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Hopp om framtiden,

FORORD Arsredovisning 2018

efter ett turbulent 2018

Omfattande nedskrivningar, en anhallen VD och en som slutade - 2018 blev ett ar med stor dramatik
for Ostersundshem. Trots detta har vi fortsatt att bygga, séval i centrum som i vara ytteromraden.
Servicen till hyresgasterna har ocksa varit densamma under aret som gatt, nagot som ar av storsta
vikt utifran vart uppdrag fran agaren, Ostersunds kommun,

Ar 2018 har inneburit en turbulent tid for Ostersunds-
hem AB. Féretaget har drabbats av hindelser som far si-
gas vara av extraordinir karaktir for ett kommunalt bo-
stadsbolag. Den 17 april anhélls divarande vd, misstinkt
for ekonomisk brottslighet. Kort direfter avgar styrelsen,
och under sommaren entledigas vice vd, med hinvis-
ning till brytande mot god affirssed. Under sommaren
rekryteras si en ny vd. Han avgir dock pa egen begiran i
november, med hinvisning till att han och styrelsen inte
delar samma uppfattning om hur bolaget skall styras in
i framtiden. Med detta sagt kan vi konstatera att perso-
nalen, trots turbulensen, har levererat samma hoga grad
av service som under ett normalar. Ostersundshem har
ocks3 hallit en hog byggtakt, med sammanlagt 46 firdig-
stillda bostider, och 225 p&bérjade.

Viért frimsta dgardirektiv ir att vara en aktiv aktor pa
bostadsmarknaden och att foridla vart bostadsinnehav
genom nyproduktion, kop respektive forsiljning av
bostider. Bolaget ir dirtill ett viktigt instrument for att
uppnd bostadssociala mal inom kommunen, och skall
iven tillhandahéilla studentbostider till de som studerar
vid Mittuniversitetet.

Under éret har bolaget silt kedjehustomter pad Remont-
hagen, samt paborjat byggnation av ett trygghetsboen-
de och hyresligenheter inom samma bostadsomrade. Vi
har under &ret sett ett stort intresse for savil kedjehus
som hyresligenheter, dock har intresset for bostadsritter
minskat. Med anledning av detta stoppades ocksa etapp
tva i vart bostadsrittsprojekt pa Tallisen — Fjillblicken.

P4 Tallasen inleddes dock byggnation av 114 mindre
hyresligenheter, vilka planeras att st klara under senare
hilften av 2019 och forsta kvartalet 2020. Enligt vira
marknadsundersékningar finns en god efterfrigan pa
denna typ av ligenheter, och vi ser en stor nytta i att
tillhandahélla yteffektiva bostider for yngre malgrupper
och studenter — men dven pensionirer.

I ett av véra ytteromraden, Lit, pAborjades produktion av
20 BoKlok-ligenheter, i enlighet med IKEA:s och Skan-
skas koncept. Forhandsintresset for dessa ligenheter har
varit stort, och innebir ocksd en maluppfyllelse inom kra-
vet att bidra till kommunens landsbygdsplan.

Sammanfattningsvis har Ostersundshem ett attraktivt
bostadsbestdind med fi vakanser, dock féljer vi hyres-
marknaden noga — savil nationellt som lokalt — for att ha
en god beredskap infér konjunktursvingningar som kan

drabba marknaden.

Resultatmissigt har bolaget belastats av nedskrivningar
av materiella anliggningstillgdngar om ca 193 miljoner
kronor. Totalt blir férlusten 199 miljoner kronor fér 2018.
Detta till foljd av en striktare fastighets- och projektvir-
dering #n tidigare r. Trots denna ekonomiskt kinnbara
gtgird har Ostersundshem i grund och botten en god
ekonomi, med en mycket hdg soliditet om 61,6 procent.
Det innebir att Ostersundshem stér vil rustade att klara
nedskrivningarna, samt att vara en aktiv bostadsutveck-
lare i framtiden.

Christer Sundin
Tf. vd, Ostersundshem



ENERGI OCH MILIO Arsredovisning 2018

Fornybart, energieffektivt och fossilfritt —
stora steg narmare framtidens Ostersund

Arbetet mot vara miljomal fortsatte under 2018, och Ostersundshem &r nu fossilfria enligt "Fossilfritt Sveriges”
definition. Tidplanen for energieffektivisering i vara fastigheter ar i fas och vi har kraftigt utvecklat arbetet med
fornyelsebar el - framforallt genom beslutet att i samarbete med Jamtkraft bygga en av Sveriges storsta

solcellanlaggningar.

I véra gardirektiv skriver Ostersunds kom-
mun att Ostersundshem ska folja inten-
tionerna i kommunens miljdpolicy. I mil-
joledningssystemet har kommunen bland
annat prioriterat fornyelsebara brinslen till
transporter, sunda material och minskad
energianvindning samt minskade utslipp
av vixthusgaser. For att nd dessa hogt still-
da intentioner arbetar Ostersundshem mot
foljande malsittningar for ar 2030:

e Vi ska effektivisera vér totala
energianvindning med 30 % till
2030 4rs (jamfort 2007)

e Vi ska bli fossilfria i hela verksam-
heten senast 2030.

e Viska producera egen, férnybar
energi motsvarande var elanvind-
ning senast 2030.

Energieffektiv forvaltning

En stor del av underhills- och nyproduk-
tionssidan priglas av dagligt energifokus;
atgirder vidtas for att minska radon, och
ventilationssystem trimmas och byts ut,
med resultat som forbittrad innemiljé och
minskad energianvindning. Andra exempel
ir nyinstallation av LED-belysning, ljusvak-
ter i garage och trappuppgéangar samt over-
syn av gamla tvittmaskiner som forbrukar
stora mingder el och vatten.

Aven i var fastighetsfrvaltning 4r energief-
fektivisering ett fokusomrade. Och det har
gett resultat — 2018 var byggnadernas ener-
giprestanda, allts3 genomsnittlig energian-
vindning per kvadratmeter uppvirmd yta,
23 procent ligre in jimforelsedret 2007.
Var genomsnittliga energiprestanda i fastig-
hetsbestdndet dr 140 kWh/m?2 per &r, varav
123 kWh/m? per ar anvinds till uppvirm-
ning och 17 kWh/m? per &r ir fastighetsel.

Fossilfritt 2030

Ostersunds kommun liksom SABO (all-
minnyttans branschorganisation) har som
mal att bli fossilfria till ar 2030. Ostersunds-
hem har en hogre ambition: vart mal har
varit att bli fossilbrinslefria i den egna verk-
samheten senast 2020. Redan 2012 fasade
vi ut all oljevirmning och under 2015 och
2016 byttes den fossilberoende fordonsflot-
tan ut mot elbilar och elhybrider. I och med
detta dr Ostersundshem ett av de forsta
allminnyttiga bostadsbolagen som uppnétt
fossilfrihet for den egna verksamheten.

Forandringen syns tydligt i foretagets mil-
joprestanda: mingden drivmedel har mins-
kat med nistan 90 procent, eller 31 ton
koldioxid arligen.

Steg tvd ir att dven vara entreprenader
och samarbeten ska bli fossilfria, samt un-
derlitta for vira hyresgister att gora kli-
matsmarta val. Under &ret har Ostersunds-
hem deltagit i SABO:s arbete med att ta
fram ett verktyg for klimatuppf6ljning av
allminnyttan. Genom det har vi fitt lira
oss var allminnyttans storsta klimatpaver-
kan finns: i fjarrvirmen, hyresgisternas bil-
resor och forbrukning av hushéllsel, samt
forbrukning av material i byggprocessen,
frimst betong. Vi har inte mitt eller berik-
nat vara utslipp for byggprocessen eller hos
hyresgisterna, men vet nu att det ir ett om-
rade for framtida insatser.

Ett sitt dr att mojliggora for vara hyres-
gister att kora elbil, och vi har dirfor pabor-
jat en infrastruktur for laddning i vira om-
raden. Vid arets slut hade vi 20 laddplatser,
och till sommaren 2019 beriknas ytterliga-
re 70 stycken vara klara. P& Remonthagen
och Talldsen finns dessutom bilpooler med

elbilar.

For att minska foretagets miljcbelastning
arbetar vi med att minska resandet, och
istillet gora s& mycket som majligt pa dis-

tans genom telefon och videokonferens. Var
resepolicy styr mot ett miljovinligt resande
genom att premiera tdg framfor flyg. Till
varje flygresa tillkommer en kostnad for
klimatkompensation vilket medfér en bety-
dande fordyring.

De 108 flygresor som gjordes under 2018
star for ett utslipp pa 10 000 kg koldioxid
medan de 47 tigresorna stod for ett utslipp
pa 0,03 kg koldioxid.

Miljésmart energi i vara hus

Den el vi anvinder i Ostersundshem ir
hundra procent férnyelsebar och fjarrvir-
men héller en mycket hég miljéprestanda.
Vira nybyggda bostadsomraden forses dven
med solceller vars produktion kommer till
nytta som fastighetsel, som hushéllsel for
vira hyresgister och for laddning av elbi-
larna i véra bilpooler. Vid 2018 &rs utging
hade vi driftsatta solcellsanliggningar pa
sammanlagt 170 kW. Dessa producerade
under 4ret 133 MWh klimatsmart el och
kommer att fortsitta att leverera i minst 25
ar.

Effekt ir ett allt viktigare begrepp pa
energiomradet. Det ir nir belastningen ir
som storst i bdde el- och fjirrvirmeniten
som effektiviseringen gor storst nytta, bade
f6r miljén, samhillet och ekonomin. For att
bittre tillgodogéra oss den energi som véra
solceller producerar — men ocksa optimera
effektuttaget vid elbilsladdning, har vi un-
der 2018 provat ett nytt innovativt grepp
med likstromsteknik och batterilagring. Det
ger en avsevirt snabbare dterbetalningstid
och minskar behovet av spetsproduktion.

Hallbart byggande

Kommunen prioriterar samhillsbyggan-
de och fysisk planering som en betydande
miljdaspekt, och hir ir hillbarhetstanken
central. Ostersundshem har ett hallbarhets-
program for all nyproduktion. Hir sitter



vi fokus pd de viktiga perspektiven eko-
logisk, ekonomisk och social héllbarhet
samt beskriver hur vi ska ta hinsyn till
detta i vara nybyggnadsprojekt. Program-
met har resulterat i att upphandlingarna
inte bara avgors av priset, utan ocksi av
energianvindning, sunda material och so-
ciala dtaganden.

Merparten av vir nyproduktion ir mil-
jomirkt med Miljobyggnad eller Svanen.
Genom att kvalitetssikra miljoaspekterna
sikerstiller vi att bdde bolaget och hyres-
gisten fir det som utlovats — en sund bo-
stad med 14g klimatpéverkan.

Som standard i de nybyggda bostiderna
installerar vi teknik for att varje hyresgist
ska betala for det vatten de sjilva anvin-
der, istillet for att alla hyresgister delar pa

den totala kostnaden. Det ger mojlighet
att paverka sin boendekostnad, samtidigt
som den totala forbrukningen ofta mins-
kar. Samma system har ocks installerats i
ett dldre bostadsomride dir hushallselen
mits gemensamt och tidigare har ingitt
ospecificerat i hyran. I de hus dir vi miter
och debiterar vatten har vi 20 procents
ligre genomsnittlig vattenférbrukning dn
i 6vriga bestandet.

Vara hogt stillda krav pa héllbart och
energieffektivt byggande har méjliggjort
att vi tillsammans med Ostersunds kom-
mun och Jamtkraft tecknat ett avtal om
ramverk fér gron finansiering, vilket for
Ostersundshems del inneburit gréna obli-
gationer virda 300 miljoner, under &ret
2018.

Lokal kompetensforsorjning
med Innanforskapsakademin

Innanforskapsakademin (IA) dr Oster
sundshems tillvixtsatsning med malet att
forebygga utanférskap och frimja effektiv
kompetensforsorjning inom det lokala
niringslivet. IA bestar av ett praktikpro-
gram, ett féretagarprogram och ett inspi-
rationsprogram som anvinder sociala krav
i upphandlingar for att knyta till sig sam-
arbetsforetag. Malgruppen ir arbetslosa
ungdomar och nyanlinda och mélet ir att
deltagarna ska n3 egen forsdrjning genom
jobb, hogre utbildning eller eget foreta-
gande. Sedan starten 2016 har 126 per-
soner deltagit, varav nirmare 80 procent
har gitt vidare till jobb eller foretagande.

Under 2018 har praktikprogrammet haft
totalt 34 deltagare, dir 25 har gitt vidare
till jobb eller studier efter avslutad prak-
tik. Under &ret startade vi dven ett fore-
tagarprogram dir 22 personer deltagit.
Av dessa har sex startat eget foretag och
sju arbetar. Under sommaren ansvarade
IA idven for Ostersundshems ordinarie
sommarjobbsverksamhet, dir antalet
praktikplatser utékades med bland annat
asylsokande ungdomar. Vi tog emot 10
praktikanter och 14 sommarjobbare med
lyckat resultat.

Tack vare IA:s mycket goda resultat ses
verksamheten som en féregingare natio-
nellt. Vi har dirfor blivit inbjudna till mer
in 80 konferenser och foretagstriffar runt
om i Sverige sedan starten 2016, for att

beritta om var verksamhet. Vi har dven
medverkat i savil lokala som nationella
medier.

Samarbetspartners

Genom sociala krav i upphandlingar och
sponsringssamarbeten har vi under &ret
knutit till oss ett stort antal samarbets-
foretag som har erbjudit mélgruppen ar-
betsméjligheter och praktik, t.ex. Jamtli,
Jazzkoket, Jamtkraft, Lindevalls, Malsta
Maleri, Rikshem, Skanska, Sodexho och
Tummelisa férskola.

IA har ett nira samarbete med Arbets-
formedlingen som under 2018 finansierat
verksamheten med 2,35 miljoner kronor.

Under 3ret fick vi 5 miljoner i projekt-
medel beviljat fran Tillvixtverket for en
ny satsning riktad specifikt mot utrikes
fodda kvinnor. Projektet 16per under 3 4r.

Verket - en plats for inkludering
och 6msesidigt utbyte

Vid rsskiftet 2017/18 stod lokalen Ver-
ket klar fér inflyttning. Hir huserar TA:s
verksamhet, men lokalen ir dven &ppen
for externa konferensgister och evene-
mang. Under dret har IA bland annat
ordnat workshops och lunchférelisningar,
liksom SABO:s nationella Integrationsda-
gar. Allt med ett fokus p4 inkludering och
Smsesidigt utbyte. Totalt dgde 56 externa
aktiviteter rum under aret. Av dessa var
samernas (SSR) landsméte den storsta.
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Ett tryggt boende for alla
— oavsett forutsattningar

Fokus under 2018 har varit att komma i ordning och fa stabilitet i vara nyproducerade lagenheter och
bostadsomraden. Arbetet mot utsatta grupper har utokats bland annat genom vrakningsforebyggande

atgarder och introduktion for nyanlanda.

Ostersundshem har idag, inraknat Attefalls-
husen, cirka 3 900 bostider i olika storlekar
och med olika hyresnivéer. I fastighetsbe-
stdndet finns dven 100 kommersiella lokaler.
Under forsta halviret limnades parkeringar
och garage 6ver till Q-Park. Overlimningen
gjordes i tva etapper och var helt klar den
1 juni 2018.

Vid arsskiftet stod drygt 22 000 personer
i var bostadskd, och av dessa dr 10 000 ak-
tiva. Varje ménad publiceras cirka 30 till 40
lediga ligenheter.

