for forsiljning
och deltagande i studentbostadsverksamhet.
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Fullmaktiges yttranderatt

Bolaget skall bereda kommunfullmiktige i Ostersunds kom-
mun mdijlighet att ta stillning innan beslut i verksamheten,
som ir av principiell betydelse eller annars av storre vikt, fattas.
Bolaget skall folja de dgardirektiv som kommunfullmiktige
eller kommunstyrelsen utfirdar.

Bolagsstamma

Bolagets hdgsta beslutande organ ir drsstimman (ordinarie
bolagsstimma) som hills under forsta halvaret efter utgingen
av rikenskapséret. Tillsammans med eventuella extra bolags-
stimmor ger stimman aktieigaren mojlighet till styrning via sin
beslutanderitt. Besluten foregas av beslut i kommunfullmiktige.

Arsstimma 2021

Senaste arsstimman dgde rum den 1 juni 2021. Vid stim-
man var samtliga aktier representerade. Ostersund Radhus

AB representerades av Pir Jénsson. Arsstimman faststillde
rikenskaperna fér 2020 och beviljade styrelsen och vd ansvars-
frihet for 2020 &rs forvaltning. Besluten hade forgitts av beslut
i kommunfullmiktige.

Styrelsen

Val av styrelse, revisor och lekmannarevisorer fattas av kom-
munfullmiktige och utses for en period om fyra ar. Utsedda
ledaméter och funktionirer ir valda fram till ordinarie bolags-
stimma for rikenskapséret 2022.

Styrelsens ansvar

Enligt aktiebolagslagen och styrelsens arbetsordning ir sty-
relsens 6vergripande uppgift att fér dgarnas rikning forvalta
bolagets angeligenheter p3 ett sidant sitt att samtliga dgares
intresse tillgodoses p4 bista méjliga sitt. Styrelsen har det yt-
tersta ansvaret for verksamheten. Mot bakgrund av detta svarar
styrelsen for att faststillda mal och strategier avseende bolagets
verksamhet ska uppn3s. Vidare svarar styrelsen for att bolagets
verksamhetsinriktning ir foremal for fortldpande &versyn samt
att storre forandringar i verksamhetsinriktningen behandlas av
styrelsen. I styrelsens uppgifter ingér att ansvara fér bolagets
organisation inklusive att tillsitta, utvirdera och vid behov ent-
lediga vd samt att faststilla 16n och annan ersittning till denne.
Styrelsen faststiller budget, verksamhetsmail, och strategier for
bolagets verksamhet samt fattar beslut rérande investeringar,
forvirv, forsiljningar och omstruktureringar av fastighetsbestdndet.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen faststiller varje &r en arbetsordning for styrelsearbe-
tet. I arbetsordningen beskrivs styrelsens arbetsuppgifter samt
ansvarsférdelningen mellan styrelsen och vd. Av arbetsord-
ningen framgar vilka drenden som ska hanteras p4 respektive
styrelsem&te samt instruktioner avseende den ekonomiska
rapporteringen till styrelsen och dgaren. Arbetsordningen fore-
skriver ocksa att styrelsen ska ha ett revisionsutskott. Vid vart
och ett av de ordinarie styrelsem&tena behandlas férekomman-
de frigor av visentlig betydelse for bolaget sisom investeringar
och férsiljningar av fastigheter samt finansiering.
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Styrelsens arbete under 2021

Styrelsen i Ostersundshem AB har faststillt en arbetsordning

i enlighet med aktiebolagslagen och #dgardirektivet. Arbetsord-
ningen behandlar bland annat ansvars- och arbetsférdelningen,
former for beslutsfattande, kallelseférfarande, antal méten, nér-
varo, sekretess, upprittande och distribution av féredragnings-
lista samt upprittandet och justering av protokoll. Dirutéver
finns en vd-instruktion som innehéller en grinsdragning for
arbetsférdelningen mellan styrelse och vd.

Styrelsen har haft itta styrelsemdten varav sex digitala dir
bland annat affirsplanen samt foretagets och styrelsens arbete
foljts upp. Verksamhetsuppféljningen har fokuserats fraimst
kring ekonomisk rapportering, uthyrningsliget, uppfoljning av
stdrre projekt, uthyrning och vakanser, finans, hilsotal, upp-
folining av osikra hyresfordringar samt skatter och avgifter.
Vidare har tid avsatts for styrelsetid dir styrelseledaméterna ges
moijlighet till egen diskussion dir ledningen inte deltar.

Revisionskommitté

Under dret har styrelsen utsett en revisionskommitté. Styrelsen
har utsett Pir Fredriksson och Bjérn Sandal att utgdra revi-
sionskommittén. Revisionskommitténs uppgift ir, utan att det
paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, att:

o Overvaka bolagets finansiella rapportering samt lamna
rekommendationer och forslag for att sikerstilla rapporte-
ringens tillforlitlighet

e Med avseende pi den finansiella rapporteringen 6vervaka
effektiviteten i bolagets arbete med internkontrollplan och
dvergripande riskhantering

e Halla sig informerad om revisionen av drsredovisningen

e Granska och 6vervaka revisorns sjilvstindighet och opar-
tiskhet. Sirskilt uppmirksamma om revisorn tillhandhéller
bolaget andra tjinster 4n revision.

Under 2021 har kommittén deltagit i arbetsméten med bola-
gets revisorer och lekmannarevisorer samt bolagets controller i
frigor kring implementering av bolagets internkontrollplan.

Uppfoljning dgardirektiv 2021
Agardirektivet innehller krav p4 verksamhetens inriktning och
ekonomiska mal for verksamhetsiret 2021.

Uppféljning uppdrag enligt agardirektiv:

e Aktdr pd bostadsmarknaden: Uppfyllt.

e Speciella bostider for dldre och studenter samt till soci-
oekonomiskt utsatta grupper: Uppfyllt.

e  Tillvixtplan/landsbygdsstrategi: Uppfyller strategi for
bostadsforsorjning 2021-2025.

e Miljoarbete: Uppfyllt.

e Finanspolicy: Bolaget foljer kommunens finanspolicy.

o Ostersunds kommuns arkivreglementet: Ej uppfyllt.

e Policy kring farliga fsSrmaner: Uppfyllt, del av internkon-
trollarbetet.

e Internkontrollarbete: Uppfyllt.

Ekonomiska mal:

o Overskottsgrad: Uppfyllt. Utfall 36 %, krav 36 %, snitt
Sveriges Allminnytta (2020) 38 %.

e Soliditet: Uppfyllt. Utfall 58,7 %, krav 20 %.

e Direktavkastning (informationsvis): 3,25 %, jimfért Sveri-
ges Allminnytta (2020) 3,8 %.

