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Vi gar mot en ljusare framtid

Trots okade byggpriser och ekonomisk oro i omvarlden inledde Ostersundshem ett
av vara mest omfattande renoveringsprojekt genom aren, renoveringen av kvarteret
Hjorten, dar vi nar vi ar klara kommer att kunna erbjuda attraktiva bostader for saval
dagens som morgondagens hyresgaster.

De forsta hyresgisterna flyttade tillbaka till Hjorten under februari i &r och vi riknar med att vara helt firdiga varen 2026.
Parallellt med detta projekt inledde vi under hésten 2023 forprojektering av kvarteret Hiradsskrivaren dir vi inlett arbetet
med energianalyser och forbesiktning av tekniska installationer.

Hésten 2021 inleddes med en kraftig konjunkturnedging men ménga bedémare tror pa rintesinkningar under 2024 da
inflationen sjunkit kraftigt, vilket skulle forbittra den ekonomiska situationen for bade foéretag och hushill. Byggpriserna
pa flerbostadshus har dock fortsatt stiga, vilket paverkat vira renoveringsplaner och stillningstagande om nyproduktion,
dir vi valt att inte inleda nigon nyproduktion med tanke pé ridande byggkostnader.

Vira satsningar pa energieffektivisering bir frukt och vért senaste genomférda renoveringsprojekt Monopolet visar bland
annat pa betydligt ligre energianvindning samt vattenférbrukning. Vi har under manga 4r legat i framkant och vi har tro-
ligtvis natt virt energieffektiviseringsmail tidigare #n planerat.

Under foregdende dr mitte vi i vanlig ordning vart néjd kund-index (NKI). Resultatet visar att vira kunder blir mer och
mer néjda och att vi gér smé forbittringar inom alla frigeomriden. Var resa med att f4 mer néjda hyresgister ir inledd och
nista 4r ska vi nd ett dnnu bittre resultat.

Ostersundshem blev i december 2022 medlem i féreningen Rittvist byggande, d vi vill géra skillnad och vara med och
motverka brottslighet p& vira byggarbetsplatser. Under aret har vi utvecklat vira arbetssitt, dir vi bland annat utfort
kontroll av underentreprendrer samt oannonserade byggarbetsplatskontroller. Dessa har dels visat pa mindre brister som
atgirdats, dels storre dir ndgon enskild underentreprenér inte godkints i samband med kontroll av underentreprendérer.

Under &ret handlade vi upp ett nytt fastighetssystem med planerad skarp drift under viren 2024. Med systemet kommer vi
att kunna tillféra nya tjinster allt eftersom for 6kad effektivisering och for att skapa virdefulla tjinster for vira hyresgister.

Sammanfattningsvis har Ostersundshem ett attraktivt bostadsbestand med fa vakanser och en ekonomi i balans med
mycket hog soliditet. Detta innebir att vi stir vil rustade fér kommande renoveringsprojekt och kan vara en aktiv bostads-
utvecklare i framtiden.
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Kenneth Karlsson - Vd, Ostersundshem
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Hallbarhet for Ostersundshem

Ostersundshem har en viktig roll i utvecklingen mot ett hallbart samhalle utifran Oster-
sunds kommuns klimatmal och klimatstrategi, samt var dgares vision om "Ett battre Ost-
ersund". De bostadsomraden vi dger ska inte bara vara miljomassigt och ekonomisk hall-
bara, utan ocksa trygga och trivsamma for vara hyresgaster och besokare.

I all var nyproduktion och kommande
fastighetsrenoveringar ska det finnas ett
stort fokus pd hillbarhet — allt frin en
lag energiforbrukning och solel pa taken
till sunda material och insatser for att
frimja en mer miljévinlig vardag for
vira boende. Vi tar ocksd stort ansvar
for den sociala hillbarheten, bdde i vara
omriden och i kommunen som helhet.
Detta sker bland annat genom att erbju-
da bostider for olika malgrupper och
att i samarbete med andra samhillsak-
torer arbeta med trygghetsfrimjande
Atgirder.

' L
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Genom ett medvetet, langsiktigt och systematiskt arbete innebir detta ett stort steg mot en mer héllbar verksamhet och en mer

hallbar framtid dir Ostersundshem gér fore och visar vigen.

Ekologisk hallbarhet

ir centralt inom férvaltning, nyproduktion och underhdll. I var
strivan mot en klimatneutral verksamhet stiller vi energi- och mil-
jokrav bade vid inkdp och entreprenader, dessutom effektiviserar
vi vir egen och véra hyresgisters resursanvindning p4 flera andra
omraden, till exempel genom vatten- och energisparitgirder och
en fossilbrinslefri fordonspark men ocksd genom att erbjuda el-
bilsladdning och elbilspool till vira hyresgister.

Ekonomisk hallbarhet

ska genomsyra hela verksamheten och handlar om att vara lang-
siktig i hanteringen av véra ekonomiska resurser. Vi arbetar under
affirsmissiga principer med fokus pé att skapa en stark ekonomi
bade pa lang och kort sikt. Det innebir att véra fastigheter ska nytt-
jas effektivt och att vira fastighetsvirden ska uppritthallas genom
sedvanliga underhéllsinsatser.

Social hallbarhet

handlar om hur vi agerar som sam-
hillsaktér, hur vi anvinder véra
resurser for att skapa en hallbar
livsmiljo med fokus pa integration
i vdra bostadsomridden, bo infly-
tande, ett varierat bostadsutbud,
hyresgisters sikerhet och trygghet i
sina boendemiljder samt hur vi ska-
par den goda arbetsplatsen for vira
medarbetare.

Var utgangspunkt ir att bolaget ska ha en god
balans mellan de tre hillbarhetsperspektiven
och dir den ekonomiska tillvixten i bolaget
inte fir ske pa bekostnad av den miljomissiga
eller sociala hallbarheten.
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"Hallbart foretq
ar en integreray

var affdrsstraté

Strategisk ledning och styrning
for ett hallbart foretagande

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

Utifran hallbarhetsperspektiven och héllbart foretagande har bolaget arbetat fram fyra 6vergripande milomraden:
e  Attraktiva och trygga bostadsomraden

e  Klimat- och resurseffektiv verksamhet

e  Attraktiv arbetsplats

¢  God ekonomisk hushéllning

Under 2023 har Ostersundshem inlett ett malstyrningsarbete som utgér frin vira fyra malomriden dir sedan respektive avdelning
inom foretaget arbetet fram egna mal och aktiviteter for 6kad delaktighet, transparens och for att fi en forenklad uppf6ljning sker
maélstyrningsarbetet i vart nya verktyg Insikt.

Hallbarhet fér oss handlar inte bara om vinstmaximering utan ocksd om att bevara och frimja miljon samt att stédja samhillet vi
verkar i. Dirfor dr det avgdrande att vara dtgirder och beslut tar hinsyn till de tre hallbarhetsdimensionerna: ekonomisk, miljémissig

och social hallbarhet.