Intresset for var nyproduktion har fortsatt
att vara stor. Men de nya bostiderna inne-
bir dven en okad belastning for Kundser-
vice. Detta i och med att det ir en storre
omsittning av hyresgister, vilket medfor
mer kontakt i olika faser, frdn visning till
kontraktsskrivning och uppsigning.

Effektivisering och forbittringsarbete har
under dret tagits till en ny niva. Vi har sett
dver rutiner, processer och arbetssitt for att
fa projektet med sex timmars arbetsdag att
fungera. Resultatet ir att fler hyresgister
har fitt service via mejl, telefon och i re-
ceptionen, jimfort med nir vi arbetade tta
timmar med samma bemanning.

Djur och rokfria lagenheter

Alla nyproducerade ligenheter ir rokfria.
Sedan tidigare har vi ett hus i kvarteret Ar-
dennern i Torvalla f6r de som ir allergiska
mot pilsdjur och tobaksrok.

Bonusboenden och
Trygghetsboende

I fem olika bostadsomrdden finns véra se-
niorbostider som vi kallar for Bonusboen-
de. De ir till for de som #r 6ver 60 &r och
inte har nigra barn som bor hemma. Vara
ledord fér boendeformen ir tillginglighet,
trygghet, service och gemenskap.

Andelen hyresgdster som
pratar andra sprak har
Okat under 2018. For att
kunna ge sa bra service

som mdjligt for dem har
vi en flersprakig med-
arbetare i var Bobutik
som hjdlper till med olika
fragor.

P4 Stadsdel Norr finns trygghetsboendet
Lugnet som vinder sig till malgruppen éver
70 &r. Under nigra timmar varje dag finns
trivselvirdar pa plats som bidrar till en aktiv
fritid for de boende. Hir anordnas aktivite-
ter och det finns flera gemensamhetsloka-
ler. Boendeformen ir eftertraktad; f3 flyttar
dirifran och lediga ligenheter hyrs snabbt
ut igen.

Studentboende

Ostersunds kommun har en bostadsgaranti
for studenter, den giller for nyantagna stu-
denter som ska studera minst 15 hégsko-
lepoing per termin vid Mittuniversitetets
campus i Ostersund eller vid Yrkeshogskola
i Ostersund (for att garantin ska vara giltig
maste de ansoka om bostad senast den 10
augusti till hostterminen och den 31 de-
cember for vérterminen). Ostersundshem
har ansvaret for att den uppfylls, och mél-
sittningen ir att studenten erbjuds en bo-
stad inom en manad. Under 2018 uppfyllde
vi bostadsgarantin bade for var- och host-
terminen. Vi har samordningsansvaret for
uthyrning, bide i vira egna fastigheter och
i fastigheter som tillhér andra hyresvirdar.
Samtliga bostider formedlas via vir hemsi-
da, under fliken Studenttorget.

Ostersund blev 2018 utsedd till arets
studentstad; ett pris som Sveriges Férenade
Studentkérer delar ut till en stad som aktivt
arbetar for att forbittra livet och vardagen
for studenterna. Utmairkelsen giller fran
1 juli 2018 till 1 juli 2019. En bidragande
orsak till att Ostersund fick priset 4r Oster-
sundshems goda samarbete med studentka-
ren, vart engagemang i att ombesérja med
boende for studenter samt att vi uppfyller
studentgarantin.

Det totala antalet studentbostider som
hanteras uppgér idag till 622 stycken. Ut-
dver det tillkommer dven nigra Attefallhus,
vilka anvinds som studentboende.



NOJD KUND-INDEX (NKI)

Tot. antal lagenheter inkl. Attefallshus 3876 3858 3637 5172 5169

Nyproduktion 14 221 164 0 56
Hanterade intresseanmalningar 62608 59732 46799 29198 21114

Antal erbjudanden totalt 5572 5350 4154 2335 2501

Antal erbjudandeomgangar 1385 1568 1764 1137 1717

Publiceringsomgangar pa webb 2060 2214 2498 1641 2762

Ja-svar pa erbjudanden 2531 2549 2002 1503 1304

Samarbete med Social- och
arbetsmarknadsnamnden, samt
Vard- och omsorgsnamnden
Ostersundshem har ett mycket gott sam-
arbete med Ostersunds kommun genom
Social- och arbetsmarknadsnimnden och
Vard- och omsorgsnimnden. Samarbetet
handlar om att sttta de mest utsatta grup-
perna i kommunen, och det stricker sig
langt tillbaka i tiden. Ramarna for arbetet
regleras genom ett samarbetsavtal och ska
bland annat syfta till att erbjuda ligenhe-
ter till socialt utsatta och ge den enskilde
moijligt till ett eget forstahandsavtal pa sikt.
Ligenheter formedlade via boendestédsav-
tal ska pa arsbasis uppg till 40 stycken for
bida samarbetena totalt. Samverkansavta-
let innebir dven att att hyresgisten erbjuds
rad och stéd i sitt boende — av bade social-
tjansten, och oss som hyresvird.

I forebyggande syfte har vi under 2018 ar-
betat fram vrikningsférebyggande rutiner
i samverkan med hyresgister, social- och
arbetsmarkandsforvaltningen (i forekom-
mande fall) samt andra aktérer.

Det ir viktigt att vira hyresgister inte ris-
kerar avhysning, till exempel pa grund av
hyresskulder eller annan problematik. Nir
det giller avhysning av barnfamiljer har
bolaget en nollvision. Vi undviker detta sa
langt det gir och forsoker istillet att hitta
alternativa 16sningar tillsammans med hy-
resgisten och socialtjinsten.

Integration

Under 2016 lagstadgades att alla kommu-
ner ska ta emot nyanlinda. For Ostersunds
kommun innebar det, fér 2018, ett mottag-
ande av 84 personer. Det ir fortfarande en
stor utmaning da efterfrigan pa bostider ir
hog.

Under aret har de sista Attefallshusen
fardigstillts och vi har nu 99 stycken totalt;
av dessa dr 92 boendehus och resterande
servicehus. Tillskottet av Attefallhusen
mojliggor for Ostersundshem att, genom
kommunens Integrationsservice, uppfylla
dgardirektivet om ligenheter till nyanlinda.

Andelen hyresgister som pratar andra sprak
har okat under 2018. For att kunna ge si
bra service som méijligt och underlitta for
dem har vi en flersprakig medarbetare i var
Bobutik som hjilper till med olika fragor.
Vi har tvd medarbetare som arbetar med att
introducera nyanlinda i vira bostider och
omréden. Arbetet innefattar bland annat att
hélla uppsdkande omridesméten, och sam-
ordna bosittningsméten tillsammans med
kommunens integrationsservice.
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Intensifierad nyproduktionstakt och
vidare satsningar pa underhallsprojekt

2018 var ett turbulent ar for Ostersundshem. Trots detta har vi fortsatt att underhalla vara fastigheter i enlighet med
underhallsplanen och har bland annat genomfort storre investeringar som takbyte, dranering och nya passersystem.
Parallellt med detta har vi lagt resurser pa mindre underhall i form av malning av trapphus, lagenhetsrenoveringar och
renovering av uteplatser. Under aret har vi dven satt igang tre nybyggnationsprojekt: Litshojden, Stallmastaren och

fler hyresratter pa Tallasen.

Fortsatt hog nyproduktionstakt
med investeringsstod

Litshojden, Stallmistaren och nya hyresrit-
ter pa Talldsen ir de tre nybyggnationspro-
jekt som vi paborjat under 2018.

Fler bostider byggs p Tallisen — mindre
ligenheter i form av ettor och tvéor. [ detta
projekt har vi fitt det statliga investerings-
stodet som ir en viktig forutsittning for att
vi ska kunna bygga moderna, energisnila
och trevliga ligenheter till en rimlig hyra.
Exempelvis ligger en nyproducerad tvéa i
centralt lige pé cirka 6800 kr i méinaden.
Ligenheterna slipps i tva etapper, forst 46
ligenheter under hosten 2019 och sedan
resterande 68 ligenheter i borjan av 2020.
Totalt ir det 114 nyproducerade ligenheter.

P4 Remonthagen har det under 2018
varit full aktivitet kring nyproduktion av
Stallmistaren, ett trygghetsboende for de
som fyllt 65 ar. Inflyttning sker i septem-
ber och oktober 2019 och totalt 4r det 72
ligenheter fordelade pa fyra huskroppar. I
konceptet kring trygghetboendet har vi sat-
sat mycket pd gemensambhetsytor, utegym
samt trivselvird. Bredvid trygghetsboendet
bygger vi dven ett punkthus med 15 ligen-
heter dir det ir inflyttning den 1 juli 2019.
Produktionen av trygghetsboendet blir den
sista etappen av exploateringen av Remont-
hagen, den mark vi képte av Ostersunds
kommun 2014. Remonthagen har utveck-

lats till ett populirt bostadsomride med
olika typer av boendeformer. Nigot vi pa
Ostersundshem tror ir en forutsittning for
att skapa trevliga omraden som Ostersunds-
borna ska kinna sig hemma i. Hir finns
nu vanliga hyresritter fordelade pa fyra
attavinings punkthus och ett fyravdnings
punkthus, med totalt 163 nyproducerade
hyresritter. Det har byggts ett kedjehusom-
rdde med 32 dganderitter, samt paborjas ett
trygghetsboende med 72 bostider.

Efter att i flera ar tittat pa nyproduktion
i Lit, borjade vi under 2018 att bygga 20
hyresritter i centrum. Ligenheterna #r
fordelade pa tvd tvavaningsbyggnader och
ir byggda enligt Skanskas och IKEA:s Bo-
Klok-koncept. Storleken pa bostiderna ir
ett till tre rum och kok, alla med egen
uteplats eller balkong. Forsta inflytt i mars
2019.

Kommande nyproduktionsprojekt

Nyproduktionstakten har varit hég under
de senaste 4ren, nigot som har varit och ir
vildigt positivt for Ostersund. Intresset har
varit stort och vi har hittills hyrt ut alla ny-
producerade ligenheter och vi ser ett fort-
satt stort intresse for kommande bostider.
Utifrdn detta tittar vi dven framét och har
péborjat planeringen av kommande bo-
stadsomraden. De omriden vi tittar mest p&
ir sista etappen pa Tallisen, Higgbiret pa

Nadr det gdiller avhys-
ning av barnfamiljer har
bolaget en nollvision. Vi
undviker det sa langt det

gar och forsoker istdllet
att hitta alternativa l6s-
ningar tillsammans med
hyresgdsten och social-
tjcnsten.

Froson samt Blomstergirden. Blomstergér-
den 4r nista stora omrade som Ostersunds-
hem planerar och vi ir i skrivande stund i
slutskedet av strukturplanen. Dir planeras
bostider i olika upplatelseformer; skola,
forskola och kommersiella lokaler. Att ha
olika typer av funktioner i ett bostadsomra-
de tror vi idr en nyckel for att bygga trevliga
och attraktiva bostadsomriden fér véra hy-
resgister och kommunens invénare.

Forvaltning av befintliga
bostadsbestandet

Ostersundshem har ett viktigt uppdrag i
dgardirektivet. Det gir ut pa att forvalta
vart bostadsbestind si att vi uppnir god
ekonomisk hushillning. Detta uppdrag



lagger vi stor vikt vid, d4 vi internt har en
underhéllsplan som stricker sig atta ar fram
i tiden och ir vért viktigaste verktyg i det
strategiska underhillsarbetet. Utdver det
vanliga underhéllet i form av trapphusmal-
ning, filterbyten, vitvaror och tvittstugor
har vi under 2018 genomfért ett antal storre
investeringsprojekt, exempelvis:

e Installerat elbilsladdstolpar i vért
befintliga bestind

¢ Installerat nytt virmesystem i Tandsbyn
e Bytt fonster pd Kv. Korpralen
e Bytt tak pd Kv. Hiradsskrivaren

Utover dessa har vi ett antal projekt som
varit vintande under 4ren och som vi ge-
nomfor allteftersom, exempelvis radonit-
girder, utebelysning, ventilationsarbeten
och drineringsitgirder.

Under 2018 har vi fortsatt vrt arbete med
att rusta upp och modernisera tvittstugor.
I ett antal tvittstugor testar vi nu sjilvdo-
serande, miljovinliga tvittmaskiner. Den-
na typ av maskiner ir bra ur ett forvalt-
ningsperspektiv men ir dven uppskattade
av vara hyresgister.

Kommande ROT-projekt

Ostersundshem #ger och férvaltar manga
fina, ildre fastigheter som #r populira och
omtyckta bland védra hyresgister. Ett flertal
av dessa fastigheter byggdes under 50-, 60-
och 70-talet och ir dirmed i behov av stora
underhillsitgirder. Vi har nu borjat titta
nirmare pi vilka fastigheter som ir i storst
behov av stamrenovering och kommer

under 2019 p&borja planeringen av dessa
tgirder. Vid stamrenoveringar, eller ROT
projekt som vi benimner dem, genom-
fors storre tgirder i fastigheterna — oftast
genom byte av vatten- och avloppsrér,
badrumsrenovering, byte av el, fonster,
sikerhetsdérrar etc. Sjilvklart blir varje pro-
jekt unikt och vilka specifika 4tgirder som
gors pa respektive fastighet 4r nigot som
vi grundligt tittar pd infér varje projekt.
Tanken ir att vi under 2020 ska pabérja ett
forsta ROT-projekt.

Attefallshus —

I6ser akut bostadsbrist

Under &ret har vi placerat ut de sista At-
tefallshusen och totalt finns det nu 99
stycken pa olika platser i Ostersunds kom-
mun. Det har varit ett omfattande arbete
att hitta lamplig mark till dessa hus och vi
har stétt pi en del utmaningar. Samtliga
Attefallshus dr uthyrda och det finns ett
behov av dessa tillfilliga bostider, vilket ir
positivt. Tanken ar fortsatt att detta ska vara
ett tillfilligt boende — innan védra hyresgis-
ter har hittat en permanent bostad.

Studentbostader Campus
Ostersundshem har ett uppdrag fran dga-
ren, Ostersunds kommun, att se till s3 att
det finns studentbostider for de som viljer
att studera p3 Mittuniversitetet. Ett av vira
mest populira studentbostadsomride ir de
40 liagenheterna vi har pd Campus. Dessa
tva hus ir utplacerade p4 tillfilligt bygglov
och har sttt pa plats i snart tio ar. Under
2018 forlingde vi arrendeavtalet med A4
Campus AB med ytterligare fem &r. Detta
innebir att studenterna kan fortsitta bo i
trevliga, yteffektiva studentbostider inne
p4 universitetsomridet.

ETT URVAL AV GENOMFORDA
UNDERHALLSPROJEKT:

Kv. Tand 7:6

Kv. Hjorten 3

Kv. Slatterangen 2
Kv. Korpralen

Nytt varmesystem
Ny fjarrvarmekulvert
Byte radiatorpumpar
Byte fonster och
balkongdorrar

Kv. Haradsskrivaren 7 Takbyte

Kv. Sore 2:100 Nya entrédorrar
Froson Radonatgarder

HALLBARHETSINDIKATORER
Hallbar upphandling
» Hallbarhetsprogram for nyproduktion.

Strategi for social hansyn i upphandling;
Krav pa att ta emot partikanter eller pa
annat satt delta i Innanforskapsakade-
min.

Hoga krav pa sunda material: Remontha-
gen Svanenmarkt, hojda krav i Ramupp-
handlingar.