Narvaroredovisning styrelseméte

Mattias Loov (ordférande) 8/8
Pir Fredriksson (M) 8/8
Bjorn Sandal (S) 5/8
Therese Dahlgren Ekroth (M) 8/8
Eva Nissén (C) 7/8
Nils Sandgvist (V) 8/8
Ake Lijusberg (C) 0/1
Eftichia Kourlos (C) 6/7
Karin Eriksson (S) 5/8
Anna Ottosson Blixth (C) 0/0
Gunilla Nilsson (arbetstagarrepresentant) 8/8
Maria Bergsten (arbetstagarrepresentant) 0/2
Katarina Undrom (arbetstagarrepresentant) 6/8
Peter Gronlund (S) (ersittare) 6/8
Lars Carlsson (M)(ersittare) 1/8
Karin Osterberg (ersittare arbetstagarrepresentant) 6/6

Flerarsoéversikt (mnkr)
2021 2020 2019 2018 2017

Nettoomsattning 293 302 280 291 276
Resultat efter finansiella poster 30 38 21 -207 36
Rérelsemarginal (%) 13 15 9 -69 15
Rantabilitet pa eget kap. (%) 2,4 3,1 1,8 -16,4 2,7
Balansomslutning 2133 2096 2078 1897 2050
Soliditet (%) 58,7 58,6 57,2 62,0 66,3
Medelantal anstallda 52 57 56 64 57

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderings-
principer.

Jamforelsetal for &r 2017-2019 avser hela Ostersundshem-kon-
cernen. All kirnverksamhet har efter fusioner samlats i moder-
bolaget.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
(kronor):

1158 486 180
21279 157
1179 765 337

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att i ny rakning 6verfores 1179 765 337
Foretagets resultat och stillning i vrigt framgar av efterfol-
jande resultat- och balansrikning samt kassaflddesanalys med
noter.



Resultatrakning

Belopp, tkr

Nettoomsattning

Hyresintakter

Aktiverat arbete for egen rakning
Ovriga férvaltningsintakter
Summa nettoomséttning

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Underhallskostnader

Fastighetsavgift och fastighetsskatt

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Aterféringar/nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Ovriga rérelsekostnader

Summa fastighetskostnader

Bruttoresultat
Central administration
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar och fordringar i koncernforetag
Reslutat fran dvriga féretag som det finns ett agarintresse i
Ovriga ranteintakter och liknande poster

Rantekostnader och liknande poster

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

RESULTATRAKNING Arsredovisning 2021

Not 2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31

2,3 277 959 277 589
1977 338

4 12 808 24 564
292 744 302 491

56,7 -154 235 -162 429
-22 736 -25631

-6 054 -5 888

8 -63 364 -66 652

9 453 19 583
10 -484 -4 590
-246 419 -245 607

46 324 56 885

511 -8 766 -10 579
37 559 46 306

-89 -30

38 -254

12 1686 553
13 -8 954 -8 823
-7 319 -8 553

30 239 37753

14 0 16 533
30 239 54 286

15 -8 960 -12 052
21279 42 233
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Balansrakning

Belopp, tkr

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar

Summa

Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Uppskjuten skattefordran

Summa

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos Ostersunds kommun och andra koncernféretag
Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

Not 2021-12-31 2020-12-31
16 1 869 564 1882 389
17 3524 4472
18 42798 30 837

1915 887 1917 698

19 10 424 10 424
20 10 916 14 220
21341 24 644

1937 227 1942 342

854 992

179 373 135 254

3579 3557

3614 1711

21 8 459 12 037
195 879 153 552

0 0

195 879 153 552

2133106 2 095 894



Belopp, tkr

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital, 60 000 aktier
Reservfond

Summa

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust
Arets resultat

Summa

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till Ostersunds kommun
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Forskott fran kunder

Leverantorsskulder

Skulder till Ostersunds kommun och andra koncernféretag
Skulder till Ostersunds Radhus AB

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

BALANSRAKNING Arsredovisning 2021

Not 2021-12-31 2020-12-31
22,23
60 000 60 000
12 000 12 000
72 000 72 000
1158 486 1113 950
21279 42 233
1179765 1156 183
1251765 1228 183
20 5 657 0
5 657 0
24,25
800 000 800 000
800 000 800 000
15916 17 388
33 628 25373
8 147 6 936
0 2930
2 004 1056
26 15990 14 027
75 684 67 711
2133 106 2 095 894

Ll
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Rapport over forandringar i eget kapital

Belopp, tkr

Ingaende eget kapital 2020-01-01

Foregaende ars resultat
Fusionsresultat

Aktieagartillskott

Arets resultat

Utgaende eget kapital 2020-12-31

Foregaende ars resultat
Aktieagartillskott

Arets resultat

Utgaende eget kapital 2021-12-31

BUNDET EGET KAPITAL

FRITT EGET KAPITAL

Bundna Balanserat Arets Summa

Aktiekapital reserver resultat resultat eget kapital
60 000 12 000 1092 277 8 378 1172 655
8 378 -8 378 0

1505 0 1505

11 790 0 11 790

0 42 233 42 233

60 000 12 000 1113 950 42 233 1228 183
42 233 -42 233 0

2303 0 2303

0 21279 21279

60 000 12 000 1158 486 21279 1251765



Kassaflodesanalys

Belopp, tkr

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Kassaflode fran I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapitalet

Foérandring av kortfristiga fordringar
Foérandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillganger
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar
Investering i finansiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Lamnade koncernbidrag
Erhallna aktieagartillskott
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

KASSAFLODESANALYS Arsredovisning 2021

Not 2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31

27 30 239 37 753
28 62 130 39 650
92 369 77 403

-42 327 -69 593

10 903 971

60 945 -1 901

-72 218 -37 243

11 900 43 437

0 -1 083

-60 318 5111

-2 930 -15 000

2303 11 790

-627 -3210

0 0

0 0

0 0
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Ti I |§ggsu pplysn i nga I" Alla belopp i tkr om inget annat anges.

Not1 Allmanna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet
med &rsredovisningslagen och BENAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredo-
visning (K3).

Redovisningsprinciperna ir oférindrade
jamfort med foregdende &r.

Fordringar har upptagits till de belopp
varmed de beriknas inflyta.

Ovriga tillgdngar och skulder har upp-
tagits till anskaffningsvirden dir inget
annat anges.

Intdktsredovisning

Intikter har tagits upp till verkligt virde
av vad som erhillits eller kommer att er-
hallas och redovisas i den omfattning det
ir sannolikt att de ekonomiska fordelarna
kommer att tillgodogoras bolaget och
intikterna kan beriknas p3 ett tillforlitligt
satt.

Hyresintikter redovisas i den period
hyran avses.

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

Aktiverat arbete for egen rakning
Utgifter for eget arbete som under aret
lagts ned pa nybyggnadsprojekt samt
underhillsprojekt som ska eller har
aktiverats. Posten ir en motpost till den
del av de redovisade rérelsekostnaderna
som avser eget arbete och liknande vid
produktion av egna anliggningstillgingar.

Anldggningstillgangar

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

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

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

Komponentindelning

Materiella anliggningstillgdngar har delats
upp pa komponenter nir komponenterna
ir betydande och nir komponenterna har
visentligt olika nyttjandeperioder. Nir en
komponent i en anliggningstillgdng byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del
av den gamla komponenten och den nya
komponentens anskaffningsvirde aktive-
ras. Utgifter f6r 16pande reparationer och
underh3ll redovisas som kostnader.