En héllbar affirsmodell kriver god ekonomisk hushallning och 1angsiktig [onsamhet. For att forverkliga vara visioner samt var Plan for
fastighetsutveckling 2021-2030 méste vi sikerstilla att vi har tillrickliga resurser. Vi har bland annat fokus p4 att 6ka véra intikter ge-
nom att konvertera vinds- och killarytor till nya bostider och pa sa vis bidra till bolagets 6kade driftnetto samt tillgodose marknadens
behov av nya ligenheter. Vi arbetar dven med standardhdjande &tgirder, erbjuder tillvalsméijligheter och detta i kombination med en
god planering av planerat fastighetsunderhall gor att vi minskar kostnaderna och héjer var ekonomiska héllbarhet.
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Klimat- och resurseftektiv verksamhet

For att minska var miljopaverkan och hushalla med saval ekonomiska som ekologiska resur-
ser ar ett fortsatt stort fokus pa att minska var resurs- och energianvandning avgorande. Vi
spelar ocksa en viktig roll i att hjalpa vara hyresgaster och samarbetspartners att minska sin

miljopaverkan,

Ostersundshem undertecknade 2018 All-
mannyttans Klimatinitiativ dir vi som bo-
lag ska na tvd huvudmal:

e En fossilfri verksamhet senast ar
2030.

e 30 procent ligre energianvindning
till 2030 (riknat fradn referensr
2007).

Utover dessa huvudmal finns dven tre fo-
kusomriden som handlar om att ytterliga-
re minska vér resursforbrukning:

e  Effekttoppar och férnybar energi
e Krav pa leverantorer
¢ Klimatsmart boende

Fossilfri verksamhet
med sikte pa att na ut i alla led

Ostersundshem blev som forsta allmén-
nytta i Sverige fossilfria redan 2016, sett
till den egna verksamheten (enligt fosfritt
Sveriges definition). Den lilla del fossil en-
ergi som vi fortfarande har kvar utgérs av
fossilt spetsbrinsle som finns i Jaimtkrafts
fjarrvirmemix, flygresor av vir perso-
nal och bensin till vira tva laddhybrider.
Trots att malsittningen om fossilfrihet till
ar 2030 redan ir uppnadd arbetar vi vi-
dare med att bli fossilfria i alla led. Det
gor vi exempelvis genom att stilla energi-
och miljékrav p3 vira entreprendrer och
leverantdrer men ocksi genom att gora
det enkelt for vira hyresgister att leva kli-
matsmart.

Klimatsmart boende gor det
enklare att leva hallbart

Vi vill underlitta for vira hyresgister att
leva héillbart. Det gor vi till exempel ge-
nom att erbjuda elbilsladdning vilket m&j-
liggor for véra hyresgister att kora elbil.
Vi har totalt 190 stycken elbilsladdplatser
runt om i vart bestdnd. For att ytterligare

frimja ett héllbart resande erbjuder vi bil-
pooler med elbilar, bAde pd Remonthagen,
Talldsen och i centrala staden.

I all nybyggnation och vid ROT (renove-
ring, om- och tillbyggnad) installerar vi
teknik for att varje hyresgist ska betala
for det vatten de sjilva anvinder, istillet
for att alla hyresgister delar pd den tota-
la kostnaden. Det ger moijlighet for varje
hyresgist att paverka sin boendekostnad,
samtidigt som den totala forbrukningen
ofta minskar. Samma system har ocksé
installerats for hushéllselen i tvd av véra
ildre fastigheter dir hushéllselen tidigare
mitts gemensamt och ingétt ospecificerat
i hyran.

For att forbittra sopsorteringen i véra
omrdden har inventering av soprummen
utforts tillsammans med Ostersunds kom-
mun och Lundstams. Atgirdsomréden
identifierades och en stor del av &tgir-
derna utférdes under 2023. Inom ramen
for samarbetet har dven en informations-
kampanj tagits fram. [ ett av vdra storre
bostadsomrdden har dtervinningsrummen
fatt en ansiktslyftning med ny, firgglad
och pedagogisk skyltning i enlighet med
EU-standard. Ambitionen ir att Svriga
dtervinningsrum i vart bestind ska ge-
nomga samma omvandling. I samarbete
med kommunen har dven ett projekt med
syfte att oka sopsorteringen och minska
nedskripningen i Torvalla arbetats fram.
Projektet kommer att genomforas under
2024.

Vi vill ligga steget fore
genom klimatanpassning

Till foljd av ett forindrat klimat behover
vi arbeta forbyggande for att forhindra
skada pé vara fastigheter vid till exempel
skyfall men iven sikra boendemiljon for
vara hyresgister vid virmebéljor. Under
ret paborjades dirfor arbete med att ta

fram klimatanpassningsplaner i samarbe-
te med IVL Svenska Miljdinstitutet och
Sveriges Allminnytta. Risk- och sarbar-
hetsanalyser togs fram for fyra av vira
storsta fastigheter. Arbetet med analyser
for ovriga bestindet fortsitter in i 2024
vartefter det ocksd kommer att tas fram
tgirdsplaner f6r hur vara fastigheter ska
klimatsakras.

Effekttoppar och fornybar energi

Den el vi anvinder i Ostersundshem ir
100 procent fornyelsebar och fjirrvirmen
héller en mycket hég miljéprestanda. Vid
nybyggnation ansluter vi oss till fjirr-
virme om det ir méijligt. Vira nybyggda
bostadsomradden férses med solceller. Sol-
elproduktionen kommer till nytta som
fastighetsel, som hushéllsel for vira hy-
resgister, for laddning av elbilarna i véra
elbilsbilpooler och hyresgisternas elbilar.
Vid 2023 &rs utging hade vi driftsatta
solcellsanlidggningar till en sammanlagd
effekt av 403 kilowattimmar. Dessa pro-
ducerade under ret 282 megawattimmar
klimatsmart el och kommer att fortsitta
att leverera i minst 25 &r.

Ostersundshem dger ocksd andelar mot-
svarande 1,5 megawattimmar effekt i Ost-
ersunds solcellspark. Under &ret har vira
andelar i parken producerat cirka 1300
megawattimmar. Sammantaget motsvarar
solelproduktionen frin solcellsparken och
pa vara tak cirka 24 procent av bolagets
totala elbehov.

Effekt ir ett allt viktigare begrepp pa ener-
giomridet. Det ir nir belastningen ir som
storst i bade el- och fjirrvirmeniten som
effektiviseringen gor storst nytta, bade for
miljo, samhille och ekonomi. For att bitt-
re tillgodogdra oss den energi som véra
solceller producerar men ocksd optimera
effektuttaget vid till exempel elbilsladd-
ning, anvinder vi i en av vira fastigheter,



oss av batterier och en bidirektionell vix-
elriktare. Denna typ av vixelriktare forde-
lar el mellan faser vilket gor att storleken
pa fastighetsabonnemangen och saledes
dven kostnader, kan hillas nere. Denna
teknik har visat sig dven fungera bra for att
hélla nere effektuttaget pa en del av vira
fastigheter dir vi inte har ndgra solceller.

Smart och resurssnal drift

Aven i var fastighetsforvaltning &r ener-
gieffektivisering ett fokusomrdde. Forut-
om den dagliga driftuppféljningen och
intrimningen med stindig jakt efter att
spara kilowattimmar, s har ocks4 ett antal
storre energieffektiviseringsprojekt utforts
under aret.

Det dagliga gnetandet i kombination med
strategiska effektiviseringsprojekt har gett
resultat. 2023 var byggnadernas genom-
snittliga energiprestanda, alltsd energian-
vindning per kvadratmeter uppvirmd yta,
28 procent ldgre dn jaimforelsedret 2007.
Vir genomsnittliga energiprestanda i fast-
ighetsbestandet 4r 128 kilowattimmar per
kvadratmeter och ar.