Energiprestanda utslagsgivande vid
upphandling av nybyggnation.
Uppf6ljning, planering och energi-
effektivisering
* Inventering av samtliga fastigheter.

Uppdatering och utveckling av under-
hallsplan.

Fokus pa energieffektiviseringsatgarder i
underhallsplan.
Systematiskt arbete med MIBB

« Systematiskt och kraftfullt arbete med
radonsakring.

« Systematiskt arbete med OVK.

Projekt med hallbarhetsfokus

« Elbilsladdplatser for hyresgaster

Solceller i all nyproduktion och i del av
befintligt bestand. Total effekt 170 kW.

Grona tak och hog andel gronytefaktor
pa Remonthagen

Satsning pa social hallbarhet i utemiljoer,
t.ex. Funpark Torvalla

Attefallhus som bidrar till att I6sa akut
bostadsbrist och lata manniskor bo kvar
i Ostersunds kommun.
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FORVALTNINGSBERATTELSE Arsredovisning 2018

Forvaltningsbherattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Ostersundshem AB, med org.nr 556528-1648, far harmed avge arsredo-
visning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2018. Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK.

Information om verksamheten
Ostersundshem AB ska, med beaktande av
kommunens bostadspolitiska malsittning-
ar och affirsmissiga principer, vara en aktiv
aktor pa bostadsmarknaden och foridla sitt
bostadsinnehav genom nyproduktion, kép
respektive forsilining av bostider. Bolaget
ir ett viktigt instrument for att uppna bo-
stadssociala m&l inom kommunen. Bolaget
ska tillhandahilla studentbostider till de
som studerar vid Mittuniversitetet.

Foretaget har sitt site i Jimtlands lian, Ost-
ersunds kommun.

Ostersundshem AB:s uthyrningsobjekt
vid arets utgang utgors av:

2018 2017
Bostader 3477 3473
Lokaler 137 97
Garage 1083 1092
P-plats & Carport 1627 1612

Styrelse

Ostersundshem AB har en styrelse vars po-
litiska sammansittning speglar Ostersunds
kommunfullmiktige. Styrelsen bestir av
tio ledaméter. Sju av dessa och tva supp-
leanter ir utsedda av kommunfullmiktige.

Ordinarie bolagsstimma hélls 2018-05-29.
I direkt anslutning till stimman valde hela
styrelsen att begira eget uttride ur styrelsen.

P4 extra bolagsstimma 2018-06-05 valdes
ny styrelse. Till ledaméter valdes Ann-
Sofie Andersson, Pir Jonsson, Pir Lofstrand,
Bo Svensson, Karin Thomasson och Elisa-
beth Ohrnell till ordinarie ledaméter, samt
Lars-Erik Olofsson och Peter Johansson till
ersittare. Till ordfdrande utsigs Unto Jir-
virova.

Kommunfullmiktige utsdg pid samman-
tridet den 2018-12-17 ny styrelse fram
till 2022-12-31. Till ledaméter utsdgs Ake
Ljusberg, Eva Nissén, Joackim Ekroth, Pir
Fredriksson, Bjorn Sandahl, Jessica Wang-
gren Amarouche och Nils Sandqvist. Till
extern styrelseledamot tillika ordférande
utsigs Mattias Loov. Till ersittare utsigs
Linda Sjéstedt och Jan Hogberg

Per-Ake Osterholm och Carina Matsson
med Gunilla Nilsson som ersittare har
varit arbetstagarrepresentanter fram till
2018-05-29 di samtliga valde att begira
eget uttride ur styrelsen. For tiden direfter
har Gunilla Nilsson och Maria Bergsten va-
rit ordinarie arbetstagarrepresentanter och
Peter Jonsson ersittare.

I enlighet med aktiebolagslagen har sty-
relsen faststillt en arbetsordning jimte
instruktion avseende arbetsfordelningen
mellan styrelsen och verkstillande direkts-
ren samt instruktioner gillande ekonomisk
uppfoljning.

Ledning

Under 2018 har Daniel Kindberg uppbu-
ret VD-skapet till 2018-04-18, Christer
Sundin pa konsultbasis fran 2018-04-18
till 2018-08-20 samt frin 2018-11-26.
Johannes Merbom har uppburet VD-ska-
pet under perioden 2018-08-20 till 2018-
11-26. Kindberg och Merbom limnade
sina uppdrag pi egen begiran.

Intresseorganisationer
Ostersundshem AB #r ansluten till Fastigo
arbetsgivarorganisation, SABO (Sveriges
Allminnyttiga Bostadsforetag), inkdpsor-
ganisationen HBV, Fastighetsigarna samt
Studentforetagen.

Utférande

Férvaltning av fastighetsbestdndet utfors av
anstilld personal och fastighetsskotsel av
entreprendrer. Anstilld personal ansvarar
for hyres- och ekonomiadministration.

Personal

Ostersundshem AB har vid arets slut 58
tillsvidareanstillda varav 27 kvinnor och
31 min. Alla koncernens anstillda finns i
moderbolaget.

Hyror

2018 ars hyresforhandling resulterade i att
hyrorna for vanliga bostider samt student-
bostider héjdes med 1% fran den 1 febru-
ari 2018.

Vasentliga handelser

under rdkenskapsaret

Koncernen Ostersundshem
Verksamhetsiret 2018 kan sammanfattas
som turbulensens &r. Hindelser i och kring
bolaget har stort verksamheten pitagligt
vilket paverkat fortroendet frin #gare, hy-
resgister, samarbetsparter och anstillda i
olika grad.

Styrelsen i Ostersundshem AB har beslu-
tat att kriva skadestind av fore detta vd,
Daniel Kindberg samt 6vriga 4talade. Det-
ta sker i enlighet med de 4talspunkter som
aklagaren framlagt.

Kostnadsutvecklingen fér nyproduktion,
men framf6r allt anpassning till de redo-
visningsprinciper som tillimpas samt att
investeringsbidraget upphér under 2019
stiller hogre krav pa organisationen. Detta
framst utifrén kravet att svara mot kommu-
nens bostadsvision frin 2014 gillande an-
talet nyproducerade bostider. Utmaning-
en ligger i att bygga héllbart, savil ur ett



miljomissigt- som ekonomiskt perspektiv,
men framfor allt att de bostadssdkande ir
beredda att betala de hyror som foljer av
nyproduktionen. Dagens nyproduktions-
nivder, mitt i antal ligenheter, férekom
senast under 1980-talet i kommunen. Dock
ir produktionskostnaden idag 3,5-4 ginger
dyrare in pa 80-talet.

Nyproduktion

Under &ret har bolaget avyttrat samtliga
kedjehustomter pA Remonthagen. Kvarstir
att bilda en gemensamhetsanliggning for
omrédet.

Byggnationerna av trygghetsboende och
hyresligenheter pA Remonthagen fortgir
enligt plan. Samtliga ligenheter kommer
att vara firdigstillda for inflyttning under
2019. Hyresligenheterna har i borjan pa
mars 2019 gjorts tillgingliga for intresse-
anmilningar. Intresset for ligenheterna ir
mycket stort. Vidare har den planerade
byggnationen av ytterligare 114 ligenheter
pa Talldsen (Stadsdel Norr) startats upp.
Ligenheterna kommer att sti klara under
senare hilften av 2019 och forsta kvartalet
2020.

I Lit har byggnation av 20 ligenheter pa-
bérjats med inflyttning mars-april 2019. I
princip idr samtliga ligenheter uthyrda frin
1 april 2019.

De sista omraddena med Attefallshus har
slutfoérts under éret. Totalt har 99 hus upp-
forts varav sju som servicebyggnader (inne-
héllande frimst tvittstugor).

Arbetet med framtagande av ny detaljplan
for projekt Blomstergidrden fortskrider.
Parallellt med planeringen pagir rivning

av byggnader inom Slakteriomradet. Riv-
ningsarbetet ir fordyrat och forsenat pa
grund av forekomst av miljofarligt material
i konstruktionen.

I Talldsen-omrédet, Stadsdel Norr, kvarstir
tvd mindre omriden for exploatering. In-
riktningsbeslut kommer att fattas under
2019, utifrin detta beslut indikeras nir
produktion kan startas. Projekten ir av-
hingiga vilka investeringsbidragsregler som
da giller. En fortitning av kvarteret Higg-
baret i Valla finns ocksd p& agendan. Bola-
get utvirderar 16pande det framtida beho-
vet av lamplig mark for bostadsproduktion.

Finansiering och risk

Att dga och forvalta fastigheter innebir
en stindig exponering av en mingd risker.
Ostersundshem arbetar 16pande med att
optimera méjligheter och samtidigt forsoka
hantera och minimera méijliga riskfaktorer.
Ostersundshem har idag ett attraktivt be-
stind med fi vakanser, dock kan nivin i
framtiden paverkas av vad som hinder p
bostadsmarknaden, bade nationellt och lo-
kalt.

Att fortsitta med underhill av vart be-
stand och att genomfora investeringar i ny-
produktion, dir efterfrigan finns, kommer
att vara avgorande for framtida vakansni-
vder. I och med K3-reglerna ir det ocksé
viktigt att genomféra lénsamma investe-
ringar for att minimera risken for framtida
nedskrivningar.

Hyror star for 87% av Ostersundshems
totala intikter, vilka bestims enligt bruks-
virdessystemet genom éarliga foérhandling
med Hyresgistforeningen. For ar 2018 hoj-
des hyrorna med i genomsnitt 1% och for
2019 1,8%.

HYRESHOINING

VANLIGA
BOSTADER

STUDENT-
BOSTADER
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Forandring av resultatet

Forandring i procent fore skatt (Mkr)

Hyra bostader - +/- 52
Vakansgrad bostader = -/+ 26
Taxebundna kostnader - -/+ 26
Rénteniva - -/+ 52
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Viktigt for bolagets framtida utveckling ar
att hyresh&jningarna motsvaras minst av de
kostnadsékningar som sker.

En visentlig del av bolagets fastighetskost-
nader bestér av s4 kallade taxebundna kost-
nader el, virme, vatten och sophantering.
Forindringar av dessa kostnader har stor
inverkan pa resultatet, men beror ofta pa
faktorer som inte ir paverkbara for ett en-
skilt bolag. Ostersundshem har dirfor ett
stort fokus pa att minska férbrukningen pa
ett klokt sitt vilket ocks3 bidrar till en mer
héllbar framtid.

Koncernen har en stark ekonomisk still-
ning med mycket god soliditet 61,6%, dock
kan det framtida rinteliget komma att fa
en stor paverkan. Lineportfélien pad 520
Mkr ir fordelad pd tre 18n med forfallo-
dagar som varierar i tiden. Av ldneportfsl-
jen dr 400 Mkr finansierat via Ostersunds
kommun obligationsprogram, varav 300
Mkr avser Gron Obligation.

Regeringen har under 2018 beslutat om
rinteavdragsbegrinsningar som kommer
att medfora stor negativ paverkan pa Ost-
ersundshems framtida skattebetalningar.

Ostersunds kommun Finanspolicy, som

FLERARSOVERSIKT

KONCERNEN 2018
Nettoomsattning (Mkr) 291 276
Resultat efter finansiella poster (Mkr)  -207 36
Rorelsemarginal (%) -689 15,0
Réantabilitet pa eget kapital (%) -16,4 27
Balansomslutning (Mkr) 1897 2050
Soliditet (%) 616 663
Medelantal anstallda 64 57

Koncernen Ostersundshem bildades 2014

dven giller alla kommunaligda bolag har
uppdaterats under &ret. Uppdateringen
innebar bland annat att all finansiering skall
ske via kommunens internbank. Beslutet
innebir att all annan extern finansiering av-
vecklas i takt med att 14neavtalen forfaller.

Ostersunds kommun har 2018 medgivit en
limit p& borgen med 810 340 tkr. Limiten
minskar &rligen med 14460 tkr. P4 bok-
slutsdagen utnyttjas 120 000 tkr i kommu-
nal borgen av Ostersundshem AB.

Bruttorintekostnaden for 2018 for Ost-
ersundshem AB dr 7090 tkr och den ge-
nomsnittliga rintesatsen ir vid drets utging
0,97 %. En procents férindring av rinteni-
van innebir en bruttokostnadsindring pé
5200 tkr. Med hinsyn till 1aneportfsljens
rintebindningsstruktur sker férindringen
successivt. Beldningsgraden uppgéir for
koncernen till 32,8% (36,0%) av fastighe-
ternas bokforda virden. I forhéllande till
taxeringsvirden ir beldningsgraden 29,6 %
(36,1 %).

Enligt dgardirektiven ska Ostersundshem
AB ha en soliditet om ligst 20 %. Den syn-
liga soliditeten ir vid utgdngen av 2018
66,2 % for Ostersundshem, och fér koncer-
nen 61,6 %. Direktavkastningen for bolaget
skall inom en femarsperiod (2020) mot-

MODERBOLAGET
Nettoomsattning (Mkr)

svara 5,5% och for en tiodrsperiod (2025)
7,0%. Direktavkastning uppgdr 2018 till
3,1% for Ostersundshem, och 3,4% for
koncernen.

Projektverksamhet
Investeringsbidragets upphdrande for 2019
har radikalt forindrat férutsittningarna
for en ekonomiskt hillbar nyproduktion
av bostadsligenheter. Vidare har Finan-
sinspektionens inférande av lanetak och
amorteringsregler motverkat en fungeran-
de flyttkedja inom hela bostadsmarknaden.
For all pagiende bostadsproduktionen i
koncernen finns per 31 december 2018 be-
slut om investeringsbidrag. Ostersundshem
bedémer att ndgon form av investeringsbi-
drag kommer att 3terinféras under 2020
men planeringen av fortsatt nyproduktion
fortsitter dock i en lugnare takt.

Koncernen iger ett flertal fastigheter med
outnyttjade byggritter som ir avsedda for
bostadsproduktion. Individuell virdering
har skett av varje enskild byggritt utifrin
en bedémning av kvarvarande kostnader
innan dessa kan bebyggas. Forsiktighets-
principen har gillt for virdering av bygg-
ratterna.

Nedlagd kostnad respektive kvarva-
rande kostnader intill dess byggritten ir

Resultat efter finansiella poster (Mkr)

Rorelsemarginal (%)

Réntabilitet pa eget kapital (%)

Balansomslutning (Mkr)

Soliditet (%)

Medelantal anstallda




byggklar, med avdrag for bedémt virde av
byggritten, belastar &rets resultat i form av
nedskrivningar. Projekt dir byggplaner ej
bedémts vara ekonomiskt forsvarbara har
kostnadsforts.

Resultatet belastas med nedskrivning pi
virdet av pigiende projekt med 45 817
tkr for koncernen och med 11510 tkr for
moderbolaget.

Fastighetsvardering

Bolaget beslutade om Fastighetsvirderings-
policy under hésten 2018. Policyn innebar
bland annat att samtliga fastigheter skall
externvirderas under en rullande 36-m3-
naders period. I samband med bokslutet
har samtliga nyproducerade fastigheter
och pagiende bostadsproduktion virderats
av extern virderingsman. Erhillen virde-
ring har utgjort underlag f6r bedémande av
eventuellt nedskrivningsbehov.

Vid bedémning av nedskrivningsbehov,
det vill siga skillnad mellan slutkostnad
och externvirdering av fastigheten, har f61-
jande delar inriknats i slutkostnaden:

e Byggnadsentreprenad inklusive tilligg-
sarbeten.

e Infrastruktur, vigar etc. I de fall kostna-

Resultat

Resultat for 2018 uppgar till -199 222 tkr for
koncernen och for moderbolaget -12 358 tkr.
Resultatet belastas av exceptionella poster om
-8 390 tkr for koncernen och med -6 390 tkr for
moderlaget.