Byggnad Ar
Stomme och grund 40-100
Tak 20-40
Fasad 30-100
Dérrar och portar 15-30
Varme och sanitet 10-40
El 10-40
Ventilation 15-40
Hiss 35
Hyresgast- eller lokalanpassning 10-40
Tvéattstuga 15-30
Inre ytskick 3-50
Tillfalliga byggnader 5-20
Ovrigt Ar
Markanlaggningar 20-50
Byggnadsinventarier 20
Markinventarier 15-40
Maskiner och inventarier 3-10

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

Bedémda nyttjandeperioder och avskriv-
ningsmetoder omprovas om det finns
indikationer p3 att férvintad forbrukning
har fériandrats visentligt jaimfort med
uppskattningen vid féregdende balansdag.
D4 foretaget andrar bedémning av nytt-
jandeperioder, omprévas dven tillgingens
eventuella restvirde. Effekten av dessa
indringar redovisas framétriktat.

Borttagande fran balansrakningen

Det redovisade virdet for en materiell
anliggningstillgdng tas bort fran balans-
rikningen vid utrangering eller avyttring,
eller nir inte nigra framtida ekonomiska
fordelar vintas frin anvindning eller
utrangering/avyttring av tillgingen eller
komponenter. Den vinst eller férlust som
uppkommer nir en materiell anligg-
ningstillging eller en komponent tas bort
fran balansrikningen ir skillnaden mellan
vad som eventuellt erhills, efter avdrag
for direkta forsiljningskostnader, och
tillgdngens redovisade virde.

Den realisationsvinst eller realisations-
forlust som uppkommer nir en materiell
anliggningstillgdng eller en komponent
tas bort frdn balansrikningen redovisas i
resultatrikning som en &vrig rorelseintikt
eller dvrig rorelsekostnad.

Nedskrivningar av materiella anldgg-
ningstillgangar

Vid varje balansdag analyserar foretaget
de redovisade virdena f6r materiella
anliggningstillgdngar och immateriella
tillgdngar for att faststilla om det finns
nigon indikation pa att dessa tillgdng-
ar har minskat i virde. Om s3 ir fallet,
beriknas tillgingens marknadsvirde for
att kunna faststilla virdet av en eventuell
nedskrivning. Dir det inte dr moéijligt att
berikna marknadsvirdet f6r en enskild
tillgdng, beriknas marknadsvirdet for
den kassagenererande enhet till vilken
tillgdngen hor.



Laneutgifter

De laneutgifter som uppkommer da
foretaget lanar kapital for att finansie-

ra tillverkningen av tillgdngar som tar
betydande tid att firdigstilla, riknas

in i tillgdngens anskaffningsvirde. De
rintekostnader som riknas in i tillgdng-
ens anskaffningsvirde virderas enligt
effektivrantemetoden. Ovriga lineutgifter
redovisas i den period de uppkommer.

Finansiella instrument

Finansiella instrument virderas uti-

fran anskaffningsvirdet. Instrumentet
redovisas i balansrikningen nir bolaget
blir part i instrumentets avtalsmissiga
villkor. Finansiella tillgdngar tas bort frin
balansrikningen nir ritten att erhilla
kassafloden frin instrumentet har 16pt ut
eller dverforts och bolaget har 6verfort i
stort sett alla risker och férméner som ir
forknippade med dganderitten. Finansiella
skulder tas bort frin balansrikningen nir
forpliktelserna har reglerats eller pa annat
sitt upphort.

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Placeringar i virdepapper som ir anskaf-
fade med avsikt att innehas 1dngsiktigt
har redovisats till sina anskaffningsvirden.
Varje balansdag gérs beddmning om
eventuellt nedskrivningsbehov.

Kvittning av finansiell fordran och
finansiell skuld

En finansiell tillgdng och en finansiell
skuld kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansrikningen endast di legal
kvittningsritt foreligger samt da en regle-
ring med ett nettobelopp avses ske eller
da en samtida avyttring av tillgingen och
reglering av skulden avses ske.

Nedskrivningsprévning av finansiella
anlaggningstillgangar

Vid varje balansdag bedéms om det finns
indikationer p& nedskrivningsbehov av
nigon av de finansiella anliggningstill-
gingarna. Nedskrivning sker om virde-
nedgingen bedéms vara bestiende och
provas individuellt.
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Leasingavtal

D3 de ekonomiska risker och fordelar
som ir forknippade med tillgdngen inte
har &vergatt till leasetagaren klassificeras
leasingen som operationell leasing. De
tillgdngar som foretaget ir leasegivare av
redovisas som anliggningstillging eller
som omsittningstillging beroende av nir
leasingperioden forfaller. Leasingavgiften
faststills drligen och redovisas linjirt dver
leasingperioden.

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal,
savil finansiella som operationella, som
operationella leasingavtal. Operationella
leasingavtal redovisas som en kostnad
linjirt ver leasingperioden.

Inkomstskatter

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatrikningen, utom d& underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget
kapital varvid tillhérande skatteeffekter
redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for
innevarande rikenskapsir samt den del
av tidigare rikenskapsars inkomstskatt
som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt
beriknas utifrin den skattesats som giller
per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ir inkomstskatt som
avser framtida rikenskapsar till foljd av
tidigare hindelser. Redovisning sker enligt
balansrikningsmetoden. Enligt denna
metod redovisas uppskjutna skatteskul-
der och uppskjutna skattefordringar p
temporira skillnader som uppstir mellan
bokforda respektive skattemissiga virden
for tillgdngar och skulder samt for dvriga
skattemaissiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovi-
sas mot uppskjutna skatteskulder endast
om de kan betalas med ett nettobelopp.
Uppskjuten skatt beriknas utifran gil-
lande skattesats pa balansdagen. Effekter

av forandringar i gillande skattesatser
resultatfors i den period férindringen
lagstadgats. Uppskjuten skattefordran
redovisas som finansiell anliggningstill-
ging och uppskjuten skatteskuld som
avsattning.

Uppskjuten skattefordran avseende
underskottsavdrag eller andra framtida
skattemaissiga avdrag redovisas i den
omfattning det ir sannolikt att avdragen
kan avriknas mot framtida skattemissiga
dverskott.

P4 grund av sambandet mellan redovis-
ning och beskattning sirredovisas inte
den uppskjutna skatteskulden som ir
hinforlig till obeskattade reserver.

Ersattningar till anstédllda

Ersittningar till anstillda avser alla for-
mer av ersittningar som foretaget limnar
till de anstillda. Kortfristiga ersittningar
utgdrs av bland annat 16ner, betald semes-
ter, betald frdnvaro, bonus och ersittning
efter avslutad anstillning (pension).
Kortfristiga ersittningar redovisas som
kostnad och en skuld d4 det finns en
legal eller informell forpliktelse att betala
ut en ersittning till foljd av en tidigare
hindelse och en tillférlitlig uppskattning
av beloppet kan goras.

Ersattningar till anstallda efter avslutad
anstillning

I foretaget finns endast avgiftsbestimda
pensionsplaner. Som avgiftsbestimda
planer klassificeras planer dir faststillda
avgifter betalas och det inte finns forplik-
telser att betala nigot ytterligare, utdver
dessa avgifter.