Driften arbetar vidare med ett fokuserat
arbetssitt for en jaimnare inomhustempe-
ratur exempelvis genom att aktivt arbeta
med att justera virmekurvan till radiato-
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rerna. Hir soker och &tgirdar man brister
i de ligenheter som blir kalla forst, istillet
for att héja kurvan for hela huset. Resul-
tatet blir en jimnare temperatur och en
ligre energianvindning i fastigheterna. Ett
lyckat exempel pa sidant arbete ir Stor-
viken dir vi under andra halvaret sinkte
virmeanvindningen med 12 % jamfort
med 4ret innan.

P4 Fornborgen har frinluftspumpar sedan
ndgra 4r Aterinstallerats i hoghusen och
sinkt virmebehovet till en mattlig 6kning
av elbehovet. Fornborgen har gitt frin att
vara en av vara 10 hogsta forbrukare till
att ligga lite ver medel, och installationen
ir dnnu inte fullt fardiginjusterad.

Energi- och klimatsmart renovering

Infor storre projekt lagger vi stor vikt vid
att projekten ska vara energieffektiva. In-
for varje beslut ska projekten ses éver hur
de kan optimeras utifran klimatpaverkan
och energi- och resursforbrukning. Bade
intdkter och driftkostnader ska tas till hin-
syn nér projekten lyfts fram.

Stort fokus under 2023 har lagts p& vara
omfattande ROT-projekt, dir studentbo-
stadshuset Monopolet firdigstilldes vid
arskiftet 2022-2023. 1 en summering av
det gingna &rets drift ser att vara inves-

teringar for att fi ett mer energi- och re-
surseffektivt hus har I6nat sig. Monopolet
visar en sinkt energiférbrukning pa cirka
34 procent och en minskad vattenfor-
brukning p4 cirka 25 procent.

I vart nista ROT-projekt pa tur, Hjorten,
har vi gjort ett omfattande arbete for att
utreda vilka atgirder som #r motivera-
de. Det har bland annat handlat om ut-
redningar rorande miljocertifiering och
materialval men ocksd livscykelanalyser
infér val av olika tekniska installationer.
Hir kan bland annat nimnas installation
av IMD (individuell mitning och debi-
tering) av vatten, vilket ger stérre incita-
ment for hyresgisten att sjilva paverka
sitt miljdavtryck. Vi har dven satsat pd
FTX-ventilation (frin- och tilluftssystem
med virmevixlare) som borgar for ett
gott inomhusklimat dven energibesparing.

Samarbeten for nya
energilosningar

For att utveckla vart arbete med energi-
effektivisering och dven hitta nya smarta
energilosningar har vi under aret formerat
en strategisk energigrupp inom bolaget.
Energigruppen arbetar med att analysera
och foresla energidtgirder i vara fastighe-
ter med fokus pé de fastigheter som ar vér

hogst férbrukare.
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Vi arbetar ocksd vidare i vart “energisam-
arbete” tillsammans med Jimtkraft, ett
projekt inom Europeiska unionens projekt
Viable citys. Samarbetet syftar till att hitta
nya innovativa energildsningar och syner-
gieffekter. Under 2023 har vi exempel-
vis utrett olika mojligheter for smartare
el-effektuttag, energidelning samt ett ef-
fektivare nyttjande av fjarrvirmen. Under
2024 gér vi vidare i tva olika pilotprojekt
inom flexibilitetstjinster samt effektivare

fjarrvirmnyttjande.

Aterbruk for cirkular ekonomi

Aterbruk ir alltid en naturlig del i véra
underhélls- och renoveringsprojekt. Vi
inventerar bland annat porslin och blan-
dare for att se om dessa kan ateranvindas.
Vi har aven i vissa fall samarbeten med
Jimtlands auktionsbyrd dir de gér ige-
nom véra objekt innan projekten startar

och siljer vidare material till bland annat
privatpersoner. Porslin, blandare och vit-
varor kan vi lagra for att sedan installera
i andra fastigheter nir behov finns. Vi ir
ocksé en partner i Ostersunds kommuns
dterbruksprojekt och har under 3ret son-
derat moijligheten att ta ytterligare steg i
att aterbruka en stérre andel av de mate-
rial och installationer som vi river ut vid
renoveringar.
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Trygga och attraktiva bostadsomraden

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

Vart arbete med hallbar forvaltning

I Ostersundshems uppdrag ingar att for-
valta vart bostadsbestind sé att vi uppnér
god ekonomisk hushéllning. Vart viktigas-
te verktyg i det strategiska underhallsar-
betet dr vir underhéllsplan som stricker
sig tre &r fram i tiden. Utdver det vanliga
underhéllet i form av ytskiktsrenoveringar,
OVK-besiktningar och &tgirder av even-
tuella brister och byten av vitvaror har vi
under dret lagt fokus pd att modernisera
hissar inom vért bostadsbestind. Malet ir
att skapa trygga och driftsikra hissar.

Under éret har vi dven fortsatt vart arbete
med att rusta upp och modernisera tvitt-
stugor, med sjilvdoserande, miljévinliga
tvittmaskiner.

Under 2023 har vi fortsatt att utveckla
var forebyggande fastighetsforvaltning,
med tyngdpunkt pd det befintliga ronde-
ringsarbetet. Mélet ir att fortsatt bidra till
en minskad energiférbrukning och am-
bitionen ir att implementera detta i sin
helhet under 2024, i samband med bytet
av fastighetssystem. Vi har dven avskaffat
fondsystemet och numera anvinder vi oss
av behovsprovat ligenhetsunderhall inom
hela vart bestind.

Fastighetsutvecklingen under 2023

Vir dgare Ostersunds kommun har gett
oss uppdraget att se till att det finns stu-
dentbostider for dem som viljer att stu-
dera pa Mittuniversitetet. Ett av vira mest
populira studentbostadsomride ir de 40
ligenheterna vi har pd Campus. Det till-
filliga bygglovet for vira tvd hus pd Cam-
pus kommer att gd ut under 2024, utan
mojlighet till forlingning. For att ersitta

ligenheterna pad Campus sig vi éver moj-
ligheten att bygga ligenheter pd vindarna
i kvarteret Hjorten for att dessa skulle er-
sitta ligenheterna pad Campus. Tyvirr gick
projektet inte att rikna hem.

En direktanvisning pd Karlslund 2:5 an-
soktes och antogs under 2022 foér upp-
rittande av upp mot 150 studentligenhe-
ter och LSS-boende pé grusplan ovanfor
Bjorkbackaparken. Arbetet pabdrjades
under 2023 men har dragit ut pa tiden ef-
tersom det funnits olika uppfattningar om
exploateringens storlek vid framtagande
av detaljplan. Under 2024 forvintas arbe-
tet 16pa pa bra.

Moijlighet att fortita det befintliga be-
staindet gors 16pande. I slutet av 2023
upphandlades fortitning av kvarteret
Verkstaden dir sju nya ligenheter kunde

tillskapas i souterringplan. I samband med
detta kommer fyra ligenheter att renove-
ras och en stam att bytas ut.

Vi har inlett en dialog med Ostersunds
kommun dir vi sett 6ver mojligheten att
byta tvd fastigheter for att bestdndet ska
bli mer optimerat och passa respektive
verksamhet bittre. Under 2023 togs be-
slut av kommunstyrelsen om att kvarteret
Trumslagaren 1 pd Froson och kvarteret
Lagboken 4 ska ingd i ett fastighetsbyte.
Affiren forvintas vara klar under 2024.