Koncernen

Ostersundshem AB ingér i koncernen Ostersund
Radhus AB som ett helagt dotterbolag. Nagot
koncernbidrag lamnas inte for rdkenskapsaret till
Ostersund Radhus AB.

den for infrastruktur berér flera bygge-
tapper, har kostnaden férdelats pa samt-
liga etapper utifran aktuell etapps andel
av den sammanlagda byggritten.

¢ Anskaffning av mark, direkta (kop av
mark) eller indirekta kop (kopeskilling
for bolag som dger mark).

¢ Projektledning (intern eller extern).

Resultatet belastas med nedskrivning pa
virdet av forvaltningsfastigheter 147 173
tkr f6r koncernen och med 0 kr fér mo-
derbolaget.

Innanforskapsakademin (I1A)
IA har under 2018 bestitt av fyra delar —
praktikprogram, féretagarprogram, drop
in-coachning och inspirationsprogram.
Praktikprogrammet, féretagprogrammet
och drop in vinder sig mot ungdomar och
nyanlinda. Bida programmen kombinerar
praktik med workshops och ir tre ména-
der ldnga — det ena med fokus pa praktik/
jobb och det andra med fokus pa eget fo-
retagande.

Ny omgéng startas tre gdnger per &r med
i snitt 35 deltagare per omgang. IA delfina-
sieras via Rikshem, Arbetsférmedlingen
och Tillvixtverket.

Forslag till vinstdisposition

AGARE OCH KONCERNFORHALLANDEN

Ostersundshem AB &r ett helagt dotterbolag till Ostersunds
Radhus AB (556593-7553) med sate i Jamtlands lan,
Ostersunds Kommun. Ostersund Radhus AB &r det hdgsta
bolaget inom koncernen som uppréattar koncernredovisning
och dgs i sin tur av Ostersunds kommun till 100 %.

Ostersundshem AB &r moderbolag i en koncern som
omfattar de heldgda dotterbolagen:

Ostersundshem Holding AB (556966-2488),
Ostersundshem Bjérnvaktaren AB (556328-1582),
Ostersundshem Exploatering AB (556094-4810),
Ostersundshem 2 AB (559042-3660),

Ostersundshem 4 AB (559042-3769),

Ostersundshem 5 AB (559042-3777),

Ostersundshem 7 AB (509042-3710).

Ostersundshem Exploatering AB samt Ostersundshem
2 AB, Ostersundshem 4 AB, Ostersundshem 5 AB och
Ostersundshem 7 AB &gs till 100% av Ostersundshem

Holding AB.

Avyttring
Under &ret har dotterbolagen Ostersundshem 6 AB samt
Ostersundshem 8 AB till Ostersundshem 15 AB avyttrats.

Fusion

Styrelsen har 2018-12-13 fattat beslut om fusionen
innebarande att dotterbolaget Ostersundshem Holding
AB gér upp i moderbolaget Ostersundshem AB. Anstkan
har registrerats hos Bolagsverket 2019-01-09. Kallelse pa
overlatande foretags kanda och okanda borgenarer har
skett samma dag.

Fusionsbeslutet har foregatts av beslut i dotterbolaget
Ostersundshem Holding AB att fusionera dess dotterbolag
Ostersundshem Exploatering AB, Ostersundshem 2 AB,
Ostersundshem 4 AB och Ostersundshem 5 AB till
Ostersundshem Holding AB.

Syftet med fusionerna &r att forenkla administrationen i
koncernen.

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

1301599730
-12 357 617

1289 242113

balanserad vinst
arets forlust

disponeras sa att

i ny rakning 6verfores 1289242 113

Koncernens och moderbolagets resultat och stéllning i vrigt framgar av
efterfoljande resultat- och balansrakningar samt kassaflodesanalyser med noter.
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Resultatrakning

Belopp, kkr

NETTOOMSATTNING
Hyresintakter

Aktiverat arbete for egen rakning
Ovriga férvaltningsintakter
Summa nettoomsattning

RORELSENS KOSTNADER

Driftskostnader

Underhallskostnader

Fastighetsavgift och fastighetsskatt

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Ovriga rérelsekostnader

Summa roérelsens kostnader

BRUTTORESULTAT

CENTRAL ADMINISTRATION
RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran andelar i koncernbolag
Ranteintakter och liknande poster
Rantekostnader och liknande poster
Summa finansiella intakter och kostnader
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
BOKSLUTSDISPOSITIONER

RESULTAT FORE SKATT

SKATT PA ARETS RESULTAT

ARETS RESULTAT

Not

2,3

6,7,8

10
1
12

5,6,13

14
15
16

17

18

RESULTATRAKNING Arsredovisning 2018

KONCERNEN MODERBOLAGET

2018-01-01 2017-01-01 2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
255 049 248 275 216 150 219 274
4041 4194 2527 2260
31783 23 864 15603 7 993
290 873 276 333 234 280 229 527
-167 788 -139 831 -139 053 -122 456
-30 371 -26 212 -27 730 -23 369
-5 335 -5418 -4 899 -4 742
-56 222 -62 347 -38 418 -40 150
-192 990 0 -11 510 0
-22 321 0 -42 0
-475 027 -223 808 -221 652 -190 717
-184 154 52 525 12 628 38 810
-16 325 -11 070 -16 325 -10 811
-200 479 41 455 -3 697 27 999
0 0 0 39 000

964 877 5149 3645

-7 462 -5 928 -7 411 -7 030
-6 498 -5 051 -2 262 35615
-206 977 36 404 -5 959 63 614
0 -22 338 -6 954 -37 549

-206 977 14 066 -12 913 26 065
7 755 801 555 547
-199 222 14 867 -12 358 26 612



BALANSRAKNING Arsredovisning 2018

Balansrakning

Belopp, kkr
TILLGANGAR
ANLAGGNINSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Maskiner och inventarier

Pagaende nyanlaggningar och forskott

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i dotterbolag

Fordringar hos koncernféretag

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Uppskjuten skattefordran

Summa anlaggningstillgangar
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager mm
Tomter foér exploatering

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
19 1584 316 1732429 950 216 972 591
20 6 920 6 608 3 963 4 359
21 260 936 52 567 45 887 8 948
1852172 1791604 1000 066 985 898
22 0 0 10 990 10 990
23 0 0 1009 500 832 200
24 292 292 292 292
25 9 780 1252 1416 547
10 072 1544 1022 198 844 029
1862 244 1793 148 2 022 264 1829 927
0 9728 0 0
2 866 1331 2216 1141
0 0 24 283 26 023
16 707 7976 16 933 8 623
26 8 755 132712 2697 101 357
6616 4 154 6 004 3484
34 944 146 173 52 133 140 628
0 100 123 0 100 123
132 869 80 268
35076 256 893 52 213 241 019
1897 320 2 050 041 2074 477 2 070 946



Belopp, kkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital, 60 000 aktier
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Skulder till Ostersunds kommun
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Forskott fran kunder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

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

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

27

28

25

29, 30

31

BALANSRAKNING Arsredovisning 2018

KONCERNEN MODERBOLAGET
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
60 000 60 000 60 000 60 000
12 000 12 000 12 000 12 000
72 000 72000 72 000 72 000
1295 416 1271671 1301 600 1266 110
-199 222 14 867 -12 358 26 612
1096 194 1286 538 1289 242 1292 722
1168 194 1358 538 1361 242 1364 722
0 0 16 309 15 601
4282 3544 0 0
120 000 220 067 120 000 220 000
400 000 405 000 400 000 405 000
520 000 625 067 520 000 625 000
67 134 0 0
12 162 19420 9928 16 346
28 786 15 448 15704 9 355
0 0 6 791 3 000
101 456 9509 131 695 23516
546 4914 547 4914
1573 1674 1210 1571
60 254 11 793 11 051 6 921
204 844 62 892 176 926 65 623
1897 320 2 050 041 2 074 477 2 070 946



RAPPORT OVER FORANDRINGAR | DET EGNA KAPITALET Arsredovisning 2018

Rapport over forandringar i det egna kapitalet

Belopp, kkr

KONCERNEN

FORANDRING AV EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingang 2017-01-01

Aktieagartillskott
Arets resultat

Utgaende eget kaptial 2017-12-31

Rattelse av fel
Arets resultat

Utgaende eget kaptial 2018-12-31

Se Réttelse av fel under Not 1 (sid 22)

Belopp, kkr

MODERBOLAGET

FORANDRING AV EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingang 2017-01-01

Aktieagartillskott
Arets resultat

Utgaende eget kaptial 2017-12-31

Rattelse av fel
Arets resultat

Utgaende eget kaptial 2018-12-31

Se Réttelse av fel under Not 1 (sid 22)

Aktiekapital

60 000

60 000

60 000

Aktiekapital

60 000

60 000

60 000

Reservfond

12 000

12 000

12 000

Reservfond

12 000

12 000

12 000

Balanserat resultat
inkl. arets resultat

1253 669

18 002
14 867

1286 538

8 878
-199 222

1096 194

Balanserat resultat
inkl. arets resultat

1248 686

17 424
26 612

1292722

8 878
-12 358

1289 242

Summa eget kapital

1325 669

18 002
14 867

1358 538

8 878
-199 222

1168 194

Summa eget kapita

1320 686

17 424
26612

1364 722

8 878
-12 358

1361 242



Kassaflodesanalys

Belopp, kkr
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelsresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar och nedskrivningar som belastat resultatet
Vinst/forlust vid forsaljning/utrangering materiella anlaggningstillgangar
Vinst/forlust vid forsaljning/utrangering finansiella anlaggningstillgangar
Erhallen ranta
Erlagd ranta
Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar
av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Férandring av tomter for exploatering
Foérandring av rorelsefordringar
Foérandring av rorelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i byggnader och mark
Investeringar i maskiner och inventarier
Forsaljning av byggnader och mark
Forséljning av dotterforetag

Forandringar av fordringar inom koncernen
Forandring av finansiella fordringar

Kassaflode fran investeringsverksamheten
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan
Amortering/inldsen av lan
Koncernbidrag
Aktieagartillskott
Utbetald utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

KASSAFLODESANALYS Arsredovisning 2018

KONCERNEN MODERBOLAGET
2018-01-01 2017-01-01 2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

-200 479 41 455 -3 696 27 998
249 212 52 347 49 928 40 150
-4 220 -2 887 35 0

0 -9 404 0 0

964 877 5149 3 646

-7 462 -5 928 -7 411 -7 030
41 -12 -314 0

38 056 76 448 43 691 64 764
9728 -9728 0 0
111 229 -98 595 85098 -99 617
155 812 -213 409 122 071 -218 205
314 825 -245 284 250 860 -253 058
-322 313 -159 419 -63 976 -9 984
-1 693 -2174 -555 -619
18 030 8 850 0 0
450 0 0 0

0 0 -177 300 -817 300

100 123 300 676 100 123 300 676
-205 403 147 933 -141 708 -527 227
0 300 000 0 300 000

-105 134 -190 282 -105 000 -190 000
-22 449 -67 350 -21 764 -69 670
17 424 52 533 17 424 52 533

0 0 0 687 500

-110 159 94 901 -109 340 780 363
=737 -2 450 -188 78

869 3319 268 190

132 869 80 268
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Not 1
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR Arsredovisning 2018

Ti I Iéggsu pplysn i nga I" Alla belopp i kkr om inget annat anges.

Redovisnings och vérderingsprinciper
Allmanna upplysningar

Arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ir upprittad i enlighet med &rsre-
dovisningslagen och BFNAR 2012:1 Ars-
redovisning och koncernredovisning (K3).

Fordringar har upptagits till de belopp
varmed de beriknas inflyta. Ovriga till-
gingar och skulder har upptagits till an-
skaffningsvirden dir inget annat anges.

Redovisningsprinciperna ir oforindrade
jamfort med foregdende &r. Moderforeta-
get och koncernen tillimpar samma redo-
visningsprinciper om inte annat framgar
nedan.

Réttelse av fel

Koncernen anvinder komponentredovis-
ning i enlighet med K3, bolagen har redo-
visat underhill och reparationskostnader
som aktivering eller byte av komponent
i redovisningen. Bolagen har inte redovi-
sat underhdll och reparationskostnader
exklusive virdehojande delar som skat-
temissiga avdrag fram tom 2017-12-31.
Koncernen har de tidigare dren redovisat
ett felaktigt skattemissigt resultat for dren
2014-2017 uppgdende till 40 354 151 kr.
Det innebir en faktisk skatteeffekt (berik-
nat pa 22 % inkomstskatt) om 8 877 911
kr, vilket inte tidigare yrkats skattemis-
sigavdrag for. Detta har nu rittats under
2018. Ostersundshem har via féreslagna
rittelser dterfatt totalt 8 877 911 kr i for
tidigt inbetald skatter, vilka korrekt skulle
ha fordelats 6ver en lingre tidsperiod.

Intdktsredovisning
Intikter har tagits upp till verkligt virde
av vad som erhéllits eller kommer att er-
hallas och redovisas i den omfattning det
ir sannolikt att de ekonomiska férdelarna
kommer att tillgodogoras bolaget och in-
tikterna kan beriknas pi ett tillforlitligt
satt.

Hyresintikter redovisas i den period hy-
ran avses.

Intikter frdn tomt- och fastighetsforsilj-
ningar resultatredovisas pa kontraktsda-
gen, sdvida 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 un-
derhillsprojekt som ska eller har aktive-
rats. Posten ir en motpost till den del av
de redovisade rérelsekostnaderna som av-
ser eget arbete och liknande vid produk-
tion av egna anliggningstillgdngar.

Koncernredovisning
Konsolideringsmetod
Koncernredovisningen har upprittats en-
ligt forvirvsmetoden. Detta innebir att
forvirvade verksamheters identifierbara
tillgdngar och skulder redovisas till mark-
nadsvirde enligt upprittad forvirvsanalys.
Overstiger verksamhetens anskaffnings-
virde det beriknade marknadsvirdet av
de forvintade nettotillgdngarna enligt
forvirvsanalysen redovisas skillnaden som
goodwill.

Koncernredovisningen omfattar, férutom
moderforetaget, samtliga foretag i vilka
moderforetaget direkt eller indirekt har
mer in 50% av rostetalet eller pi annat
sitt innehar det bestimmande inflytandet
och dirmed har en ritt att utforma fore-
tagets finansiella och operativa strategier i
syfte att erhilla ekonomiska fordelar.

Ett dotterforetags intikter och kostnader
tas in i koncernredovisningen frin och
med tidpunkten for forvirvet till och med
den tidpunkt dd moderforetaget inte ling-
re har ett bestimmande inflytande 6ver
dotterforetaget.

Transaktioner mellan koncernféretag
Koncerninterna fordringar och skulder
samt transaktioner mellan koncernféretag
liksom orealiserade vinster elimineras i sin
helhet. Orealiserade foérluster elimineras
ocks3 savida inte transaktionen motsvarar
ett nedskrivningsbehov.

Forindring av internvinst under riken-
skapséret har eliminerats i koncernresul-
tatrikningen.