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

Offentliga bidrag

Bidrag frin staten redovisas till verk-

ligt virde nir det ir rimligt och sikert
att bidraget kommer att erhéllas och
foretaget kommer uppfylla de villkor
som ir férknippade med bidraget. Bidrag
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avsedda att ticka investeringar i materiel-
la eller immateriella anliggningstillgdngar
reducerar tillgdngarnas anskaffningsvir-
den och dirmed det avskrivningsbara
beloppet.

I de fall ingen framtida prestation for att
erhilla bidraget krivs, intiktsredovisas
offentliga bidrag d4 villkoren for att
erhilla bidraget ir uppfyllda. Offentliga
bidrag virderas till verkliga virdet av vad
som erhéllits eller kommer att erhllas.

Koncernbidrag
Erhillna och limnade koncernbidrag
redovisas som bokslutsdispositioner.

Kassaflodesanalys

Kassafldesanalysen upprittas enligt
indirekt metod. Det redovisade kassaflo-
det omfattar endast transaktioner som
medfért in- eller utbetalningar.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsdittning

Rérelsens huvudintikter, fakturerade
kostnader, sidointikter samt intiktskorri-

geringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intikter och
kostnader, men fore bokslutsdispositioner
och skatter.

Rérelsemarginal (%)
Rérelseresultat i procent av omsittningen.

Rdintabilitet pd eget kapital (%)

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

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgdngar.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och
obeskattade reserver med avdrag for
uppskjuten skatt) i procent av balansom-
slutningen.

Medelantal anstdllda
Medeltal antal anstillda under riken-
skapsaret.

Uppskattningar och bedémningar
Upprittandet av bokslut och tillimpning
av redovisningsprinciper, baseras ofta pa
ledningens bedémningar, uppskattningar
och antaganden som anses vara rimliga
vid den tidpunkt d& bedémningen gérs.
Uppskattningar och bedémningar ir
baserade p4 historiska erfarenheter och
ett antal andra faktorer, som under ridande
omstindigheter anses vara rimliga.
Resultatet av dessa anvinds for att bedéma
de redovisade virdena p3 tillgdngar och
skulder, som inte annars framgér tydligt
frén andra killor. Det verkliga

utfallet kan avvika frin dessa uppskatt-
ningar och bedémningar. Uppskattningar
och antaganden ses &ver regelbundet.

Inga visentliga killor till osikerhet

i uppskattningar och antaganden pé
balansdagen bedéms kunna innebira en
betydande risk fér en visentlig justering
av redovisade virden for tillgdngar och
skulder under nista rikenskapsér.




Not2 Hyresintdkter
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Hyresintédkter brutto 2021 2020
Bostader 266 400 264 832
Lokaler 12 319 14 334
Ovrigt 12 354 11 495
Summa hyresintéakter 291 073 290 662
Avgar hyresbortfall
Bostader -10 452 -10 056
Lokaler -912 -1407
Ovrigt -1750 -1610
Summa hyresbortfall -13 114 -13 073
Totalt per intaktsgren
Bostader 255948 254 776
Lokaler 11 407 12 927
Ovrigt 10 604 9885
Summa per intéaktsgren 277 959 277 589
Not 3 Operationell leasing
Fordran avseende framtida leasingavgifter, for icke uppsagningsbara leasingavtal,
forfaller till betalning enlig foljande:

2021 2020
Inom ett ar: bostader, garage och p-platser 64 496 64 113
Inom ett ar: lokaler, 6vrigt 5796 2750
Senare an ett ar men inom fem ar: lokaler, 6vrigt 10 744 10 290
Senare an fem ar: lokaler, Ovrigt 24 143 26 516
Summa 105178 103 669
Not4 Ovriga forvaltningsintikter

2021 2020
Hyresintékter kommunikations- och kabel-TV-nat 1236 1237
Debitering el-, fjarrvarme och vattenférbrukning 1228 1086
Erhallna bidrag -462 2412
Vinst avyttring anlaggningstillgangar 1332 12 294
Hyresintakter Aimo Park 375 355
Forsakringsersattningar 5736 3976
Ovriga férvaltningsintakter 3320 3013
Uthyrning personal inom kommunkoncernen 43 191
Summa 12 808 24 564
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Not5 Anstallda och personalkostnader

Medelantal anstallda 2021 2020
Kvinnor 20 24
Man 32 33
Summa 52 57
Loner och andra erséattningar 2021 2020
Styrelsen och verkstéallande direktor 1835 1852
Ovriga anstallda 25454 26 453
Summa 27 289 28 305

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelsen och verkstallande direktér 514 453
Pensionskostnader for 6vriga anstallda 2638 2777
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 10 563 10 437
Summa 13715 13 667
Totala I6ner, erséattningar, sociala kostnader och pensionskostnader 41 004 41 972

Verkstallande direktdren har uppburit en 16n ar 2021 pa 1239 tkr (1173 tkr). Vd:s framtida pensionsférmaner regleras enligt ITP-planen. For vd
galler uppsagning fran foretagets sida, tolv manaders uppsagningstid samt avgangsvederlag om sex manadsloner. Under uppsagningstiden har
vd ratt till samtliga anstalliningsférmaner enligt anstallningsavtal. Vid uppsagning fran vd:s sida galler sex manaders uppsagning.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare 2021 2020
Andel kvinnor i styrelsen 60 % 50 %
Andel man i styrelsen 40% 50 %
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 40% 33%
Andel man bland 6vriga ledande befattningshavare 60 % 67 %

Not6 Leasing, leasetagaren

Ostersundshem AB &r leasetagare genom operationella leasingavtal avseende féretagsbilar, kontorsmaskiner och kaffemaskiner.
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 1338 tkr (1823 tkr).
Framtida leaingsavgifter for icke uppsagningsbara leasingavtal, férfaller till betalning enligt féljande:

2021 2020
Inom ett ar 1348 1531
Senare an ett ar men inom fem ar 1336 2432
Senare an fem ar 0 0
Summa 2 684 3963
Not7 Driftskostnader

2021 2020
Fastighetsskotsel och stad 29 228 28 630
Felavhjalpande underhall 17 820 24 960
Taxebundna kostnader 27 628 25378
Uppvarmning 30992 26 659
Lokal administration 39 314 44 986
Ovriga driftskostnader 9253 11 817

Summa 154 235 162 429



Not 8 Specificering avskrivningar
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2021 2020
Byggnader 58 086 60 937
Byggnadsinventarier 1450 1690
Markinventarier 1017 1016
Markanlaggningar 1864 1828
Inventarier och fordon 948 1180
Summa 63 364 66 652
Not9 Specifikation nedskrivningar

2021 2020
Nedskrivning pagaende projekt 0 -4 065
Nedskrivning byggnad och mark 0 -11 014
Aterféring nedskrivning byggnad och mark 453 34 661
Summa 453 19 583
Not10 Ovriga rérelsekostnader

2021 2020
Forlust vid forsaljning/utrangering forvaltningfastigheter 484 2 541
Forlust vid forsaljning/utrangering maskiner & inventarier 0 2048
Summa 484 4590
Not11 Arvode till revisorer
Deloitte AB 2021 2020
Revisionsuppdrag 235 258
Ovriga tjanster 0 31
Summa 235 289
Lekmannarevisorer
Revisionsuppdrag 50 49
Summa 50 49
Not12 Resultat fran andelar och fordringar i koncernforetag