2022 séldes kvarteret Higgbiret. En del
av affiren var att senare silja den byggritt
som da holl pd att tas fram. Detaljplanen
antogs sommaren 2023 och denna skulle
siljas till kdparen med virdetidpunkt 180
dagar efter laga kraft.



Underhallsatgarder
for trygghet och trivsel

Vi har fortsatt vart arbete med att forbitt-
ra utemiljoerna inom utvalda omriden
med maélet att skapa trygga, tillgingliga
och trevligare utemiljéer. Vi har bland
annat bytt ut ildre belysning, gjort asfal-
teringsarbeten samt att tagit bort trid.
Omradessikerhet och trygghetsskapande
dtgirder ir tvd viktiga omriden. For att
oka sikerheten i vdra omriden och ge hy-
resgisten en smidigare access till sin bo-
stad ir installation av passersystem och di-
gitala 13s en hog prioritet. Under ret har
vi dven iordningstillt uppstillningsplatser
4t Riddningstjinsten. VAart systematiska
brandskyddsarbete pagir lopande, dir
vi arligen genomfor forbittringsitgirder
inom vart bostadsbestind utifrdn atgirds-
forslag fran sakkunnig.

Under 2023 gjorde vi dven en satsning pa
vira studentboenden dir vi renoverade
tvé studentlokaler och fem korridorer och
uppehéillsrum med syfte att bidra till en
bittre boendemiljo for véra studenter.

ROT-renovering av Hjorten

ROT-renoveringen av 192 ligenheter pa
kvarteret Hjorten startade under bérjan
av dret. Den kommer att innebira nya
ytskikt i samtliga ligenheter, siker el, nya
badrum, nya kék, nya VA-stammar, nya
vattenledningar, nya virmestammar och
nya radiatorer. Utéver detta kommer vi
att byta ut ventilationen ifrén sjilvdrag till
ett modernt FTX-system som inte bara
forbittrar inomhusklimatet for hyresgis-
terna, men som ocksd sinker energifor-
brukningen pd omridet. Ligenheterna
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forbereds med IMD for att vi i ett senare
skede ska kunna stilla om si att hyres-

gisterna ska ha majlighet att paverka sin
egen vattenforbrukning. I de allminna ut-
rymmena planerar vi att installera digitala
postboxar, mila om trapphus och killa-
rytor samt installera sikrare troax-férrad.
Allt som ett led i att skapa en trygghet och
attraktivitet i omradet.

Forstudie inledd infor ROT-
renovering av Haradsskrivaren

En férstudie paborjades under 2023 pa
kvarteret Haradsskrivaren som &r var nis-
ta, stora ROT-renovering. Forstudien om-
fattar inmitning och uppritning av befint-
liga relationshandlingar, miljoinventering,
forklassningsrapport om eventuell miljo-
certifiering, energianalys och berikning av
olika systemval, forbesiktning av befintliga
installationer, sammanstillning av fastig-
hetens underhéllsatgirder och upprittan-
de av kostnadskalkyler. Detta gors for att
internt kunna utvirdera olika scenarier
och avgora vilket som dr mest ekonomiskt
fordelaktigt innan processen for projekte-
ring och hyresgistgodkinnande pébérjas.

Inflytt i nyrenoverade student-
ldgenheter pa Monopolet

I bérjan av 2023 var det inflytt pa kvarte-
ret Monopolet som inrymmer 80 student-
ligenheter. Fastigheten har genomgitt en
omfattande ROT-renovering dir fastighe-
ten moderniserades upp frin ett 60-tals-
hus till 2020-tals standard for studenter.

Hir har IMD (individuell mitning och
debitering) av vatten och el installerats,
for att gora vara hyresgister medvetna om

den egen el- och vattenférbrukningen och
ges incitament att minska sin forbrukning.
For ge hyresgisten ett bittre inomhuskli-
mat installerades FTX-ventilation, vilket
dven ger en minskad energiférbrukning.
Renoveringen har inneburit ett rejilt Iyft
for fastigheten med nya badrum, kék och
ytskikt overallt. Genomgdende genom-
tinkta materialval och tekniska 16sningar
som lett till stirkt driftnetto, 6kad boen-
dekvalitét for vara studenter.

Bostadsgaranti for
studenter uppfylld aven i ar

Ostersunds kommun har en bostadsgaran-
ti for studenter, den giller f6r nyantagna
studenter som ska studera minst 30 hog-
skolepoing per termin vid Mittuniversite-
tet i Ostersund eller vid Yrkeshégskolan
i Ostersund. Ostersundshem ansvarar for
att garantin uppfylls och malsittningen ir
att studenten ska erbjudas en bostad inom
en manad. Vi har historiskt levt upp till
bostadsgarantin s& dven i dr och forutsitt-
ningarna ser alltjimt goda ut. Tillgdngen
pd studentligenheter ir i dag storre dn
efterfrigan mycket tack vare vdra 80 ny-
renoverade studentligenheter pd Mono-
polet.

Boende for livets olika faser

Vi har genom tillskapande mindre li-
genheter gjort det moéijligt for ungdomar
mellan 18 och 26 &r att flytta hemifran.
Ligenheterna dr p3 runt 20 kvadratme-
ter och finns i kvarteret Solberg i centrala
Ostersund. Idag har vi 23 ungdomsbosti-
der och konceptet ir mycket uppskattat.



For den som ir 60 plus och inte har hem-
mavarande barn finns virat bonusboende-
koncept som bygger pid tillginglighet,
trygghet och gemenskap. Dessa boenden
finns i fyra olika omrdden, Valla, Solliden,
Torvalla och centrala stan.

P4 stadsdel Norr (Lugnet) och Remontha-
gen (Stallmistaren) erbjuder vi trygghets-
boende. Denna boendeform vinder sig till
den som fyllt 65-70 r men ir for pigg for
ildreboende. Viara trygghetsboenden ir
under vissa tider i veckan bemannade med
trivselsvirdar som tar tillvara och stottar
de boende i énskemdl om gemensamma
aktiviteter och mojliggor dessa. Totalt
har vi 110 ligenheter i konceptet som ir
mycket uppskattat.

Trygghetsskapande arbete
tillsammans med andra aktorer

Arbetet med EST (effektiv samordning
for trygghet) tillsammans med kommu-
nen, polisen, fastighetsigare och andra
aktorer fortsitter. Under 2023 har grup-
pens arbetsstruktur tagit form vilket har
mojliggjort flertalet gemensamma genom-
forda insatser i kommunen. Exempel pé
genomforda aktiviteter under 2023 dir
Ostersundshem medverkat:

e Overgripande trygghetsvandringar i
stadsdel/bostadsomrade. Exempelvis
nedre Torvalla, med fokus péd yttre
miljo, belysning och skadegorelse.

e Specifika insatser tillsammans med
polis och trygghetssamordnare pa
kommunen i enskilda fastigheter
inom vart bestdnd dir det tidigare
funnits en Aaterkommande proble-
matik kopplat till trygghetsfragor.
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Allminna utrymmen, belysning, skal-
skydd pa entréportal, 13sning och si
vidare ir fokuspunkter i ett sidant
arbete.

I slutet av 2023 inleddes en dialog med
Kvinnojouren om ett kommande samar-
bete for att utbilda och belysa inom dmnet
“Vald i nira relation” for hela Ostersunds-
hems personal samt styrelsemedlemmar.
Syftet med den kommande utbildningen
ir att bredda samhillsansvaret som fastig-
hetsigare d& majoriteten av det vild som
utfors sker just i det egna hemmet. Arbe-
tet kommer att fortsitta under 2024.