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar redovisas
till anskaffningsvirde minskat med acku-
mulerade avskrivningar enligt plan och
eventuella nedskrivningar

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att
generera hyresintikter och/eller virdesteg-
ring. 1 begreppet férvaltningsfastigheter
ingdr 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 pé komponenter nir komponenterna
ir betydande och nir komponenterna har
visentligt olika nyttjandeperioder. Nir en
komponent i en anliggningstillgdng byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del
av den gamla komponenten och den nya
komponentens anskaffningsvirde aktive-
ras. Utgifter for I6pande reparationer och
underhill redovisas som kostnader.

Byggnader:

Stomme och grund 100 ar
Fasad 50 ar
Tak 25-40 ar
Fonster 50 ar
Dorrar, portar i yttervagg 30 ar
Balkonger 40 ar
Vatten- och avloppsstammar 50 ar
Varmeledningssystem 45 ar
El (kablar och centraler) 40 ar
Ventilation 20 ar
Styr och dvervakning 20 ar
Hiss 35 ar
Badrum 30 ar
Koksinredning 30 ar
Passersystem 15ar
Lokalhyresgastanpassning 10-20 ar
Tvattstuga 15-30 ar
Forrad 50 ar
Markanlaggningar:

Kulvert 50 ar
Asfalt 30 ar
Ovriga markanlaggningar 20 ar
Markinventarier 15-40 ar
Byggnadsinventarier 10-20 ar
Maskiner och inventarier 3-10ar
Solceller 20 ar



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

Bedémda nyttjandeperioder och avskriv-
ningsmetoder omprévas om det finns in-
dikationer pa att forvintad forbrukning
har forindrats visentligt jimfort med
uppskattningen vid féregiende balansdag.
D4 foretaget indrar bedémning av nytt-
jandeperioder, omprévas idven tillgdngens
eventuella restvirde. Effekten av dessa
indringar redovisas framéitriktat.

Borttagande fran balansriakningen

Det redovisade virdet for en materiell
anliggningstillgdng tas bort frin balans-
rikningen vid utrangering eller avyttring,
eller nir inte nigra framtida ekonomis-
ka fordelar vintas frin anvindning eller
utrangering/avyttring av tillgdngen el-
ler komponenter. Den vinst eller forlust
som uppkommer nir en materiell an-
liggningstillging eller en komponent tas
bort frdn balansrikningen #r skillnaden
mellan vad som eventuellt erhills, efter
avdrag for direkta forsiljiningskostnader,
och tillgdngens redovisade virde. Den re-
alisationsvinst eller realisationsférlust som
uppkommer nir en materiell anliggnings-
tillgdng eller en komponent tas bort fran
balansrikningen redovisas i resultatrik-
ning som en 6vrig rorelseintikt eller dvrig
rorelsekostnad.

Nedskrivningar av materiella anlagg-
ningstillgangar

Vid varje balansdag analyserar foreta-
get de redovisade virdena fér materiella
anliggningstillgdngar och immateriella
tillgdngar for att faststilla om det finns
nigon indikation pd att dessa tillgdngar
har minskat i virde. Om s3 ir fallet, be-
riknas tillgdngens Atervinningsvirde for
att kunna faststilla virdet av en eventuell
nedskrivning. Dir det inte dr mojligt att
berikna atervinningsvirdet fér en enskild
tillgdng, beriknas &tervinningsvirdet for
den kassagenererande enhet till vilken till-
gingen hor.

Marknadsvérdet

Marknadsvirdet baseras pd en intern
virdering. Virdena grundar sig pd be-
démningar av marknadsmissiga avkast-
ningskrav dir varje enskild fastighet har
bedémts for sig. Ett avkastningskrav 3sitts

TILLAGGSUPPLYSNINGAR Arsredovisning 2018

respektive fastighets driftdverskott vid
kalkylperiodens slut. Detta ir baserat pa
analyser och genomforda transaktioner.
Faktiska drift- och underhallskostnader
justeras i kalkylen till den nivd som be-
déms som marknadsmissig. Avkastnings-
krav mellan 4,3 - 7% (vdgt genomsnitt
5,22 %) har anvints beroende p3 fastig-
hetens lige. Den av styrelsen antagna po-
licyn tillater tillgdngens virde variera +/-
10% innan nedskrivning sker.

Laneutgifter

De laneutgifter som uppkommer di fo-
retaget lnar kapital for att finansiera till-
verkningen av tillgdngar som tar betydan-
de tid att firdigstilla, riknas in i tillgingens
anskaffningsvirde. De rintekostnader som
riknas in i tillgdngens anskaffningsvir
de virderas enligt effektivrintemetoden.
Ovriga laneutgifter redovisas i den period
de uppkommer.

Finansiella instrument

Finansiella instrument virderas utifrén an-
skaffningsvirdet. Instrumentet redovisas i
balansrikningen nir bolaget blir part i
instrumentets avtalsmissiga villkor. Fi-
nansiella tillgingar tas bort frin balans-
rikningen nir ritten att erhilla kassafls-
den frin instrumentet har 16pt ut eller
overforts och bolaget har dverfort i stort
sett alla risker och férmaner som ir for-
knippade med iganderitten. Finansiella
skulder tas bort frin balansrikningen nir
forpliktelserna har reglerats eller pa annat
sitt upphort.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas till an-
skaffningsvirde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. I anskaffningsvirdet ingar
kopeskillingen som erlagts for aktierna
samt forvirvskostnader. Eventuella kapi-
taltillskott liggs till anskaffningsvirdet nir
de uppkommer.

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Placeringar i virdepapper som ir anskaf-
fade med avsikt att innehas lingsiktigt
har redovisats till sina anskaffningsvirden.
Varje balansdag gors bedémning om even-
tuellt nedskrivningsbehov.

Kortfristiga placeringar
Virdepapper som ir anskaffade med av-

sikt att innehas kortsiktigt redovisas inled-
ningsvis till anskaffningsvirde och i efter-
foljande virderingar i enlighet med ligsta
virdets princip till det ligsta av anskaff-
ningsvirde och marknadsvirde.

Kvittning av finansiell fordran och
finansiell skuld

En finansiell tillgdng och en finansiell
skuld kvittas och redovisas med ett net-
tobelopp i balansrikningen endast d3 legal
kvittningsritt foreligger samt da en regle-
ring med ett nettobelopp avses ske eller
da en samtida avyttring av tillgdngen och
reglering av skulden avses ske.

Nedskrivningsprovning av finansiella
anliggningstillgangar

Vid varje balansdag bedoms om det finns
indikationer pa nedskrivningsbehov av na-
gon av de finansiella anliggningstillgdng-
arna.

Nedskrivning sker om virdenedgingen
bedéms vara bestdende och prévas indi-
viduellt.

Leasingavtal

D3 de ekonomiska risker och fordelar
som ir férknippade med tillgdngen inte
har 6vergitt till leasetagaren klassificeras
leasingen som operationell leasing. De
tillgdngar som foretaget ir leasegivare av
redovisas som anliggningstillging eller
som omsittningstillgding beroende av nir
leasingperioden forfaller. Leasingavgiften
faststills 4rligen och redovisas linjirt 6ver
leasingperioden.

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal,
sivil finansiella som operationella, som
operationella leasingavtal. Operationella
leasingavtal redovisas som en kostnad lin-
jart over leasingperioden.

Varulager

Varulagret, som bestdr av tomter for ex-
ploatering, har virderats till det ligsta av
dess anskaffningsvirde och dess netto-
forsiljningsvirde pad balansdagen. Med
nettoforsiljningsvirde avses varornas be-
riknade forsiljningspris minskat med for-
siljningskostnader. Den valda virderings-
metoden innebir att inkurans i varulagret
har beaktats.
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Inkomstskatter

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Skatter redovisas i re-
sultatrikningen, utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget ka-
pital varvid tillhérande skatteeffekter re-
dovisas i eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for inne-
varande rikenskapsar samt den del av tidi-
gare rikenskapsérs inkomstskatt som dnnu
inte redovisats. Aktuell skatt beriknas ut-
ifrdn den skattesats som giller per balans-
dagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som av-
ser framtida rikenskapsar till 6ljd av ti-
digare hindelser. Redovisning sker enligt
Enligt
metod redovisas uppskjutna skatteskul-

balansrikningsmetoden. denna
der och uppskjutna skattefordringar pa
temporira skillnader som uppstir mellan
bokférda respektive skattemissiga virden
for tillgdngar och skulder samt for dvriga
skattemissiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovi-
sas mot uppskjutna skatteskulder endast
om de kan betalas med ett nettobelopp.

Uppskjuten skatt beriknas utifrdn gillan-
de skattesats pa balansdagen. Effekter av
forindringar i gillande skattesatser resul-
tatfors i den period forindringen lagstad-
gats. Uppskjuten skattefordran redovisas
som finansiell anliggningstillgdng och
uppskjuten skatteskuld som avsittning.

skattefordran
underskottsavdrag eller andra framtida

Uppskjuten avseende
skattemissiga avdrag redovisas i den om-
fattning det ir sannolikt att avdragen kan
avriknas mot framtida skattemissiga éver-
skott

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

Ersattningar till anstallda

Ersittningar till anstillda avser alla former
av ersittningar som foretaget limnar till
de anstillda. Kortfristiga ersittningar ut-
gors av bland annat 16ner, betald semester,

betald franvaro, bonus och ersittning efter
avslutad anstillning (pension). Kortfristiga
ersittningar redovisas som kostnad och en
skuld da det finns en legal eller informell
forpliktelse att betala ut en ersittning till

f6ljd av en tidigare hindelse och en tillfor-
litlig uppskattning av beloppet kan goras.

Ersattningar till anstallda efter avslutad
anstallning

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

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

Offentliga bidrag

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

I de fall ingen framtida prestation for att
erhilla bidraget krivs, intiktsredovisas of-
fentliga bidrag da villkoren for att erhélla

bidraget dr uppfyllda. Offentliga bidrag
virderas till verkliga virdet av vad som er-
héllits eller kommer att erhéllas.

Koncernbidrag
Erhéllna och limnade koncernbidrag re-
dovisas som bokslutsdispositioner.

Koncerninterna intékter och
kostnader

Ké&p och forsiljning av tjinster inom kon-
cernen ska vara marknadsmaissiga.

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

Likvida medel utgors av kassa/bank i
kassaflodet.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning

huvudintikter, fakturerade
kostnader, sidointikter samt intiktskorri-

Rorelsens
geringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kost-
nader, men fore skatter.

Rorelsemarginal (%)
Rorelseresultat i procent av omsittningen.

Rintabilitet pa eget kapital (%)
Resultat efter finansiella poster i procent
av genomsnittligt justerat eget kapital.

Balansomslutning (Mkr)
Foretagets samlade tillgdngar.

Soliditet (%)

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

Medelantal anstallda
Genomsnittligt antal anstillda under aret.

Uppskattningar och bedémningar
Upprittandet av bokslut och tillimpning
av redovisningsprinciper, baseras ofta pi
ledningens bedémningar, uppskattningar
och antaganden som anses vara rimliga vid
den tidpunkt d& bedémningen gérs. Upp-
skattningar och bedémningar ir baserade
pa historiska erfarenheter och ett antal
andra faktorer, som under ridande om-
stindigheter anses vara rimliga. Resultatet
av dessa anvinds for att bedéma de redo-
visade virdena p4 tillgdngar och skulder,
som inte annars framgér tydligt frin andra
killor. Det verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och beddémningar.
Uppskattningar och antaganden ses &ver
regelbundet.

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



Not 2 Hyresintakter
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KONCERNEN MODERBOLAGET

Hyresintakter brutto 2018 2017 2018 2017
Bostader 238 219 226 985 203 844 202 056
Lokaler 15969 14 625 10 533 10 284
Ovrigt 3991 10 237 3816 8 864
Summa hyresintakter 258 179 251 847 218193 221 204
Avgar hyresbortfall
Bostader -2132 -2 377 -1517 -1 087
Lokaler =779 -505 -322 -299
Ovrigt -219 -690 -204 -544
Summa hyresbortfall -3130 -3 572 -2 043 -1 930
Totalt per intdktsgren
Bostader 236 087 224 608 202 327 200 969
Lokaler 15190 14 120 10 211 9985
Ovrigt 3772 9 547 3612 8 320
Summa per intdktsgren 255 049 248 275 216 150 219 274
Hyresintékterna har minskat jamfort med féregaende ar, vilket hanfor sig till att parkeringar numera
hyrs ut av Q-park och intakterna for detta klassas numera som en &vrig rorelseintakt.
Not 3 Operationell leasing
Fordran avseende framtida leasingavgifer, for icke uppsagningsbara
leasingavtal, forfaller till betalning enlig féljande: KONCERNEN MODERBOLAGET

2018 2017 2018 2017
Inom ett ar: bostader, garage och p-platser 59 823 62 248 51294 53 989
Inom ett ar: lokaler, 6vrigt 4 363 4980 1998 3975
Senare an ett ar men inom fem ar: lokaler, 6vrigt 14 028 18 450 10 269 10612
Senare an fem ar: lokaler, 6vrigt 20 904 22 579 20 905 22 579
Summa 99 118 108 257 84 466 91 155
Not 4 Ovriga férvaltningsintékter KONCERNEN MODERBOLAGET

2018 2017 2018 2017
Hyresintékter kommunikations- och kabel-TV-nat 1056 1058 1056 1058
Debitering el och vattenférbrukning 724 446 109 125
Erhallna bidrag 2 865 1376 2 865 1376
Forsakringsersattningar 872 0 872 0
Forsaljning inom koncernen 0 0 2609 2815
Forsaljning tomter 18 030 18 254 0 0
Ovriga férvaltningsintakter 8 236 2730 8 092 2619
Summa 31783 23 864 15603 7993
Not 5 Exceptionella kostnader KONCERNEN MODERBOLAGET

2018 2017 2018 2017
Kostnader internutredning 893 0 893 0
Avgangsvederlag VD 847 0 847 0
Vite Konkurrensverket 2000 0 0 0
Skada pa annans fastighet 1500 0 1500 0
Omstruktureringskostnader 3150 0 3150 0
Summa 8390 0 6 390 0
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Not 6 Anstéllda och personalkostnader

KONCERNEN MODERBOLAGET

Medelantal anstéllda 2018 2017 2018 2017
Kvinnor 29 22 29 22
Man 35 35 35 35
Summa 64 57 64 57
Loner och andra erséattningar 2018 2017 2018 2017
Styrelsen och verkstéallande direktor 968 1609 968 1609
Ovriga anstillda 28 188 24 588 28 188 24 588
Summa 29 156 26 197 29 156 26 197
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktor 428 393 428 393
Pensionskostnader for dvriga anstallda 3105 2170 3105 2170
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 10 461 9061 10 461 9 061
Summa 13 994 11 624 13 994 11 624
Totala I6ner, erséttningar, sociala kostnader och pensionskostnader 43 150 37 821 43 150 37 821
Verkstallande direktéren har uppburit 1 122 kkr i form av fakturerade konsultkostnader.
Tidigare verkstéllande direktorer har uppburit [6n pa 1 235 kkr, varav 500 kkr avser 16n under uppsagning.
Konsfordelning bland ledande befattningshavare 2018 2017 2018 2017
Andel kvinnor i styrelsen 63% 30% 63% 30%
Andel man i styrelsen 37% 70% 37% 70%
Andel kvinnor bland dvriga ledande befattningshavare 60% 33% 60% 33%
Andel man bland 6vriga ledande befattningshavare 40% 67% 40% 67%
Avtal om avgangsvederlag
Inget avtal om avgangsvederlag finns.
Not 7 Driftskostnader KONCERNEN MODERBOLAGET