2021 2020
Réanteintakter 631 553
Ovriga finansiella intékter 1054 0
Summa 1686 553
Not13 Rantekostnader och liknande resultatposter

2021 2021
Réntekostnader till Ostersunds kommun -8 929 -8 742
Ovriga rantekostnader -24 -81
Summa -8 954 -8 823
Not14 Bokslutsdispositioner

2021 2020
Férandring avskrivningar utéver plan 0 19 463
Lamnade koncernbidrag 0 -2 930
Summa 0 16 533
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Not15 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat 2021 2020
Forandring av uppskjuten skatt -8 960 -12 052
Totalt redovisad skatt -8 960 -12 052

2021 2020
Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 30 239 54 286
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 -6 229 21,40 -11 617
Ej avdragsgilla kostnader -27 -2 566
Ej skattepliktiga intakter 308 9 808
Forandring temporéara skillnader byggnader -11 945 -12 271
Avdragsgilla kostnader som ej finns bokférda 9165 4987
Tillkommande underskott 2133 -393
Justering temporar skillnad fastigheter -2 365 0
Redovisad effektiv skatt 29,63 -8 960 22,20 -12 052
Not16 Forvaltningsfastigheter
Arets inkdp inkluderar offentliga bidrag om totalt 698 tkr vilket avser solceller och laddstolpar.

2021-12-31 2020-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 2631393 2588 374
Inkdp 2160 20
Forsaljningar/utrangeringar -30 936 -79 546
Omfort fran pagaende anlaggningar 58 031 60 035
Fusionerade anskaffningsvarden 0 62 510
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2 660 649 2631393
Ingaende avskrivningar -633 259 -571 265
Forsaljningar/utrangeringar 10716 10 358
Arets avskrivningar -62 416 -64 091
Fusionerade avskrivningar 0 -8 262
Utgaende ackumulerade avskrivningar -684 960 -633 259
Ingaende nedskrivningar -115 744 -152 385
Forsaljningar /utrangeringar 9167 30 981
Aterférda nedskrivningar 453 34 087
Arets nedskrivningar 0 -10 800
Fusionerade nedskrivningar 0 -17 627
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -106 124 -115 744
Utgaende redovisat varde 1 869 564 1882 389
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat varde 1 869 564 1882 389
Verkligt varde 3278734 3041275

Marknadsvardet baseras pa en intern vardering. Vardena grundar sig pa bedémningar av marknadsmassiga avkastningskrav dar varje enskild
fastighet har bedomts for sig. Ett avkastningskrav asatts respektive fastighets driftsdverskott vid kalkylperiodens slut. Detta ar baserat pa analyser
och genomférda transaktioner. Faktiska drift- och underhallskostnader justeras i kalkylen till den niva som beddms som marknadsmassig. Viktade
initiala avkastningskrav som har anvants per omrade uppgar till mellan 3,88-8,61 % beroende pa fastighetens lage. Genomsnittligt initialt avkast-
ningskrav for bostader uppgar till 4,68 %.



Not17 Maskiner och inventarier
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2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 15738 13724
Inkdp 0 96
Forsaljningar/utrangeringar -389 -1100
Fusionerade anskaffningsvarden 0 3018
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 15 349 15738
Ingaende avskrivningar -11 266 -9 863
Forsaljningar/utrangeringar 389 759
Arets avskrivningar -948 -875
Fusionerade avskrivningar 0 -1 286
Utgaende ackumulerade avskrivningar -11 825 -11 266
Utgaende redovisat varde 3524 4 472
Not18 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anldggningar

2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 35652 58 214
Inkdp 71535 38715
Kostnadsférda projekt -1 542 -5 843
Aktivering pagaende anlaggning -58 031 -55 435
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarde 47 613 35652
Ingaende nedskrivningar -4 815 -9 064
Forsaljningar/utrangeringar 0 4249
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -4 815 -4 815
Utgaende redovisat varde 42 798 30837
Not19 Andra langfristiga virdepappersinnehav

2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 10 674 9592
Forsaljningar 0 -117
Omklassificeringar 0 1200
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 10 674 10 674
Ingaende nedskrivningar -250 0
Arets nedskrivningar 0 -250
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -250 -250
Utgaende redovisat varde 10 424 10 424

Innehav i denna post avser andelar i bland annat HBV, Ostersund Solpark drift ekonomiska férening samt andelar i bostadsréttsféreningar.
Féregaende ars omklassificering avser andelar i Ostersund Solpark drift ekonomisk férening. Féregaende ars férséljning avser likviderade

andelar i SABO Byggnadsférsakringsbolag.
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Not 20 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader

2021-12-31 Uppskjuten Uppskjuten
Temporara skillnader skattefordran skatteskuld Netto
Avdragsgilla temporara skillnader 0 -5 657 -5 657
Skattemassiga underskottsavdrag 7873 0 7873
Andra outnyttjade skatteavdrag 3044 0 3 044
Summa 10 916 -5 657 5260
2020-12-31 Uppskjuten Uppskjuten
Temporara skillnader skattefordran skatteskuld Netto
Avdragsgilla temporara skillnader 8 653 0 8 653
Skattemassiga underskottsavdrag 4 656 0 4 656
Andra outnyttjade skatteavdrag 910 0 910
Summa 14 220 0 14 220
Belopp vid Redovisas i Belopp vid
Forandring av uppskjuten skatt arets ingang resultatréakning arets utgang
Avdragsgilla temporara skillnader 8 653 -14 310 -5 657
Skattemassiga underskottsavdrag 4 656 3216 7873
Andra outnyttjade skatteavdrag 910 2133 3 044
Summa 14 220 -8 960 5260
Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2021-12-31 2020-12-31
Upplupna bidrag Innanférskapsakademin 0 1699
Forutbetalda férsakringspremier 3678 2287
Upplupen intakt forsakringsersattning 0 2939
Upplupen parkeringsintakt 1856 0
Ovriga interimsfordringar 2926 5113
Summa 8 459 12 037
Not 22 Antal aktier och kvotvarde
Namn Antal aktier Kvotvarde
Antal A-aktier 60 000 1000
Summa 60 000
Not 23 Disposition av vinst eller forlust
2021-12-31
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:
balanserad vinst 1158 486
arets vinst 21279
1179 765
disponeras sa att i ny rakning 6verfors 1179 765



Not 24 Specifikation av lanestruktur och rantebindningstid

Rantebindningstid Lanebelopp Snittranta % Andel av lan %
2028 200 000 1,03 25,00
2029 300 000 1,15 37,50
2030 300 000 1,10 37,50
Summa 800 000 1,10 100,00

Alla 1&n har upplanats via Ostersunds kommuns gréna obligationsprogram.
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Not 25 Skulder till kreditgivare

Langivare 2021-12-31 2020-12-31
Ostersunds kommun 800 000 800 000
Summa 800 000 800 000
Kortfristig del av langfristig skuld 0 0
Not 26 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2021-12-31 2020-12-31
Upplupna l6nerelaterade kostnader 3 896 3801
Upplupen kostnad pagaende projekt 2761 411
Upplupen kostnad fardigstallda projekt 7 466 7 158
Upplupen hyressattningsavgifter 0 540
Ovriga poster 1866 2118
Summa 15990 14 027
Not 27 Rantor och utdelningar

2021-12-31 2020-12-31
Erhallen ranta 631 553
Erlagd ranta -8 947 -8 811
Summa -8 315 -8 258
Not 28 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

2021-12-31 2020-12-31
Avskrivningar 63 364 66 652
Nedskrivningar -453 -19 583
Resultat fran materiella anlaggningstillgangar -781 -7 704
Resultat fran finansiella anlaggningstillgangar 0 285
Summa 62 130 39 650
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Not29 Visentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Kommunfullméaktige utsag vid sitt mote 2021-12-20 Anna Ottosson Blixth att ersatta Eftichia Kourlos i bolagets styrelse. Bolagsverket har registre-
rat andringen 2022-02-10.