Hyresgasterna ar med
och utvecklar Lillberget

Under dret har vi jobbat internt med att
oka och forbittra arbetssitt kopplat till
trygghet i vara bostadsomraden med fokus
pa yttre miljoé och trivsel. Kvarteret Lill-
berget har valts ut som forsta omrade, dir
vi planerar att 6ka var nérvaro i omradet,
inkludera hyresgésterna di deras dnske-
mél och synpunkter utgor ett arbetsun-
derlag. Det har till exempel framkommit
onskemal om fler naturliga sociala métes-
platser. Var ambition ir att det ska kinnas
hemtrevligt, tryggt och rittvist.

Digital och GDPR-saker bevakning

Vi har képt in sensorer som bland annat
tar upp ljud och rérelse och satt upp dessa
i allmdnna utrymmen dir vi vet att vi har
utmaningar. Det kan handla om obeho-
riga som uppehéiller sig, forrddsinbrott,
iterkommande skadegérelse eller annan
otrygghetsskapande aktivitet. Sensorerna
ska hjilpa oss att kartligga monster och
identifiera nir pa dygnet dessa hindelser

Bostadssocialt ansvar och samverkan

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

sker, for att vi ska kunna rikta vdra insatser
med s& gott resultat som méijligt. Exem-
pelvis rondering med viktare.

Sponsring med fokus pa
sociala projekt i Torvalla

2022 uppdaterade vi vara riktlinjer och
ansdkningsprocess for sponsring. Vi har
sedan dess haft ett tydligare socialt fokus
for sponsringen. For att ta ett ytterligare
steg mot den sociala inriktningen ingir
vidr boendesociala enhet sedan hdsten
2023 i véar sponsringsgrupp och ir invol-
verad i beslutsprocessen for véra spons-
ringssamarbeten. Nir vi i slutet av 2023
tog beslut om sponsring fér kommande &r
var huvudfokus sociala projekt i Torvalla,
och fyra foreningar med projektet kopp-
lade till stadsdelen fick ungefir hilften av
sponsringsbudgeten.

e Jimtland Basket projekt: Beyond Bas-
ket som ska lyfta Torvalla som stads-
del, forebygga otrygghet och skapa en
meningsfull fritid for barn och ung-
domar. Hir erbjuds manga aktiviteter
som ar gratis.

e Ridda barnen som vill ge barn och
ungdomar [ Torvalla verktyg och re-
surser att paverka sin vardag genom
aktiviteter pa lov och en frukostklubb
tvd dagar i veckan. De har dven en
sirskild satsning mot tjejer med en
tjejklubb som ska vara en trygg plats
att reflektera 6ver tankar.

e Cosmos fotbollsklubb samlar spelare
fran olika linder och gor aktiviteter
i Torvalla. Aktiviteterna ir gratis och
dppna for alla med sirskilt fokus pa
at skapa en meningsfull fritid for de
som inte har rdd med aktiviteter, ut-

samarbete med Ostersunds kommun, dir vi tillsammans stottar de mest utsatta grupperna i var kommun dir socioekono-

miska utmaningar finns.

Arbetet med att ta fram ett nytt samverkansavtal tillsammans med Ostersunds kommun har fortsatt dven under 2023. Syftet

med avtalet ir att skapa goda forutsittningar for tillgdng pa bostider till de grupper som av egen kraft inte kan skaffa bostad

pa ordinarie bostadsmarknad, samt locka fler fastighetsigare att bidra till att ta ett storre bostadssocialt ansvar i kommunen.

Under 2023 tillsatte social- och arbetsmarknadsférvaltningen en ny arbetsgrupp, BOSOL, som arbetar uteslutande med

boendeirenden. Under aret har vi tillsammans med dem utvecklat och upprittat en god samverkan, som underlittar det

dagliga arbetet och minskar att den enskilde blir hinvisad fram och tillbaka mellan olika verksamheter. [ samverkan med
BOSOL har vi fokus pa vrikningsférebyggande arbete och kvarboende. Det kan till exempel handla om hushéll dir det finns
problematik med sena betalningar, stérningar eller vanvard. Vi vill 6ka chanserna for dessa hushaill att klara ett eget boende

och i och med det minimera behovet av boenden utanfér den ordinarie bostadsmarknaden.
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rustning och triningsavgifter.

e Ostersund basket fokuserar pi jam-
lik idrott och kvinnor ska p& samma
villkor som min. De héller gratis bas-
kettriningar for tjejer i ldrarna 9-12
&r i Torvalla.

Utoéver projekten i Torvalla sponsrar vi sex
andra féreningar och dd med fokus pa ak-
tiviteter i vira omraden eller erbjudande
till vira hyresgister.

Hyresgastenkat och NPS

I mars forra dret genomférde vi vér arli-
ga kundundersdkning. Syftet med under-
sokningen ar att kartligga viktiga styrkor
och prioriteringsomraden fér bolaget att
fokusera pd i sitt arbete att bibehélla och
stirka kundnéjdheten.
var 51 procent och tre av fyra svarade pa

Svarsfrekvensen

undersdkningen via en mobil enhet. Den

dvergripande néjdheten bland hyresgister

dr bra och ligger runt 4 (skala 1-5) och
nojdheten har dkat ndgot sen foregdende
undersokning.

I undersdkningen har hyresgisterna sen

fatt betygsitta olika péstdende i skalan

1-5.

e Hogsta resultat 4,29 har bemétande
fran tekniker/entreprenér som at-
girdar felen fatt, f6ljt av kinslan av
trygghet i din bostad som fick resul-
tatet 4,16.

e  Ligst resultat har hur grannarna sko-
ter sig i soprummet med ett resultat
pa 3,04, foljt av virme/temperatur

Goda exempel under aret

Storre investeringsprojekt
]

9 samt Sollidenvigen 36 och 38 samt ny hiss pa

Prastgatan 3.

® Installation av Iloq och passersystem pa ett flertal

fastigheter.
®  Fonsterbyte pa Fornborgsvigen.

1:73.

®  Fasadmalning i kvarteret R&dmannen 4.
® Renovering snickerier och malning tripaneler p

Verkstaden 5.
® Takbyte i kvarteret Dalhem 3.

Boende for alla

®  Uppfylld bostadsgaranti for studenter
®  Okad tillginglighet och 6kad digitalisering

Hissmoderniseringar pa Fornborgsvigen 7 och

Badrumsrenovering i kvarteret Ardennern.
® Byte fonster och balkongdérrar i Brunflo Viken

vintertid som fick 3,20.

Sen 2021 miter vi dven néjdheten genom
Net Promoter Score (NPS) som baseras
pa frigan "Hur troligt ir det att du skul-
le rekommendera Ostersundshem AB till
en vin eller kollega. NPS for 2023 var -8,
vilket dr ett minusresultat och tolkas som
l3gt, men resultat har 6kat ndgot sen mit-
ningen 2021 da resultat var -13.

e Solliden och Centrala Froson/Oster-
sund ir de tvd omradena i undersok-
ningen som visar hogst och positiva
NPS-resultat.

e  Resterande omréidet visar resultat un-
der 0. Ligst resultat har Torvalla, f6ljt
av Valhall.

e  Den aldersgrupp som ir mest ndjd ar
gruppen 61-70 ar.

e Ovriga har ett resultat under 0, lagst
resultat har aldersgruppen 31-40 &r.

e Nya hyresgister ir mer lojala in de
som varit hyresgister en lingre tid,
och benigenheten att rekommendera
oss minskar generellt med tiden hy-
resgisten varit bosatt.