2018 2017 2018 2017
Fastighetsskotsel och stad 21945 17 266 18 764 15151
Felavhjalpande underhall 21492 15477 20 571 14 981
Taxebundna kostnader 22704 22780 19 633 19 865
Uppvéarmning 29 800 28 519 27 064 26 374
Lokal administration 51941 42702 46 101 39 466
Forsaljning tomter 12 949 5963 0 0
Ovriga driftskostnader 6 957 7124 6 920 6619
Summa 167 788 139 831 139 053 122 456
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Not 8 Leasing, leasetagaren

Koncernen &r leasetagare genom operationella leasingavtal avseende féretagsbilar, kontorsmaskiner och kaffemaskiner. Arets
leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 1 961 kkr (1 823 kkr)

Moderbolaget ar leasetagare genom operationella leasingavtal avseende féretagsbilar, kontorsmaskiner och kaffemaskiner.
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 1 947 kkr (1 819 kkr)

Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppsagningsbara
operationella leasingavtal forfaller enligt féljande:

KONCERNEN MODERBOLAGET
2018 2017 2018 2017
Inom ett ar 1862 1600 1848 1582
Senare an ett ar men inom fem ar 821 596 793 544
Summa 2683 2196 2641 2126
Not 9 Underhallskostnader KONCERNEN MODERBOLAGET
2018 2017 2018 2017
Planerat underhall 24 581 20779 21949 17 936
Underhall via fond 5790 5433 5781 5433
Summa 30371 26 212 27 730 23 369
Not 10 Specificering av avskrivningar KONCERNEN MODERBOLAGET
2018 2017 2018 2017
Forvaltningsfastigheter 51924 48 479 35832 36 980
Byggnadsinventarier 1666 1217 1217 1217
Markinventarier 458 213 138 134
Markanlaggningar 795 507 281 280
Inventarier och fordon 1379 1931 950 1539
Summa 56 222 52 347 38418 40 150
Not 11 Specificering av nedskrivningar KONCERNEN MODERBOLAGET
2018 2017 2018 2017
Forvaltningsfastigheter 147 173 0 0 0
Pagaende projekt 45 817 0 11 510 0
Summa 192 990 0 11 510 0
Av 2018 ars nedskrivningar avser 11,5 mkr nybyggnationsprojekt.
Not 12 Ovriga rérelsekostnader KONCERNEN MODERBOLAGET
2018 2017 2018 2017
Forlust vid forsaljning/utrangering férvaltningsfastigheter 22 321 0 42 0
Summa 22 321 0 42 0
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Not 13 Arvode till revisorer

Med revisonsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéallande direktorens forvaltning, 6vriga

arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisorer att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakkttagelser vid sadan

granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

KONCERNEN MODERBOLAGET
EY AB 2018 2017 2018 2017
Revisionsuppdrag 209 242 101 64
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 16 144 16 119
Skatteradgivning 32 22 32 22
Internutredning 894 0 894 0
Ovriga tjanster 0 32 0 32
Summa 1151 440 1043 237
Lekmannarevisorer
Revisionsuppdrag 40 39 40 39
Summa 40 39 40 39
Not 14 Resultat fran andelar i koncernforetag MODERBOLAGET
2018 2017
Erhallna utdelningar 0 39 000
Summa 0 39 000
Not 15 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter MODERBOLAGET
2018 2017
Ranteintakter fran koncernfoéretag 4749 2775
Ovriga ranteintakter 400 870
Summa 5149 3645
Not 16 Rantekostnader och liknande resultatposter KONCERNEN MODERBOLAGET
2018 2017 2018 2017
Rantekostnader till Ostersunds kommun 3888 813 3888 813
Réantekostnader till kreditinstitut 3308 5459 3302 5460
Borgensavgift 240 578 240 578
Avgar ranta ej fardigstallda fastigheter -580 -1125 -44 0
Ovriga rantekostnader 606 203 25 179
Summa 7 462 5928 7411 7030
Not 17 Bokslutsdispostioner KONCERNEN MODERBOLAGET
2018 2017 2018 2017
Forandring avskrivningar utdver plan 0 0 707 -1915
Erhallna koncernbidrag 0 0 -1513 -4 016
Lamnade koncernbidrag 0 22 338 7760 43 480
Summa 0 22 338 6 954 37 549



Not 18 Aktuell och uppskjuten skatt

KONCERNEN
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt

Justering avseende tidigare ar

Férandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader

Totalt redovisad skatt

KONCERNEN
Avstamning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats
Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intakter
Foérandring temporara skillnader

Skattemassiga avskrivningar byggnader
Avdragsgilla kostnader som ej finns med i bokféringen
Justering avseende skatter for foregaende ar

Férandring underskottsavdrag
Vinst forsaljning fastighet
Redovisad effektiv skatt

TILLAGGSUPPLYSNINGAR Arsredovisning 2018

2018 2017
-39 -8
80 -3
7714 812
7755 801
2018 2017
Procent Belopp Procent Belopp
-206 977 14 066
22,00 45535 22,00 -3 095
-41703 -142
0 -2
7 802 -2 134
-2 301 0
3160 0
80 -3
-98 4
-4 720 6173
3,75 7 755 -5,69 801

Koncernen anvander komponentredovisning i enlighet med K3, bolaget har redovisat underhall och reparationskostnader som aktivering eller
byte av komponent i redovisningen. Bolagen har inte redovisat underhall och reparationskostnader exkl. vardehojande delar som skattemassiga
avdrag fram t.o.m. 2017-12-31. Koncernen har de tidigare aren redovisat ett felaktigt skattemassigt resultat for aren 2014 - 2017 uppgaende till
40 354 151 kr. Det innebar en faktisk skatteeffekt (beraknad pa 22 % inkomstskatt) om 8 877 911 kr, vilket inte tidigare yrkats skatteméassigavdrag
for. Detta har nu réttats vilket paverkar aktuell skattefordran och eget kapital under 2018. Ostersundshemskoncernen har via féreslagna rattelser
aterfatt 8 877 911 kr i for tidigt inbetalda skatter, vilka korrekt skulle ha féredelats 6ver en langre tidsperiod.

MODERBOLAGET
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt

Justering avseende tidigare ar

Foérandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader

Totalt redovisad skatt

MODERBOLAGET
Avstamning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats
Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intakter
Foérandring temporara skillnader

Skattemassiga avskrivningar byggnader
Avdragsgilla kostnader som ej finns med i bokféringen
Justering avseende skatter for foregaende ar

Utdelning andelar dotterbolag
Redovisad effektiv skatt

2018 2017
0 0
-314 0
869 547
555 547
2018 2017
Procent Belopp Procent Belopp
-12912 26 064
22,00 2 841 22,00 -5734
-2 621 -140
0 -2
869 -2 156
-2 377 0
2158 0
-314 0
0 8 580
4,29 556 -2,10 547

Bolaget anvander komponentredovisning i enlighet med K3, bolaget har redovisat underhall och reparationskostnader som aktivering eller byte av
komponent i redovisningen. Bolaget har inte redovisat underhall och reparationskostnader exkl. vardehtjande delar som skattemassiga avdrag
fram t.o.m. 2017-12-31. Bolaget har de tidigare aren redovisat ett felaktigt skattemassigt resultat for aren 2014 - 2017 uppgaende till 40 354 151
kr. Det innebér en faktisk skatteeffekt (beraknad pa 22 % inkomstskatt) om 8 877 911 kr, vilket inte tidigare yrkats skattemassigavdrag for. Detta
har nu rattats vilket paverkar aktuell skattefordran och eget kapital under 2018. Ostersundshem AB har via féreslagna rattelser aterfatt 8 877 911
kr i for tidigt inbetalda skatter, vilka korrekt skulle ha féredelats dver en langre tidsperiod.
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Not 19 Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvarden

Inkép

Forsaljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende nedskrivningar
Aterférda nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat varde
Uppgifter om forvaltningsfastigheter

Redovisat varde
Verkligt varde

KONCERNEN MODERBOLAGET
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
2205614 1827 800 1425683 1421 541
55 307 398 820 15 209 4142
-1223 -16 446 -159 0
-463 -4 560 0 0
2259 235 2205614 1440733 1425 683
-470 109 -419 693 -451 684 -413 073
282 0 43 0
-54 843 -50 416 -37 468 -38 611
-524 670 -470 109 -489 109 -451 684
-3 076 -3 076 -1 408 -1408
-147 173 0 0 0
-150 249 -3 076 -1 408 -1 408
1584 316 1732429 950 216 972 591
1584 316 1732429 950 216 972 591
2594 092 2 858 453 1993 098 2113 151

Marknadsvardet baseras pa en intern vardering. VVardena 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. Avkast-

ningskrav mellan 4,3 och 7,0 % har anvants beroende pa fastighetens lage. Genomsnittligt avkastningskrav uppgar till 5,22 %.

Not 20 Maskiner och inventarier

KONCERNEN MODERBOLAGET
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 22 253 20 079 13 688 13 069
Inkdp 1693 2174 555 619
Forsaljningar/utrangeringar -1 376 0 -520 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 22 570 22 253 13723 13 688
Ingaende avskrivningar -15 645 -13714 -9 328 -7 790
Forsaljningar/utrangeringar 1374 0 518 0
Arets avskrivningar -1379 -1 931 -950 -1 539
Utgaende ackumulerade avskrivningar -15 650 -15 645 -9 760 -9 329
Utgaende redovisat varde 6 920 6 608 3963 4 359
Not 21 Pagaende nyanléaggningar och
forskott avseende materiella anlaggningar KONCERNEN MODERBOLAGET
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingaende ackumulerade pagaende anlaggningar 52 567 292 348 8948 3106
Arets pagaende nybyggnadsproduktion 259 224 -251 967 32 119 218
Arets pagaende om- och tillbyggnadsproduktion 7762 12 186 16 330 5624
Omklassificeringar -12 800 0 0 0
Arets nedskrivning pagaende projekt -45 817 0 -11 510 0
Utgaende ackumulerade pagaende anlaggningar 260 936 52 567 45 887 8948



Not 22 Andelar i koncernforetag
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MODERBOLAGET Kapital andel Rostratts andel Antal andelar Bokfort varde
Ostersundshem Holding AB 100% 100% 10 500 5050
Ostersundshem Bjérnvaktaren AB 100% 100% 29 250 5940
10 990
MODERBOLAGET Org.nummer Sate Eget kapital Resultat
Ostersundshem Holding AB 556966-2488 Ostersund -81 205 -91 759
Ostersundshem Bjérnvaktaren AB 556328-1582 Ostersund 3026 3
Not 23 Fordringar hos koncernféretag MODERBOLAGET
2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 832 200 14 900
Tillkommande fordringar 177 300 817 300
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1009 500 832 200
Utgaende redovisat varde 1009 500 832 200
Not 24 Andra langfristiga vardepappersinnehav KONCERNEN MODERBOLAGET
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 292 101 162 292 101 162
Omklassificeringar 0 -100 870 0 -100 870
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 292 292 292 292
Utgaende redovisat varde 292 292 292 292

Innehav i denna post avser andelar i bland annat SABO Byggnadsférsakringsbolag, HBV, HSB Jamtlands I&n ekonomiska férening samt andelar i

bostadsrattsféreningar.

Not 25 Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader

KONCERNEN 2018-12-31
Avdragsgilla temporara skillnader
Skattemassiga underskottsavdrag
Skattepliktiga temporara skillnader
Summa

KONCERNEN 2017-12-31
Avdragsgilla temporara skillnader
Skattemassiga underskottsavdrag
Skattepliktiga temporara skillnader
Summa

Forandring av uppskjuten skatt

Avdragsgilla temporara skillnader

Skattemassiga underskottsavdrag
Skattepliktiga temporara skillnader
Summa

Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
8 342 0 8 342
1438 0 1438
0 -4 282 -4 282
9780 -4 282 5498
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
463 0 463
789 0 789
0 -3 544 -3 544
1252 -3 544 -2 292
Belopp vid Redovisas i Belopp vid
arets ingang resultatrakning arets utgang
463 7879 8 342
789 649 1438
-3 544 -738 -4 282
-2 292 7790 5498
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Not 25 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader (forts.)

Uppskjuten Uppskjuten
MODERBOLAGET 2018-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Avdragsgilla temporara skillnader 1416 0 1416
Summa 1416 0 1416
Uppskjuten Uppskjuten
MODERBOLAGET 2017-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Avdragsgilla temporara skillnader 547 0 547
Summa 547 0 547
Belopp vid Redovisas i Belopp vid
Forandring av uppskjuten skatt arets ingang resultatrakning arets utgang
Avdragsgilla temporara skillnader 547 869 1416
Summa 547 869 1416
Not 26 Ovriga fordringar KONCERNEN MODERBOLAGET
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Fordran samfallighet Tunnbrédet 0 1454 0 1454
Fordran pagaende brf-projekt 4 446 129 222 0 98 750
Ovriga poster 4 309 2036 2697 1153
Summa 8 755 132712 2697 101 357
Not 27 Antal aktier och kvotvéarde MODERBOLAGET
Antal aktier Kvotvarde
Antal A-aktier 60 000 1000
Summa 60 000
Not 28 Obeskattade reserver MODERBOLAGET
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerad 6veravskrivningar pa maskiner, inventarier och byggnadsinventarier 16 309 15 601
Summa 16 309 15 601
Not 29 Langfristiga skulder
KONCERNEN MODERBOLAGET
Forfaller senare @n fem ar efter balansdagen 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Skulder till kreditinstitut 120 000 220 000 120 000 220 000
Skulder till Ostersunds kommun 400 000 405 000 400 000 405 000
Summa 520 000 625 000 520 000 625 000
Not 30 Specifikation av lanestruktur och rantebindningstid
MODERBOLAGET Réntebindningstid Lanebelopp Snittranta % Andel av lan
2019 120 000 0,92 23
2020 100 000 0,69 19
2022 300 000 1,08 58
Summa 520 000 0,97 100

Under aret har ett forlagslan fran Ostersunds kommun pa 5 000 kkr I8sts.
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Not 31 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter KONCERNEN MODERBOLAGET
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna lénerelaterade kostnader 4 056 2963 4 056 2963
Upplupen utgiftsranta 184 380 184 380
Upplupen hyressattningsavagift 0 515 0 484
Ovriga poster 56 014 7 935 6 811 3094
Summa 60 254 11793 11 051 6921
Not 32 Eventualforpliktelser KONCERNEN MODERBOLAGET
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ansvarsbelopp FASTIGO 498 477 498 477
Summa 498 477 498 477

Not 33 Stallda sakerheter

KONCERNEN MODERBOLAGET

For skulder till kreditinstitut 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 13 340 13 340 0 0
Foretagsinteckningar 1000 1000 0 0
Summa 14 340 14 340 0 0

Not 34 Vasentliga hdndelser efter balansdagens slut

KONCERNEN
Bolaget har inlett MBL-férhandlingar kring nuvarande organisation, for att bl.a. minska personalstyrkan och skapa en mer rationell organisation.
Rekrytering av en ny VD pagar, beraknas vara klar under forsta halvaret 2019.

Hyresférhandlingarna fér 2019 resulterar i en hyreshojning om 1,80 % fér bostadslagenheter samt studentldgenheter. Héjningen trader i kraft den
2019-03-01.

Efter bokslutsdagen har rénteavtal tecknats som innebar att finansieringsbehovet for 2019 har sakerstallts.

MODERBOLAGET
Bolaget har inlett MBL-férhandlingar kring nuvarande organisation, for att bl.a. minska personalstyrkan och skapa en mer rationell organisation.
Rekrytering av en ny VD pagar, beraknas vara klar under forsta halvaret 2019.