Hyresférhandlingen for 2022 ars hyror resulterade i en hyreshéjning om 1,75 % fran och med den 1 mars 2022.

Som ett led i den frikinnande domen gentemot den tidigare vd:n Daniel Kindberg, dar Ostersundshem AB utkrévt ett skadestand, har bolaget
traffat en Gverenskommelse med Peab. Overenskommelsen innebér att Peab ersatter Ostersundshem med totalt 8,7 mnkr. Erséttning kommer att
redovisas i rakenskaperna under 2022.

Den 24 februari 2022 invaderade Ryssland grannlandet Ukraina och vi har ett pagaende krig i Europa. Vastvarlden med bland annat Europeiska
unionen och USA har kraftigt forddmt Rysslands agerande och infort ett flertal sanktioner gentemot Ryssland. | dagslaget ar nastan en miljon
manniskor i flykt. Konsekvenserna av det pagaende kriget ar for narvarande svara att forutse men det kommer att paverka oss pa det ena eller
andra sattet. Ett beslut som tagits redan nu ar att pausa forsaljningen av attefallshus for att kunna bistéd med bostader vid en eventuell flyktingvag.

Not 30 Eventualforpliktelser

2021-12-31 2020-12-31
Ansvarsbelopp — FASTIGO 533 530
Eventualforpliktelse — Offentliga bidrag 51 551 58 538
Summa 52 084 59 068

Not 31 Stéllda siakerheter

Inga stallda sakerheter finns i bolaget
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Ostersundshem AB
organisationsnummer 556528-1648

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for
Ostersundshem AB for rakenskapsaret 2021-01-01 -
2021-12-31.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i
enlighet med 8rsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av Ostersundshem
ABs finansiella stallning per den 31 december 2021 och
av dess finansiella resultat och kassafléde for dret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig
med &rsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller
resultatrdkningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande
till Ostersundshem AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r
tillrackliga och &ndamélsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det é&r styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt §rsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar aven for
den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for
att upprétta en arsredovisning som inte innehaller ndgra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av 8rsredovisningen ansvarar styrelsen
och verkstéallande direktoren fér bedémningen av
bolagets férméga att fortsdtta verksamheten. De
upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsitta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
o s . . . o
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en

revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
drsredovisningen.

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

identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror
pd oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund fér vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vdsentlig
felaktighet till féljd av oegentligheter &r hégre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller dsidos&ttande av intern
kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse fér var revision
for att utforma granskningsdtgérder som &r lampliga
med hansyn till omsténdigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstallande direktéren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av
drsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vésentlig osakerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets formaga att
fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste Vi i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om
drsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhdllanden gora att ett bolag inte langre kan
fortsatta verksamheten.
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e utvarderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och innehdllet i 8rsredovisningen,
déaribland upplysningarna, och om &rsredovisningen
o . .
aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna p§ ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi m8ste ocksd informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi &ven
utfort en revision av styrelsens och verkstéllande
direktdrens forvaltning fér Ostersundshem AB for
rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktoren
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund fér uttalanden

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

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma bolagets
ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad s att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelédgenheter i évrigt kontrolleras p& ett betryggande
satt. Verkstallande direktéren ska skéta den I6pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de dtgarder som &r nédvéndiga
for att bolagets bokforing ska fullgéras i
Overensstéammelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren i né’lgot vasentligt avseende:

Ostersundshem AB
organisationsnummer 556528-1648

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till
ndgon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pd revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsdtgérder som utfrs baseras
pd var professionella beddmning med utgdngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen p& sddana atgarder, omrdden och
forhdllanden som &r vésentliga for verksamheten och
dar avsteg och Overtréadelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om
styrelsens férslag till dispositioner betrédffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r
forenligt med aktiebolagslagen. '

Ostersund den /% 2022

Deloitte AB

Lars Magnusson
Auktoriserad revisor
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FEM AR | SAMMANDRAG Arsredovisning 2021

Fem ar i sammandrag

Jamforelsen for ar 2017-2019 avser Ostersundshem-koncernen.

Resultatrdkning, mnkr

Nettoomsittning
Hyresintakter

Ovriga intakter

Summa nettoomsittning

Rorelsens kostnader
Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Summa driftskostnader

Driftsnetto
Avskrivningar

Nedskrivningar
Ovriga rérelsekostnader

Summa ovriga fastighetskostnader

Bruttoresultat

Central administration
Rorelseresultat

Finansiella intékter och kostnader
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner och skatt
Arets resultat

Balansrdakning, mnkr

Tillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Uppskjuten skatt

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Summa skulder och eget kapital

2021 2020 2019 2018 2017
278 278 259 255 248
15 25 21 36 28
293 302 280 291 276
154 162 -148 -168 -140
23 26 -31 -30 -26
-6 -6 6 6 -5
183 194 185 204 A71
110 108 95 88 105
63 67 -60 -56 -52

0 20 0 -193 0

0 -5 -1 22 0

-63 .52 -61 271 .52
46 57 34 184 53

-9 11 9 -16 11

38 46 25 -200 42

7 -9 -4 7 -5

7 -9 -4 7 5

30 38 21 207 37

-9 4 0 8 22

21 42 21 -199 15
2021 2020 2019 2018 2017
1916 1918 1959 1852 1792
21 25 35 10 2
196 153 84 35 256
2133 2096 2078 1897 2 050
72 72 72 72 72
1180 1156 1118 1096 1287
5 0 4 4 3
800 800 700 520 625
76 68 184 205 63
2133 2096 2078 1897 2 050



Fastighetsuppgifter per 31 december

Antal bostader

Antal lokaler

Antal bilplatser

Summa uthyrningsobjekt

Yta bostéader, 1 000 m?
Yta lokaler, 1 000 m?
Summa yta, 1 000 m?

Personal

FEM AR I SAMMANDRAG Arsredovisning 2021

Antal fastanstéllda

Nyckeltal

Soliditet, %

Avkastning pa eget kapital, %

Bokfort varde fastigheter, mnkr
Marknadsvarde fastigheter, mnkr
Belaningsgrad fastighetsvarde, %
Direktavkastning pa fastighetsvarde, %
Direktavkastning pa bokfort varde, %
Driftnetto, kr/m?