Verksamhetsutveckling
och okad tillganglighet

Tillsammans med RISE (Research Institu-
tes of Sweden) har vi under varen 2023
deltagit i projektet Digikraft dir vi bland
annat tagit fram en strategi for vilka foku-
somrdden bolaget ska ha inom verksam-

hetsutveckling, intern kommunikation

Trygghetslosningar

rikta vara insatser

och digital utveckling. Fokus for projektet
har legat pd att forbittra tillgingligheten
hos kundtjinst men dven deras utveckling
och roll inom bolaget.

For att utveckla och effektivisera vért
arbetssitt har vi under dret upprittat en
dokumenthanteringsplan, implementerat
digital signering av hyresavtal samt utar-
betat en ny uthyrningspolicy. Vi erbjuder
numera l6pande inflyttning vilket har ka-
pat topparna frin manadsskiftet och ir en
fordel bade fér kunden och besiktnings-
gruppen. En annan effektivisering ir att vi
enbart tar emot bokade bestk i receptio-
nen, férutom tisdagar dd vi kompletterat
med att erbjuda drop-in. Bokade besok
har gjort att vi kan korta kundens vinte-
tid avsevirt eftersom vi hinner férbereda
drendet i forvig. Vart storsta fokus ir att
forenkla och forbittra for vira hyresgister
men det har dven bidragit till en béttre ar-
betsvardag inom kundserviceavdelningen.

Tillganglighet for alla

Under véren 2023 gjorde vi en tillganglig-
hetsanalys av vdra mest besokta sidor pé
hemsidan f6r att se hur vi uppfyller EU:s
tillganglighetsdirektiv. Analysen visade pé
en del fel och brister. Startsidan uppfyllde
kraven till 69 procent och for sidan hur
man soker ligenhet var resultatet 77 pro-
cent. Tillsammans med en konsult har vi
atgirdat problemen och sidorna uppfyller
numera kraven till runt 98 procent.

® 80 nyrenoverade studentligenheter
Trygghetsboenden, 110 ligenheter

4 Bostider upplétits till Integrationsservice
® 18 bostider upplatits till boendestodsavtal

® Sensorer, en GDPR-siker bevakning for att kunna

Strategiskt arbete med fokus pa vrikningsférebyg-

gande arbete och kvarboende tillsammans med

valtningen)

flertalet myndigheter (Kronofogden och socialfor-

®  Storningsjour dygnet runt samt rullande rondering

med viktare runt om i bestindet.
®  Effektiv samordning for trygghet (EST). Fler ge-
nomférda platsinsatser under aret for 6kad trygghet

i bostadsomradena.



God ekonomisk hushallning
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Vi star infor stora utmaningar for att hantera eftersatt underhall. Darfor ar en stabil och lang-
siktig lonsamhet en grundforutsattning for oss om vi ska kunna verkstalla var Plan for fastig-

hetsutveckling.

Vi har under &ret arbetat med en rad at-
girder och aktiviteter fér att uppnd god
ekonomisk hushéllning, allt frin arbete
med processer och system till kompetens-
overforing,

Vi arbetar dven 16pande med véra inter-
na processer for att identifiera moijliga
forbittringar inom ekonomistyrningen.
Ett delma3l for dret har varit att férenkla
och sikra fldet for fakturaattester genom
en mer automatiserad process. Ett annat
delmal har varit att forbittra delprocesser
for projekthanteringen, till exempel kal-
kylering, 16pande uppféljning och beslut.
Under 4ret har dven en ny lénemodul im-
plementerats i bolagets beslutsstédsystem
som gor det enklare for samtliga chefer att
planera sina resurser.

Okad forstaelse hos medarbetare

Vi arbetar med kompetenséverféring
mellan avdelningarna for att oka forsta-
elsen fér god ekonomisk hushallning. Det
arbetet kommer att intensifieras under
kommande 4r. Under 2023 har vi arbetat
med att gora de olika avdelningarna och
forvaltare mer delaktiga i budget- och
prognosprocessen genom avstamningsmo-
ten och kontinuerliga utskick av rapporter.
Det som bland annat visar att vi har en bra
process for bide budget och prognos ir att
arets kostnadsforda planerade underhéll
uppgick till 100 % av budget.

For att underlitta processen att géra prog-
noser pa lingre sikt har vi implementerat
ett nytt simuleringsverktyg som ger moj-
lighet att simulera utfallet under en tiodrs-
period for olika scenarios som exempelvis
nyproduktion, underhill respektive for-
siljning. Detta ir ett viktigt verktyg for att
kunna fatta strategiskt korrekta beslut for
att uppné en god ekonomisk hushallning.

Motstandskraft mot datatintrang

Ett hot som blivit hogaktuellt de senaste
dren och som kommer 6ka framéver ir
risken for dataintrdng. Som ett led i detta

har Ostersundshem de senaste dren fo-

kuserat pa att uppnd en sikrare och mer
robust IT-milj6. Investeringar har gjorts i
en helt ny servermiljo for att fa en batt-
ra redundans. Vidare har tvd nya brand-
viggar installerats. For att sikra upp vid
eventuellt driftstopp har det kopts in en
mer kraftfull UPS. For att minimera ris-
ker for potentiella intring har det skett en
oversyn av dels strukturen for det inter-
na nitverket, dels bolagets backuplosning
for att forebygga potentiella intrdng samt
minimera riskerna. Samtliga medarbetare
har ocksd l6pande under dret genomgétt
utbildningar i [T-sdkerhet.

Nytt fastighetssystem

Under hésten upphandlades ett nytt fast-
ighetssystem som kommer ersitta det be-
fintliga och kommer anvindas inom hela
organisationen. Det ir ett strategiskt vik-
tigt beslut som hjilper oss att ge vira kun-
der forbittrad service och sikerstilla batt-
re interna processer. Bolagets férhoppning
ir att detta ska kunna ge en bittre upple-
velse for vira hyresgister att hantera dren-
den gentemot Ostersundshem.

Byggarbetsplatser fria fran
brottslighet och osund konkurrens

Under 2022 gick vi med i féreningen Ritt-
vist byggande. Rittvist byggande bestar av
fyra huvuddelar som syftar till att férebyg-
ga och motverka kriminalitet och osund
konkurrens i vara entreprenadprojekt.
Vara byggarbetsplatser ska vara fria fran
brottslighet och osund konkurrens. Under
2023 genomfordes tre arbetsplatsbesck pa
de stérre projekt som var igdng; Badrums-
renoveringen pa kvarteret Ardennern, tak-
bytet pa kvarteret Dalhem och ROT-reno-
veringen av kvarteret Hjorten.

Gron finansiering

Ostersundshem har idag en 100 procent
grén ldneportfolj genom det ramverk for
gréna obligationer som vi tagit fram med
tillsammans med Ostersunds kommun
och Jimtkraft. Férutom att grén finansie-
ring styr mot projekt med 13g miljépaver-
kan s& ger det ocksd goda lanevillkor.
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"For att den engskilde
ska kunnd prestera
och utvecklas dr det
avgorande att alla
trivs pa arbetei .