Hyresférhandlingarna fér 2019 resulterar i en hyreshojning om 1,80 % fér bostadslagenheter samt studentlagenheter. Héjningen trader i kraft den
2019-03-01.

Efter bokslutsdagen har rénteavtal tecknats som innebar att finansieringsbehovet for 2019 har sakerstallts.
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisning-
en och koncernredovisningen for Oster-
sundshem AB for rikenskapsiret 2018.

Enligt var uppfattning har drsredovisning-
en och koncernredovisningen upprittats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger
en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets och koncernens fi-
nansiella stillning per den 31 december
2018 och av dessas finansiella resultat och
kassafloden for dret enligt drsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisning-
ens Svriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstimman
faststiller resultatrikningen och balansrik-
ningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revi-
sionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet Re-
visorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallan-
de till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har in-
hiamtat ir tillrickliga och dndamaélsenliga
som grund for vira uttalanden.

Styrelsens och verkstallande
direktdrens ansvar
Det ir styrelsen och verkstillande direkts-
ren som har ansvaret for att arsredovisning-
en och koncernredovisningen upprittas och
att de ger en rittvisande bild enligt arsredo-
visningslagen. Styrelsen och verkstillande
direktéren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer ir nodvindig for
att uppritta en Aarsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehéller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen ansvarar sty-

relsen och verkstillande direktéren for
bedémningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir s3 ir tillimpligt, om forhallan-
den som kan péaverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktdren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har nigot realistiskt alternativ till att
gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Viara mél ir att uppnd en rimlig grad av
sikerhet om att Arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte
innehdller nigra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberittel-
se som innehéller vira uttalanden. Rimlig
sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ir
ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter
kan uppstd pd grund av oegentligheter el-
ler misstag och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder
vi professionellt omdéme och har en pro-
fessionellt skeptisk instillning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna
for visentliga felaktigheter i &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor gransk-
ningstgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som
ir tillrickliga och #ndamaélsenliga for
att utgora en grund for véra uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre in for en visentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentlighe-

ter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller &sidosittande
av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstielse av den del av
bolagets interna kontroll som har bety-
delse for var revision for att utforma
granskningsitgirder som ir limpliga
med hinsyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

utvirderar vi limpligheten i de redovis-
ningsprinciper som anvinds och rim-
ligheten i styrelsens och verkstillande
direktdrens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om limpligheten i att
styrelsen och verkstillande direktéren
anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ock-
s& en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om det finns nigon vi-
sentlig osikerhetsfaktor som avser sdda-
na hindelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens férmaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfak-
tor, méste vi i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pd upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen om den visentliga osikerhets-
faktorn eller, om sddana upplysningar
ir otillrickliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vdra slutsatser baseras pd de
revisionsbevis som inhidmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock
kan framtida hindelser eller forhéllan-
den gora att ett bolag och en koncern
inte langre kan fortsitta verksamheten.

utvirderar vi den 6vergripande presen-
tationen, strukturen och innehillet i
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, diribland upplysningarna, och
om Aarsredovisningen och koncernre-



dovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna p3 ett
sitt som ger en rittvisande bild.

e inhimtar vi tillrickliga och andamal-
senliga revisionsbevis avseende den fi-
nansiella informationen fér enheterna
eller affirsaktiviteterna inom koncer-
nen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, évervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansva-
riga for vira uttalanden.

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

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover vér revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens och verkstillande
direktérens forvaltning for Ostersundshem
AB for rikenskapsaret 2018 samt av forsla-
get till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman dispone-
rar vinsten enligt forslaget i forvaltningsbe-
rittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstillande direktéren ansvarsfrihet
for rikenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige. Vart ansvar enligt den-
na beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till
moderbolaget och koncernen enligt god re-
visorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhim-
tat ir tillrickliga indamalsenliga som grund
for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande
direktdrens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for for-
slaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning
av om utdelningen ir forsvarlig med hinsyn
till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stil-
ler pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organi-
sation och forvaltningen av bolagets ange-
ligenheter. Detta innefattar bland annat
att fortldpande bedéma bolagets och kon-
cernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ir utformad si att
bokféringen, medelsférvaltningen och bo-
lagets ekonomiska angelidgenheter i Svrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt. Verk-
stillande direktéren ska skota den 16pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de &t-
girder som ir nodvindiga for att bolagets
bokféring ska fullgoras i Gverensstimmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvalt-
ningen, och dirmed vért uttalande om an-
svarsfrihet, r att inhdmta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sikerhet kunna
bedéma om nigon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren i nigot visentligt
avseende:

o fOretagit nigon Aatgird eller gjort sig
skyldig till ndgon forsummelse som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bo-
laget, eller

* pi nigot annat sitt handlat i strid med
aktiebolagslagen, rsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller for-
lust, och dirmed vart uttalande om detta, 4r
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om
forslaget ir forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet,
men ingen garanti for att en revision som
utférs enligt god revisionssed i Sverige all-
tid kommer att uppticka atgirder eller for-
summelser som kan foranleda ersittnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller for-
lust inte ir forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revi-
sionssed i Sverige anvinder vi professio-
nellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forsla-
get till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frimst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsitgirder som utférs baseras pd var
professionella bedémning med utgings-
punkt i risk och visentlighet. Det innebir
att vi fokuserar granskningen pé sddana 4t-
girder, omriden och forhillanden som ir
visentliga for verksamheten och dir avsteg
och évertridelser skulle ha sirskild bety-
delse for bolagets situation. Vi gir igenom
och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna &tgirder och andra férhallanden
som ir relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vért utta-
lande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget dr forenligt med
aktiebolagslagen.

Skellefted den 28 mars 2019

Ernst & Young AB

Micael Engstrém
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Fem ar i sammandrag

MODERBOLAGET
RESULTATRAKNING, Mkr 2018 2017 2016 2015 2014
Intakter

Bostader, netto 216 219 271 320 305
Ovrigt, netto 18 10 19 6 8
Summa intdkter 234 229 290 326 313
Kostnader

Driftskostnader -139 -122 -135 -145 -151
Underhall -28 -23 -27 -30 -60
Fastighetsskatt -5 -5 -6 -7 -6
Av- och nedskrivningar -50 -40 -35 -54 -52
Summa fastighetskostnader -222 -190 -203 -236 -269
Bruttoresultat 12 39 87 920 44
Central administration -16 -11 -14 -14 -9
Resultat fran andelar i koncernbolag 0 39 687 0 0
Finansiella kostnader netto -2 -3 -9 -13 -16
Koncernbidrag -8 -39 -70 -33 -20
Bokslutsdispositioner och skatt 2 2 8 -30 1
Summa kostnader -246 -202 399 -326 -313
Arets resultat -12 27 689 (] 0
BALANSRAKNING, Mkr 2018 2017 2016 2015 2014
Likvida medel 0 0 0 0 0
Ovriga omsattningstillgangar 52 241 1001 86 9
Fastigheter 950 973 1007 1387 1242
Ovriga anlaggningstillgangar 1072 857 135 308 327
Summa tillgangar 2074 2071 2143 1781 1578
Réntefria skulder 177 65 290 59 84
Réantebarande skulder 520 625 515 1115 915
Bokslutsdispositioner 16 16 17 28 22
Eget kapital 1361 1365 1321 579 557
Summa skulder och eget kapital 2074 2071 2143 1781 1578

FASTIGHETSUPPGIFTER

Antal lagenheter 3477 3473 3473 5172 5169
Antal lokaler 134 97 97 17 122
Antal bilplatser 2710 2704 2704 4182 4179
Summa uthyrningsobjekt 6 321 6 274 6274 9471 9 470
Yta bostader, 1000 m? 211 211 21 332 332
Yta lokaler, 1000 m? 12 10 10 12 13

Summa yta, 1000 m? 223 221 221 344 345



MODERBOLAGET

PERSONAL
Antal tillsvidareanstallda

NYCKELTAL

Soliditet, %

Réntabilitet pa eget kapital, %
Direktavkastning pa fastighetsvarde, %
Direktavkastning pa bokfort varde, %
Driftnetto, kr/lkvm (BOA+LOA)
Medelhyra bostader, kr/kvm (BOA)
Belaningsgrad bokfort varde, %
Belaningsgrad taxeringsvarde, %
Belaningsgrad fastighetsvéarde, %
Marknadsvarde, Mkr
Overskottsgrad, %

DEFINITIONER

Soliditet

Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen.

Rantabilitet pa eget kapital

Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital.

Direktavkastning pa bokfort varde

Driftnetto i procent av fastigheternas genomsnittliga bokférda varde.

Direktavkastning pa fastighetsvarde

Driftnetto i procent av fastigheternas genomsnittliga fastighetsvarde.

Driftnetto

Arets intékter och kostnader dividerat med genomsnittlig total yta, exkl. bilplatser.

Medelhyra bostéader

Bostader exklusive student- och gruppbostader samt sjukhem.

Belaningsgrad

2018
58

2018
66,2 %
-0,4%

2,5%

6,5%

230
917
54,7 %
35,5%
26,1%

1993

25,9%

Fastighetslan i forhallande till bokfort varde, taxeringsvarde respektive fastighetsvarde.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintakterna.
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2017
56

2017
66,5 %
4,7%
3,9%
8,0%
358
906
64,2 %
43,1%
29,6 %
2113
33,7%

2016
58

2016
62,3 %
77,5%

4,9%
10,2%

432
898
51,1%
35,5%
26,3%

1961

41,8%

2015
55

2015
33,8%
10,8%

5,0%
11,0%

420
874
80,0%
54,4 %
37,3%
2973
44,3%

2014
48

2014
36,3 %
3,3%
3,4%
7,7%
281
863
73,3%
45,8%
32,1%
2839
30,7 %
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Agardirektiv

Ostersundshem AB &gs i syfte att bygga och forvalta bostader och darmed fa en bra balans och utbud pa bostads-
marknaden, samt fungera som ett viktigt instrument for att uppna bostadssociala mal. Bolaget forvantas offensivt
medverka for att forstarka kommunens strategiska tillvaxtomraden.

Verksamhetens inriktning

Aktor pa bostadsmarknaden

Bolaget ska, med beaktande av kommu-
nens bostadspolitiska malsittningar och
affarsmissiga principer, vara en aktiv aktor
pa bostadsmarknaden och foridla sitt bo-
stadsinnehav genom nyproduktion, kép
respektive forsilining av bostider. Den ak-
tiva rollen ska utdvas inom de ramar som
de ekonomiska mélen och riktlinjerna som
detta igardirektiv anger. Bolaget kan med
beaktande av affirsmissiga principer pro-
ducera annat #n hyresbostider. Bolaget
ska forvalta och underhélla sitt fastighets-
innehav si att god ekonomisk hushéllning
uppnis. Bolaget ska dven vara aktivt i frigan
om fler bostider for dldre. Ungdomarnas
situation p& bostadsmarknaden ska sirskilt
uppmirksammas. Bolaget ska aktivt verka
for att forbittra tillgingligheten i bostads-
bestindet si att det blir méjligt for bl.a.
ildre och funktionshindrade att bo kvar.
Kommunens mal nir det giller 6kad till-
ginglighet ska vara styrande vid nyproduk-
tion.

Speciella bostider

Bolaget har en viktig roll att agera s3 att det
finns bostider till studenterna vid Mittuni-
versitetet i Ostersund si att kommunens
bostadsgaranti uppfylls.

Dessutom ska bolaget medverka till att det
finns bostider till socioekonomiskt utsatta
maélgrupper i enlighet med kommunsty-
relsens arliga beslut som anges som bilaga
till detta dgardirektiv. Bolaget ska vara upp-
mirksam p4 sin bostadssociala uppgift.

Tillvixtplan/landsbygdsstrategi

Bolagets verksamhetsutévning ska ske pé
sddant sitt att bolaget aktivt bidrar till att
den av Ostersunds kommun antagna till-
vixtplanen/landsbygdsstrategin forverkligas
utifrdn den efterfrigan i dom orter som ut-
pekas i dversiktsplanen.

Miljoarbete

Bolaget ska i sin verksamhetsutévning fol-
ja viljeinriktningen i Ostersunds kommuns
miljdpolicy. Vid alla ny- och ombyggnader
ska bolaget vilja energieffektiva 16sningar
och sunda byggmaterial och striva efter ett
héllbart boende. Kommunen ser positivt pa
att bolaget infor ett miljoledningssystem
enligt ISO 14001 eller EMAS som pé sikt
kan ligga till grund for en miljocertifiering
av bolaget.

Finanspolicy

Bolaget ska folja riktlinjerna i den gemen-
samma finanspolicyn fé6r kommunen och
de kommunigda foretagen. Finansierings-
behov ska hanteras genom Ostersunds
kommuns internbank i férsta hand. Av-
vikelser i hanteringen sker i samrdd med
internbanken.

Ovriga policys

Bolaget omfattas av Ostersunds kommuns
gillande arkivreglemente. Kommunstyrel-
sen dr arkivmyndighet. Bolaget ska ha en
policy for aktiv hantering av frigor kring
farliga formaner (i avsaknad av egen policy
kan kommunens policy anvindas).

Ekonomiska mal och riktlinjer

e Bolaget bor ha en soliditet om ligst 20
procent (soliditet hir definierat som
synligt eget kapital i procent av balans-
omslutning vid arets utging)

e Bolaget bor ha en direktavkastning, d.v.s.
driftnettot (nettoomsittning minus
drift- och underhéllskostnader, fastigh-
etsskatt/-avgift) dividerat med bedémt
marknadsvirde pd fastighetsbestindet
som inom en femdrsperiod 2020 mot-
svarar 5,5 % (+/- 0,5 %).

Avkastningskravet bér uppnas med rullan-
de 48 manaders medeltal from 2020.

e Styrelsen har att verka for att en god
intern kontroll priglar organisationen
och bolagets 16pande verksamhet. Sty-
relsen ska irligen virdera den interna
kontrollen.

Strategi for utdelning ur bolaget
Optimering av skattesitsen i koncernbola-
get ska goras, men ingen utdelning krivs for
Ovrigt.

Informationskrav
Bolaget ska utan dréjsmal 6verlimna foljan-
de information till 4garen

Arsredovisning

Utover krav i aktiebolags- och bokforings-
lag giller att bolagets drsredovisning/bok-
slut samordnas med kommunkoncernens
arsredovisning. Preliminirt bokslut och det
reviderade bokslutet inklusive revisors rap-



port till bolagsstimman ska limnas enligt
tidplan som delges av Ostersunds kommun.

Arsbudget
Bolaget ska till Ostersunds Radhus AB lim-
na in en budget som faststillts av styrelsen.

Budgeten ska innehilla en Resultatbudget
och Kassaflodesbudget

Delarsrapporter

Bolaget ska redovisa deldrsrapporter till
kommunen per 30 april och 31 augusti.
Rapporterna ska innehilla prognos for
helarsresultat samt redovisa utvecklingen
av outhyrda ligenheter och hyresforluster.
Redovisning sker enligt sirskild tidplan som
delges av Ostersunds kommun

Opvrig information

Kommunstyrelsen och kommunfullmikti-
ge har ritt att under 16pande ar kalla bo-
lagets ledning for information om bolagets
verksamhet och ekonomi.

Bolaget har att informera kommunfullmik-
tige i principiellt viktiga frigor. Bolaget ska
ocks3 folja den policy som kommunfull-
miktige antagit den 29 juni 2006, § 115,
for styrning av kommunigda bolag (i den
framgar vad som avses med principiellt vik-
tiga frigor).