Medelhyra bostader, kr/m?

Medelhyra bostader — presumtion, kr/m?
Fastighetskostnader, andel av hyresintakter
Central administration, andel av hyresintakter
Kapitaltjanstkostnader, andel av hyresintakter
Overskottsgrad, %

Definitioner

Soliditet — Eget kapital i procent av balansomslutningen.

2021 2020 2019 2018 2017
4039 4016 4012 3784 3780
142 145 151 154 114
3138 3134 3 066 2936 2914
7319 7 295 7229 6874 6 808
241 240 240 229 229
14 15 17 19 16
255 255 257 248 245
2021 2020 2019 2018 2017
54 57 57 58 56
2021 2020 2019 2018 2017
58,7 % 58,6 % 57,3% 61,6 % 66,3 %
3,2% 3,1% 1,8% -17,7% 2,7%
1870 1882 1903 1584 1732
3279 3041 2 668 2594 2858
24,4% 26,3% 30,0% 20,0% 21,9%
3,3% 3,6% 3,6% 3,4% 3,7%
5,9% 5,8% 5,0% 55% 6,1%
430 426 371 353 429
955 939 901 881 870
1730 1705 1657 1588 1567
65,8 % 69,9 % 71,4% 79,8% 69,0%
3,2% 3,8% 3,5% 6,3% 4,4%
25,4% 27,2% 24.7% 24.7% 23,0%
35,9% 33,9% 33,4% 29,9% 38,1%
Presumtionshyra

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

Belaningsgrad — Ranteberarande skulder i forhallande till fastigheternas marknadsvarde.

Direktavkastning pa bokfort varde — Driftnetto i procent av fastigheternas bokférda varde.

Direktavkastning pa fastighetsvarde — Driftnetto i procent av fastigheternas fastighetsvarde.

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

Kapitaltjanstkostnader — Avskrivningar och rantekostnader i forhallande till hyresintékter.

Overskottsgrad — Driftnetto i procent av intékterna, extra ordinéra poster ej inriknade.

Sedan dr 2006 dr det méjligt att trdffa
foérhandlingséverenskommelser om sa kallad
presumtionshyra i nybyggda hus. Det innebdir
att en hyra ska presumeras, antas, vara
skdilig om vissa kriterier uppfylls — utan att
ndgon bruksvdrdesjcimforelse behover goras.
Syftet dr att forbdttra forutsdttningarna for
att bygga hyresrdtter genom att mojliggora
en hogre hyresniva i nyproduktion dn vad en
bruksvdrdesjamforelse skulle medge.

Kdlla: Sveriges Allmdnnytta

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

Medelhyra bostader med presumtionshyra — Bostader exklusive student- och LSS.
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FASTIGHETSFORTECKNING Arsredovisning 2021

Omr. Fastighet

Lit

211 Sore 5:22

212 Sore 2:134
213 Sore 2:138
214 Sore 2:100

Adress

Nasv. 2, Ostersundsv. 25
Sorev. 1-3

Ostersundsv. 34, Skolv. 1 A-K
Sockenv. 4 A-C, Sorev. 5

Antal rum och kok BOA Lok. LOA Total Garage P-
Byggar 1 2 3 4 58< Totalt ytam?*  antal ytam? ytam* varm kall platser
it ... |

1970 2 2 4 8 502,0 2 189,0 691,0 12
1966 4 4 4 4 16 1059,2 3 144,0 1203,2 6 15
1983 7 5 1 13 859,4 8594 6 4
1957 2 12 14 7344 5 132,5 866,9

2019 8 8 4 20 976,0 976,0 22

215 Sbre 5:120 (Litshdjden)

Ostersundsv. 35

Haggenas
221 Kogsta 1:58

Snickarv. 12

1957

584,5

1 26,0

311 Fritzhem 17

312 Doktorn 5/Forvaltaren 2
313 Dalhem 3/Befalhavaren 3, 7
314 Tradgardsmastaren 11

321  Lillberget 1/Trumslagaren 1
323 Mijéllsta 1

331 Eldaren2, 3

332 Fornborgen 1

341 Slanbaret 1

342  Skifteslaget 1

343 Skifteslaget 2

344  Haggbaret 1

Tradgardsv. 5-7, Fritzhemsg. 7,
Nasv. 2

Bergsg. 2-12, Risslerg. 1

S. Strandv. 1, Frosév. 1

Fjallg. 29

Skogsv. 10-20, Mallbyv. 37-43
Frosov. 98-102, Skogsv. 13
Fréjav. 4-6

Fornborgsv. 1-5

Videv. 2-48

Onev. 124-192

Onev. 194-202

Snorres v. 2-318

1954
1971
1980
1947
1968
1975
1952
1991
1973
1978
1981
1980

1

22

26

74

1706,4
74338
10498,2
3873,0
10 576,5

3 145,6
16 352,1
1 78,1
2 92,0
5 9440
1 34,0
4 140,5
2 79,0
4 17,0
1 617,0
2 52,8

75128
10615,2
4490,0
10629,3

31

Ostersund
411 Haradsskrivaren 7

412 Radmannen 5
413 Radmannen 4

414 Kaptenen 4

415 Kaptenen 2

416  Borgméstarlotten 1
417  Brandsprutan 2

421 Bonboken 3

426  \Verkstaden 5

427  Slakteriet 7, 8 (Solberg)
431 Hjorten 3

432  Bijorkbacka 8

433 Solliden 3/L6vberga 1

435  (OSK-Stugan 1
451 Valhall 2

465  Riktaren 1 (8 vaningar)

Prastg. 2, 4, 6, Storg. 1, 3,
Faltjagargr. 10-12, Brogr. 11

Prastg. 3

Brogr. 15

Kyrkg. 25

Radhusg. 26

Faltjagargr. 22

Litsv. 24-26, Biblioteksg. 27,
Léroverksgr. 8

Artillerig. 2, Radhusg. 29

Prastg. 61 A-D, Brunnsgr. 9

Prastg. 56-60, Storg. 55-59, Tullg. 8
Samuel Permans g. 26-30,

Genv. 60-62, Biblioteksg. 31-37
Sollidenv. 17-23, Grindstugv. 26-32,
Jaktstigen 16-26

Grindstugv. 36, 47-49, Konditoriv. 3,
Sollidenv. 36-44

OSK-v. 10

Krondikesv 66-70,

Odensalag. 45-49,

Fagerbacken 24-26,

Fagerbacken 28

Ryttarv. 77-83

(
466 Riktaren 1 (trygghetsboende) Ryttarv. 67-69, 73-75
(

466  Riktaren 1 (4 vaningar)
482  Tallasen 1 (8 vaningar)

Ryttarv. 71
Bandvagnsgr. 2-6

483 Lugnet 13 (trygghetsboende) Infanterigr. 17

489  Tallasen 1 (4 vaningar)

Torvalla

Bandvagnsgr. 1-9

1957
1985
1978
1978
1995
1991

1905/-93
1969/-93
1987
1983

1948

1961

1993
1942/2007
19656/2010
1965/2010
1966/2010

2014

2016/-17

2019

2019

2017

2016

2019/-20

45

30

30

95

21

60
18

co w oo o &

oD W NN

46

39

30

101
64

21

29

38

2 128

192

90

8 156
20

2 283

123315
4961,0

10 983,3
820,0

20030,1
8994,0
4296,0

883,0
58845
1941,0
5320,0

8 436,4
1 76,5
2 131,0
1 39,0
2 127,0
2 84,0
2 11320
1 83,3
5 16050
15 11724
1 58,0
2 731,6
1 307,0
4 367,0