Attraktiv arbetsplats

Den viktigaste resursen for att lyckas med vart uppdrag ar var personal. For att den enskilde
ska kunna prestera och utvecklas ar det avgorande att alla trivs pa arbetet och kanner en
motivation for uppdraget. Utifran detta ar det viktigt for oss arbeta vidare med jamstalldhet,
utveckling av medarbetare samt trivsel, halsa och sakerhet.

Vi ska aktivt arbeta med likabehandling

Vi arbetar for att minniskor med olika bakgrund, egenskaper och
livserfarenheter ska uppfatta oss som en attraktiv arbetsgivare.
Detta gor vi genom att verka for att alla medarbetare ska virde-
ras lika, och ges samma maéijligheter till goda arbets- och anstill-
ningsvillkor. Ett viktigt mal 4r att aktivt arbeta mot alla former av
diskriminering samt att virdesitta och ta tillvara medarbetarnas
olika egenskaper och erfarenheter som ger viktiga bidrag till hela
verksamheten. Arbetet med jimstilldhet och méangfald giller for
alla, pa alla nivder och i alla sammanhang, sivil internt som ex-
ternt.

Halsa, friskvard och trivsel

Ostersundshems malsittning med arbetsmiljéarbete ér att astad-
komma en langsiktig effektiv verksamhet som samtidigt innebir
en fysiskt, psykiskt och socialt sund och utvecklande arbetsplats
for alla medarbetare, dir risker for arbetsskador och arbetsrelate-

rad ohilsa forebyggs.
Friskvérd och hilsofokus 4r ndgot som vi hela tiden strivar efter att
utveckla. Under dret har olika initiativ tagits, exempelvis stadsvand-

ring, frisbeégolf och deltagande i blodomloppet. Vi har en aktivi-
tetsgrupp med uppgift att anordna olika typer av friskvirdsaktivi-
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teter samt foretagsdvergripande triffar som julfest och sommarfest.
Under 2023 erbjéds samtliga medarbetare en hilsokontroll. Syftet
med detta var att kontrollera det allminna hilsoliget, att identifie-
ra riskfaktorer och dirmed forebygga framtida ohilsa. Hilsokollen
hjilper dven till att uppmirksamma tidiga tecken pa sjukdom samt
att motivera individen till att ta ansvar for sin hilsa genom livs-
stilspaverkan. Alla tillsvidareanstillda erbjuds ocksi en privat sjuk-
vardsforsikring via Ostersundshem.

Alla medarbetare har méjlighet till en friskvardstimme i veckan och
vi har ocksé ett friskvardsbidrag pa 3500 kronor per ar och anstilld.

Engagemang och kompetens leder oss framat

Viara medarbetares engagemang och kompetens ir viktigt for oss
om vi ska vara den ledande bostadsférvaltaren i Ostersund.

Fortsatta utbildningsinsatser har skett under &ret, dir personal
bland annat deltagit pa flera konferenser anordnade av Sveriges
Allminnytta, nischade utbildningar inom bland annat IT, eko-
nomi och hyresjuridik. All personal deltog under hosten pé véra
framtidsdagar dir vi tillsammans arbetade med scenarioplanering
och paverkanscirklar.
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Hallbarhet i siffror

Verksamhetsstyrning och samspel med intressenter

Foretaget har en inképspolicy innehallande hallbarhetskriterier
Foretaget har en visselblasarfunktion

Foretaget har ett miljéledningssystem ex ISO 14001
Foretagets CSR-arbete utvarderas av extern part

Foretaget utvarderas av extern revisor

Foretaget arbetar efter en dokumenterad etisk kod

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

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

Foretaget arbetar med boinflytande

Foretaget har ett riskhanteringssystem som inkluderar hallbarhet
Avtalstrohet, procent

Inkdp rattvisemarkta produkter

Foretaget staller krav i upphandling avseende

miljé- och energiprestanda

Foretaget staller krav pa livscykelkostnads-

analyser (LCC) i upphandlingar

Foretaget varderar LCC kostnader i upphandling och projekt
Uppférandekod fér entreprencrer

Miljokrav pa material och produkter i byggkontrakt

i % av totalt antal

Jamstalldhet ledande positioner styrelse
Jamstalldhet ledande positioner ledningsgrupp

Ja
® Ngj
Ingen méatning
® Nej

® Ja
® Nej
® Ja
® Ngj
100%
man  kvinnor

40% 60%
67% 33%

2022
Nej

Ja
Nej
Nej

Ja
Nej

Ja
Ja
Ja
Ja
Nej
Ingen matning
® Ngj

® Ja

® Negj
® Ja
® Nej

100%
man  kvinnor

44% 56%
50% 50%

2021
Nej
Nej
Nej
Nej

Ja
Nej

Ja
Ja
Ja
Ja

® Negj
Ingen métning

® Ngj

® Ja

® Ngj
® Ja
® Nej

100%
man kvinnor

40% 60%
60% 40%

God arbetsmiljo

2023 2022 2021

Anstéllningsform, antal Tillsvidare:54 Tillsvidare:57 Tillsvidare:54

Visstid: 1 Visstid: 1 Visstid: 3

Inhyrd: 2 Inhyrd: 1 Inhyrs: 0

méan  kvinnor man  kvinnor man kvinnor

Alder 18-29 ar 2 1 2 0 2 2

Alder 30-54 &r 20 16 21 17 21 14

Alder 55-64 ar 11 5 10 5 13 5

Alder 6ver 65 ar 2 0 3 0 0 0

Totalt 35 22 36 22 36 21

Fordelning snittlon (exkl. vd) méan  kvinnor man  kvinnor man kvinnor

Tjansteman 43307 39816 41969 39 280 42175 37 702

Kollektivavtal 31560 - 30419 - 29 580 -
Sjukfranvaro korttids, procent 2,92% 2,85% 3,11%
Sjukfranvaro langtids, procent 1,85% 0% 0,01%
Utbildningskostnader per anstalld, kronor 22 691 19 406 14 664
Friskvardsinsatser kostnad totalt, kronor 161 391 138 159 175 081*
Foretaget har transparenta rekryteringsprocesser ®© Ja © Ja ®© Ja
Foretaget har en arbetsmiljopolicy- och/eller halsoframjande policy? ® Ja ® Ja ® Ja
Personalomsattning, antal borjat/slutat &) 6 6 ) 7 9
Arbetsmiljdunderstkning utford ® Ja ® Ja ® Ja

* Till och med februari 2021 fick samtliga anstéllda tréningskort hos en gymkedja.