Planering for extraordinar hdandelse
Kommunfullmiktige har faststillt Lednings-
plan for Ostersunds kommun vid extra
ordinira hindelser. Av planen framgir att
kommunstyrelsen ir krisledningsnimnd
och att planen omfattar alla verksamheter
inom kommunkoncernen.

Bolaget har skyldighet att ingd i kommu-
nens organisation for extraordinira hindel-
ser och att vidta de 4tgirder som foljer av
ledningsplanen. Siledes ska bolagen upp-

ritta planer for extraordinira hindelser,
revidera planerna arligen och se till att pla-
nerna bygger p4 riskanalyser inom respekti-
ve verksamhet.

Styrelse och arvoden

Styrelsearvoden samt &vriga ersittningar
utgér enligt de av Ostersunds kommuns
fullmiktige antagna bestimmelserna om
ersittning till fortroendelvald m Al i Ost-
ersunds kommun.

God sed ska tillampas
God sed innebir att styrelsen ska:

e irligen utvirdera verkstillande direkto-
rens insatser, varvid endast styrelseleda-
méterna ska nirvara.

e fortlopande félja upp och utvirdera bo-
lagets verksamhet mot dgarnas dndamal
med verksamheten och de mal och rikt-
linjer som faststillts.

o se till att erforderliga riktlinjer faststillts
for bolagets upptridande i etiskt hinse-
ende gentemot anstillda, kunder, leve-
rantérer och det omgivande samhillet
i Ovrigt.

e diskutera hur uttalanden till allmin-
het och massmedia ska goras i bolagets
namn och informera Ostersunds Rad-
hus AB:s VD om frdgor som kan vara av
allmin intresse.

o irligen utvirdera sitt eget arbete, var-
vid utvirderingen ska minst omfatta
om styrelsen saknar nigon kompetens
for att kunna utféra sina uppgifter, om
dess arbetsformer fungerar och om den
ir organiserad pa limpligt sitt nir det
giller eventuell arbetsférdelning. Om
styrelsen kommer fram till att det finns
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brister som behéver dtgirdas ska styrel-
sen itgirda bristerna eller anmila dem
till bolagets aktiedgare

o se till att ny styrelseledamot genomgér
en introduktionsutbildning om bolaget,
dess verksamhet, organisation, marknad
m.m.

Styrelsens lagstadgade instruktioner i form
av arbetsordning, instruktion for verkstil-
lande direktéren samt rapporteringsin-
struktion ska vara anpassade till bolagets
forhallanden och vara si tydliga, utforliga
och konkreta att de kan tjina som styr-
dokument for styrelsens arbete.

Styrelsen ansvarar for savil arlig som lpan-
de verksamhetsrapportering till bolagets
aktiedgare.

Ostersunds kommuns bestillning av
bostéder fran Ostersundshem AB
Bolaget ska tillhandahilla bostider till;
Socialférvaltningen som &verenskommes i
avtal med forvaltningen.

e 40 bostider till integrationsservice.

e 20 bostider till bostadssociala andamal.
Bolaget ska tillhandahilla bostider till;
Vard- och omsorgsférvaltningen som &ver-
enskommes i avtal med forvaltningen.

e 20 bostider for LSS andamal.

e 10 bostider f6r bostadssociala indamal.
Slutlig 6verenskommelse om volymerna

regleras i avtalet mellan bolaget och berdrd
forvaltning och revideras &rligen.
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Antal rum och kok BOA Lok. LOA Total Garage P-

antal varm kall

42

Omr. Fastighet

211 Sbre 5:22 Néisv. 2, Ostersundsv. 25 1970 2 2 4 8 5020 2 1890 6910 12
212 Sbre 2434 Sérev. 1-3 1966 4 4 4 4 16 10592 3 1440 12032 6 13
213 Sbre 2138 Ostersundsv. 34, Skolv. 1AK 1983 75 113 8504 8594 6 4
214 Sére 2:100 Sockenv. 4 A-E, Sorev. 5 1957 2 1 1 744 5 1325 86,9

Adress

Byggar 1 2 3

4 58<

Totalt

yta m?

ytam?

ytam?

platser

Haggenas

221

Kogsta 1:58

Snickarv. 12

1957

584,5

1

26,0

610,5

Froson

311 Fritzhem 17 Tradgardsv. 5-7, Fritzhemsg. 7,

Nésv. 2 1954 1 5 6 2 2 26 1638,1 3 1456 17837 1 13
312 Doktorn 5/Férvaltaren 2 Bergsg. 2-12, Risslerg. 1 1971 63 42 21 126 8576,4 16 356,2 8932,6 42 72
313 Dalhem 3/Befalhavaren 3,7 S. Strandv. 1, Frosov. 1 1980 5 29 31 3 68 4692,3 1 78,1 47704 31 41
314 Tradgardsmastaren 11 Fjallg. 29 1947 3 6 2 1 620,0 2 92,0 712,0 8
321  Lillberget 1/Trumslagaren 1 Skogsv. 10-20, Mallbyv. 37-43 1968 1 26 30 26 93 72855 5 944,0 8229,5 88
323 Mijéllsta 1 Frosov. 98-102, Skogsv. 13 1975 20 16 36 25320 1 34,0 2566,0 12 22
331  Eldaren2,3 Frojav. 4-6 1952 1 16 6 8 36 21176 4 140,5 22581 4 6 7
332 Fornborgen 1 Fornborgsv. 1-5 1991 12 12 24 1706,4 1706,4 1" 58
341 Slanbaret 1 Videv. 2-48 1973 16 64 16 96 74338 2 79,0 75128 47 72
342 Skifteslaget 1 Onev. 124-192 1978 22 35 61 22 140 104982 4 98,0 10 596,2 59 80
343  Skifteslaget 2 Onev. 194-202 1981 34 39 73 3869,0 1 617,0 4486,0 18 27
344 Haggbéret 1 Snorres vag 2-316 1980 27 31 7% 19 1 154 114552 2 52,8 11508,0 66 72

411 Héradsskrivaren 7 Prastg. 2, 4,6, Storg. 1,3,

Faltjagargr. 10-12, Brogr. 11 1957 59 35 26 3 2 125 6319,1 9 555,9 68750 37 12
412 Radmannen 5 Préstg. 3 1985 1 6 2 19 1250,0 1 76,5 1326,5 12
413 Radmannen 4 Brogr. 15 1978 18 2 8 28 1304,4 1304,4 8
414 Kaptenen 4 Kyrkg. 25 1978 23 6 3 32 12957 2 131,0 1426,7
415  Kaptenen 2 Radhusg. 26 1995 14 7 3 24 1307,3 1 39,0 13463 12 2
416  Borgmastarlotten 1 Faltjagargr. 22 1991 19 5 7 1 32 1931,0 2 127,0 2058,0 19
417  Brandsprutan 2 Litsv. 24-26, Biblioteksg. 27,

Laroverksgr. 8 1905/1993 34 19 2 55 309838 2 84,0 31828 22
421  Bonboken 3 Artillerig. 2, Radhusg. 29 1969/1993 9 9 3 3 24 1464,2 2 11320 25%,.2 16 13
426  Verkstaden 5 Préstgtan 61 A-D, Brunnsgr. 9 1987 12 3 4 1 20 1500,7 1 83,3 1584,0 6
427  Slakteriet 7, 8 (Solberg) Préstg. 56-60, Storg. 55-59, Tullg. 8 1983 45 85 15 145 7881,1 6 16620 95431 72 2
431 Hjorten 3 Samuel Permans gata 26-30,

Genv. 60-62, Biblioteksg. 31-37 1948 30 95 46 21 192 123315 19 21624 14 493,9 73 82
432  Bijérkbacka 8 Sollidenv. 17-23, Grindstugv. 26-32,

Jaktstigen 16-26 1961 30 21 39 90 4961,0 1 58,0 5019,0 47
433  Solliden 3/L6vberga 1 Grindstugv. 36, 47-49, Konditoriv. 3,

Sollidenv. 36-44 1993 29 60 30 29 8 156 10983,3 2 731,6 117149 67 70
435  OSK-Stugan 1 OSK-v. 10 1942/2007 3 992,0 992,0
451 Valhall 2 Krondikesv. 66-70, 1965/2010

Odensalag. 45-49, 1965/2010

Fagerbacken 24-26, 1965/2010

Fagerbacken 28 2014 38 104 102 37 2 283 200301 4 354,0 203841 98 206
465 Riktaren 1 (Remonthagen) ~ Ryttarv. 77-83 2016/2017 28 56 64 148 8994,0 8994,0 102
481  Styckmastaren 2 Genv. 3 1960 3 183,8 183,8
482  Tallasen 1 (punkthus) Bandvagnsgr. 2-6 2017 7 46 44 97 5884,5 5884,5 18 53
483  Lugnet 13 (trygghetsboende) Infanterigr. 17 2016 7 17 10 34 1889,0 1889,0 36
484  Féltjagaren 11 (sporthallen)  Kanslihusgr. 5, 7 1929 1 961,0 961,0
485  Féltjagaren 9 (exercishallen) Infanterig. 30 1929 1 922,0 922,0
487  Lugnet 11 Infanterig. 21 1979 1 930,0 930,0 16

Torvalla

511 Tunnbrodet 113-115 Dammagr. 1-8, Aragr. 1-11, 2-14,

Gréaftagr. 1-12, Tvaragr. 1 1982 21 34 40 30 125 8553,9 4 123,7 8677,6 47 143
518  Rosmarinen 1 Falkfangarv. 1-31 2010 8 21 25 6 60 3658,2 3658,2 47 35
HO01 Bakplaten 3 Barkv. 2-4 1992 1 31940 3194,0 1
531  Ardennern 2 Havrev. 2-8, 12-28,

Vetev. 7-17, 25-29, 31-75 1991 1 64 48 48 23 184 15 096,3 2 203,0 15299,3 141 44
533  Slatterangen 2 Nekv. 94-98, Skylv. 1-3 1991 23 29 1" 8 7 42191 2 122,0 43411 32 37

611  Brunflo - Viken 1:61 Centrumv. 17 1963 6 9 3 4 22 13259 4 404,0 1729,9 24
612 Brunflo - Viken 1:73, 1:75  Postv. 5-7 1963 12 12 12 1 37 2013,8 3 113,0 2126,8 2 20
613  Brunflo - Viken 2:205, 2:208 Kvarterméastarv. 7-111,

Léjtnantsv. 2-186 1979 41 38 55 48 182 13899,7 4 180,5 14 080,2 140

621  Nas - Alsta 3:30, 3:31 Gronviksv. 1-7 1963 8 4 7 2 21 1130,0 1 442 11742 4 7 10
Tandsbyn

631  Tand 7:6 Nygardsv. 1-5 1977 5 1" 2 18 1387,0 1387,0 19
632 Tand 2:61, 2:110 Mogardev. 3 1957 2 17 1 2 22 1282,0 5 212,0 1494,0 18
Summa bostéder 650 1151 982 369 41 3193 2111556 149 189106 2300662 179 808 1795



FASTIGHETSFORTECKNING Arsredovisning 2018

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 5362,4
423  Logen7 Radhusg. 54 1988 45 45 1329,5 1 65,0 13945 14
424 ABC Boken 3/Motboken 2 Radhusg. 35, S. Grong. 32, 34, 36,

Tullg. 23 1984 126 44 170 6099,6 2 66,0 61656 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 1955,5 19555 30 14
434 Attilleristen 1 Campusv. 13-15 2009 40 40 1000,0 1000,0
488  Lugnet 10, 12 (Jagargarden) Infanterig. 19-23 2016 28 28 686,0 686,0
Summa studentbostader 536 52 2 - 1 591 17 829,0 5 207,0 18036,0 115 - 39
Pagéaende produktion
215 Sore 5:120 (Litshdjden) Ostersundsv. 35, Lit 2019 8 8 4 20 976,0 976,0 23
466  Riktaren 1 (trygghetsbonde) Ryttarv. 67-69, 73-75, Ostersund 2019 16 60 76 4296,0 4296,0 62
466  Riktaren 1 (hyreshus) Ryttarv. 71, Ostersund 2019 1 8 6 15 883,0 883,0 12
489  Tallasen 1 (laghus) Bandvagnsgr. 1-9, Ostersund 2019/2020 34 79 1 114 5320,0 5320,0 24 24
Summa under uppférande 59 155 1" - - 225 11 475,0 - - 11 475,0 - 24 121

TOTALT koncernen Qstersundshem 369 42 3784 2289846 154 19117,6 2481022 294 808 1834
TOTALT koncernen Ostesundshem inkl. pagaende produktion 369 42 4009 2404596 154 19117,6 259577,2 294 832 1955

Bakre raden frén vénster:  Gunilla Nilsson (arbetstagarrepresentant), Jan Hogberg (S), Ake Ljusberg (C), Par Fredriksson (M),
Maria Bergsten (arbetstagarrepresentant), Nils Sandqvist (V), Eva Nassén (C).

Framre raden fran vanster: Joackim Ekroth (M), Mattias Loov (ordforande, opolitisk), Bjorn Sandal (S).
Jessica Wdnggren Amarouche (S), saknas pa bilden.

Ersattare: Linda Sjostedt (M), Jan Hogberg (S)

Lekmannarevisorer: Kjell Svantesson (S), ordinarie revisor
Per Ericsson (C), ordinarie revisor
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Ostersundshem

FROSON

Hornsberg

311 Fritzhem

312 Doktorn/Forvaltaren
313 Dalhem/Befalhavaren
314 Tradgardsmastaren

Lovsta
321 Lillberget/Trumslagaren
323 Mjallsta (Korpralen)

Frosodal
331 Eldaren
332 Fornborgen

Valla

341 Slanbaret
342  Skifteslaget 1
343 Skifteslaget 2
344 Haggbaret
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Centrum Karslund/Solliden Exploateringsprojekt Skogsmon
411 Haradsskrivaren 432 Bjorkbacka 481 Blomstergarden HO1 Bakplaten
412 Radmannen 5 433  Solliden/Lovberga
413 Radmannen 4 434 Artilleristen Stadsdel Norr Fjallmon
414 Kaptenen 4 482 Talldsen 1 (punkthusen) 511 Tunnbrodet
415 Kaptenen 2 Bjornvaktaren 483  Lugnet 13 (trygghetsboende) 518 Rosmarinen
416 Borgmastarlotten 435 OSK-stugan 1 (Bjornvaktaren) 484  Faltjagaren 11 (sporthallen)
417 Brandsprutan 485 Faltjagaren 9 (exercishallen) Angsmon
421 Bonboken Marielund 487 Lugnet 11 531 Ardennern
423 Logen 451 Valhall 488 Lugnet 10, 12 (Jagargarden) 533  Slatterangen
424 ABC-Boken/Motboken
425 Verkstaden 3 Remonthagen
426 Verkstaden 5 465 Riktaren 1 (punkthusen)
427  Slakteriet (Solberg)
428 Monopolet
431  Hjorten

LaBpaLL
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Haggenas

Tandsbyn

Brunflo

HAGGENAS
221 Kogsta 1:58

LIT

211 Sore 5:22
212 Sore 2134
213 Sore 2:138
214 Sore 2100

TANDSBYN
631 Tand7:6
632 Tand 2:110

FAKER
621 Nas-Alsta 3:30, 3:31

BRUNFLO

611 Brunflo-Viken 1:61

612 Brunflo-Viken 173,175

613 Brunflo-Viken 2:205, 2:208