13503,9
5019,0

17149
127,0

203971

37

12
16

72
73
67
98
18
27

84

47

70

206
102
68
53

85

511 Tunnbrédet 113-115

518  Rosmarinen 1
H01 Bakplaten 3
531  Ardennern 2

533  Slatterangen 2

Brunflo/Faker/Tandsbyn

611 Brunflo - Viken 1:61

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

621  Nas - Alsta 3:30, 31

Tandshyn
631 Tand 7:6
632 Tand 2:61, 110

Damagr. 1-8, Aragr. 1-11, 2-14,
Graftagr. 1-12, Tvaragr. 1
Falkfangarv. 1-31

Barkv. 2-4

Havrev. 2-8, 12-28,

Vetev. 7-17, 25-29, 31-75
Nekv. 94-98, Skylv. 1-3

Centrumv. 17

Postv. 5-7
Kvartermastarv. 7-111,
Léjtnantsv. 2-186

Gronviksv. 1-7

Nygardsv. 1-5
Mogardev. 3

1982 21 % 4 30 125 85539 4 1237 86776 4183
2010 8 2 25 6 60 36482 36482 4 3
1992 1 31940 31940 1
1991 1 64 48 48 23 184 150063 2 2030 152993 W 44
1991 3 29 M 8 71 42191 3 1450 4364 23
| BrunfloFakertandsboyn . . |
1963 6 9 3 4 22 1359 3 3252 16511 24
1963 2 12 12 1 3 20138 3 1140 21278 2 20
1979 #3854 49 182 138997 4 1805 140802 140
I ——
1963 8 4 7 2 20 11300 1 442 41742 4 7 10
| apdsbyn . |
1977 5 1 2 18 13765 13765 19
1957 2 71 2 2 12820 5 2120 14340 18
76 1323 988 372 39 3438 2227184 135 140354 2367538 163 852 1970

Summa bostader



FASTIGHETSFORTECKNING Arsredovisning 2021

Antal rum och kok BOA Lok. LOA Total Garage P-

Omr. Fastighet Adress Byggar 1 2 3 4 58&< Totalt ytam*  antal ytam? ytam?* varm Kkall platser
332  Fornborgen 1 Fornborgsv. 7-15 1991 158 8 1 167 5362,4 1 30,0 53924
423  Logen7 Radhusg. 54 1988 45 45 1329,5 1 65,0 13945 13
424 ABC Boken 3/Motboken 2~ Radhusg. 35, S. Grong. 32, 34, 36,

Tullg. 23 1984 126 44 170 6099,6 3 146,0 62456 58 1"
425  Verkstaden 3 Kyrkg. 78 1972 61 1 62 1396,0 2 76,0 14720 27
428  Monopolet 1 Prastg. 63 1967 78 1 79 19555 19555 30 14
434  Attilleristen 1 (markarrende) Campusv. 13-15 2009 40 40 1000,0 1000,0
469  Korfaltet 9 (brf) Reveljgr. 23-25 1973 10 10 2515 2515
488  Lugnet 10, 12 Infanterig. 19, 23 2016 28 28 686,0 686,0
Summa studentbostader 546 52 2 - 1 601 18 080,5 7 317,0 183975 115 - 38

TOTALT Ostersundshem

1375 990 372 40 4039

240798,9 142 143524 2551513 852 2008

Ostersundshems styrelse, 2021-12-31

Mattias Loov (ordforande, opolitisk)

Par Fredriksson (M)

Bjorn Sandal (S)

Eftuchia Kourlos (C), fran 2021-02-12
Therese Dahlgren Ekroth (M)

Karin Eriksson (S)

Eva Nassén (C)

Nils Sandqvist (V)

Gunilla Nilsson (arbetstagarrepresentant)
Katarina Undrom (arbetstagarrepresentant),
fran 2021-03-02 (tidigare ersattare)

Fortroendevalda lekmannarevisorer
Kjell Svantesson (S)
Per Ericsson (C)

Ersattare

Lars Carlsson (M)

Peter Gronlund (S)

Karin Osterberg (arbetstagarrepresentant), fran 2022-03-02

Ledamoter som lamnat styrelsen under 2021
Ake Ljusberg (C), ledamot till 2021-02-12
Maria Bergsten (arbetstagarrepresentant), till 2021-03-02
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Higgenas

Brunflo Tandsbyn

LIT BRUNFLO FROSON

MW 211 Sore 5:22 W 611 Brunflo-Viken 1:61 Hornsberg Frosodal

MW 212 Sore 2134 W 612 Brunflo-Viken 173,175 W 311 Fritzhem W 331 Eldaren

M 213  Sore 21138 M 613 Brunflo-Viken 2:205, 2:208 M 312 Doktorn/Forvaltaren M 332 Fornborgen

M 214 Sore 2100 M 313 Dalhem/Befalhavaren

M 215 Sore 5120 M 314 Tradgardsmastaren Valla
FAKER W 341 Slanbaret

MW 621 Nis-Alsta 3:30, 3:31 Lovsta W 342 Skifteslaget 1
M 321 Lillberget/Trumslagaren W 343 Skifteslaget 2

HAGGENAS

W 221 Kogsta 1:568 M 323 Mijallsta (Korpralen) W 344 Haggbaret

TANDSBYN

W631 Tand 76
W 632 Tand 2:110

W C09 Attefallshus
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OSTERSUND TORVALLA
Centrum W 427 Slakteriet (Solberg) Remonthagen Skogsmon
W 411 Haradsskrivaren M 428 Monopolet W 465 Riktaren 1 (Punkthus) W HO1 Bakplaten
M 412 Radmannen5 W 431 Hijorten M 466 Riktaren 1 (Stallmastaren)
M 413 Radmannen 4 M 466 Riktaren 1 (Punkthus) Fjallmon
MW 414 Kaptenen 4 Solliden M 511 Tunnbrodet
M 415 Kaptenen 2 W 432 Bjorkbacka W 469 Korfaltet M 518 Rosmarinen
M 416 Borgmastarlotten W 433 Solliden/Lovberga
W 417 Brandsprutan W 434 Artilleristen Stadsdel Norr Angsmon
M 421 Bonboken W 482 Tallasen 1 (Punkthus) M 531 Ardennern
M 423 Logen W 435 Bjornvaktaren M 483 Lugnet13 W 533 Slatterangen
W 424 ABC-Boken/Motboken M 488 Lugnet10,12
W 425 Verkstaden 3 Marielund W 489 Tallasen 1 (Punkthus)
M 426 Verkstaden 5 M 451 Valhall B CO5 Attefallshus

W CO7 Attefallshus
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