HALLBARHETSREDOVISNING Ars- och héllbarhetsredovisning 2023

2023 2022 2021
Energiprestanda (kWh/m2 Atemp) 128 129 136
Energieffektivisering sedan 2007 -28% -27% -25%
Kopt fjarrvarme (MWh) 32 296 32 041 38 853
Kopt el (MWh) 5276 5035 6 285
Egen producerad férnybar energi (MWh) 1639 1601 1338
Andel egen producerad férnyelsebar energi av totalt elbehov 24% 27% 19%
Foretagets klimatutslapp (ton, local based) 679 922 1139
- varav el 394 386 475
- varav fjarrvarme 272 530* 642
- varav firmabilar 6,8 6,9 9,6
Andel fossilfritt (market based) 99,9% 98,80% 98,70%
Andel el i drivmedel 42% 46% 40%
Medelutslapp koldioxidekvivalenter-foretagsbilar g/km 18,3 18,3 18,3
Koldioxid fran tjénsteresor, ton (blandat local och market) 6,2 1,7 3,9
Vattenanvandning, m3/lagenhet 77 78 79
Mangd atervinningsmaterial Ingen matning Ingen méatning Ingen méatning
Aktiviteter for att framja hallbara beteenden hos hyresgaster ® Ja ® Ja ® Ja

Socialt ansvar

2023 2022 2021
Andel boende som upplever att de ar trygga i sin boendemiljé 4,16* Ingen méatning Ingen méatning
Kostnader for antisocialt beteende (skadegdrelse och sékerhet) 575 000 Ingen uppgift Ingen uppgift
Finns atgardsplaner for att 6ka foretagets nojdhet ® Ja @ Ja ® Nej
Bostadskd, antal 25020 22 706 21779
Studentbostader, antal 650 652 651
Trygghetsbostader, antal 106 106 106
Ungdomsbostéader, antal 23 23 23
Bostader som ar tillgangliga for aldre och funktionshindrade, antal Ingen uppgift Ingen uppgift Ingen uppgift
Férmedlade lagenheter via bostadssocial fortur
av totalt formedlade lagenheter, antal Bosocial:24 Bosocial:17 Bosocial: 9
Integration:4 Integration:18 Integration: 6
Ukraina: 35
Andel férmedlade lagenheter via bostadssocial fortur
av totalt formedlade l&agenheter i procent 2% Ingen uppgift Ingen uppgift
Avhysningar pa grund av ekonomiska skal, antal 4 ) Ingen uppgift
Avhysningar pa grund av stdrningar och avtalsbrott, antal 7 6 Ingen uppgift
Vakansgrad exklusive studentboende/sparrade lagenheter, procent  Ingen uppgift 0,003% Ingen uppagift
Hyresniva nybyggnation, kr/kvm/ar (byggar >2010) 1810 1762 1730
Hyresniva aldre bestand, kr/kvm/ar (byggar <2010) 1027 985 955
Hyresutveckling, procent 4,15%(aldre), 2,6%(nyproduktion) 1,79% 1,33%
Sponsring, kronor 383 946 334 992 1167 780
NPS (Net Promotor Score) -8 Ingen undersokning -13

2023 2022 2021
Arliga investeringar**, tkr 51939 66 689 20 190
Nedlagda underhallskostnader, tkr 76 738 76 209 73736
Planerat underhall, kronor/kvm 339 317 289
Felavhjalpande underhall, kronor/kvm 55 67 70
Driftkostnad per kronor/kvm/ar 645 632 608
Nyproduktion, antal och typ 0 0 0
Investeringar i nyproduktion och fastighetsférvary, tkr 0 0 0
Investeringar i nyproduktion och fastighetsforvarv del av omsattning, procent 0 0 0
Avyttringar, antal 0 417 st Igh 32 st attefallshus
Fastighetsforvarv, antal 0 0 0

* Métningen &r gjord pa en femgradig skala.
** Arliga investeringar avser ROT, eventuell nyproduktion och konvertering av lokaler
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Ostersundshem AB avger foljande arsredovisning
for rakenskapsaret 2023. Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. Ominte annat
sarskilt anges, redovisas alla belopp i tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser

foregaende ar.

Information om verksamheten

Ostersundshem AB ska med beaktande av kommunens bostads-
politiska malsittningar och affirsmissiga principer, vara en aktiv
aktor pd bostadsmarknaden och foridla sitt bostadsinnehav ge-
nom nyproduktion samt kép respektive forsilining av bostider.
Bolaget ir ett viktigt instrument for att uppnd bostadssociala
mal inom kommunen. Bolaget ska tillhandahilla studentbosti-
der till dem som studerar vid yrkeshégskola i Ostersund.

Ostersundshem AB:s uthyrningsobjekt vid arets utging utgors

av:

2023 2022
Bostider 3618 3623
Lokaler 104 107
Garage 996 995
P-plats & carport 1753 1759

Foretaget har sitt site i Ostersunds kommun, Jaimtlands lan.

Agare och koncernforhallande

Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Ostersunds Radhus AB, or-
ganisationsnummer 556593-7553 med site i Ostersund. Oster-
sunds Radhus égs i sin tur av Ostersunds kommun. Ostersunds
Rédhus AB ir det hogsta bolaget inom koncernen som upprittar
koncernredovisning och 4gs i sin tur av Ostersunds kommun till
100 procent.

Ostersundshem AB ir moderbolag till Ostersundshem Holding
2 AB (559373-4972). Dotterbolaget forvirvades under 2022 i
syfte att i sin tur dga dotterbolag dir det under 2022 paketera-
des fastigheter infor forsiljning. Ostersundshem Holding 2 AB
bedriver ingen verksamhet under 2023 férutom kvarstiende
regleringar sedan fastighetsaffiren 2022.

Styrelse

Ostersundshem AB har en styrelse bestiende av totalt tio or-
dinarie ledaméter och tre suppleanter. Sju ledaméter och tva
suppleanter speglar den politiska sammansittningen i Oster-
sunds kommunfullmiktige, en ordinarie ledamot #r politiskt
oberoende. Vidare har styrelsen tre arbetstagarrepresentanter
varav tva ledaméter och en suppleant.

Vid rikenskapsarets utging utgjordes styrelsen av:
Robert Uitto (S), ordférande

Therese Dahlgren Ekroth (M), vice ordférande
Stig Andersson (KD), ledamot

Gertrud Nygren (S), ledamot

Eva Nissén (C), ledamot

Nils Sandqvist (V), ledamot
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Conny Hansson (S), ledamot

Terése Girdin (extern), ledamot

Gunilla Nilsson, arbetstagarrepresentant Unionen

Katarina Undrom, arbetstagarrepresentant Unionen

Anders Alfredsson (M), ersittare

Ivan Hansson (C), ersittare

Karin Osterberg, ersittare arbetstagarrepresentant Unionen

Under maj 2023 tilltridde en ny styrelse utifrdn den politis-
ka sammansittningen i kommunfullmiktige efter valet hosten
2022. Foljande ledaméter frantridde sitt uppdrag i Ostersunds-
hems styrelse under maj; Bjorn Sandal (S), Karin Eriksson (S),
Mikael Sillerstrom (C), Lars Carlsson (M) och Peter Gronlund
(S). Foljande personer tilltridde styrelsen vid samma tidpunkt;
Robert Uitto (S), Gertrud Nygren (S), Stig Andersson (KD),
Conny Hansson (S), Terése Girdin (extern) och Ivan Hansson
(C). Vid samma tillfille valdes Robert Uitto (S) till ordféran-
de och tidigare ordférande Pir Fredriksson (M) valdes till vice
ordférande. Den 1 november frantridde vice ordférande Pir
Fredriksson (M) sin styrelsepost och Therese Dahlgren Ekroth
(M) valdes till vice ordférande, som ny ersittare valdes Anders
Alfredsson (M).

Arsstimma 2023

Ordinarie arsstimma dgde rum den 17 maj 2023. Vid stimman
var samtliga aktier representerade. Ostersunds Radhus AB repre-
senterades av Niklas Daoson. Arsstimman faststillde rikenska-
perna for 2022 och beviljade styrelsen och vd ansvarsfrihet for
2022 rs forvaltning. Besluten hade foregatts av beslut i kom-
munfullmiktige.

Ledning
Under rikenskapséret har Kenneth Karlsson varit utsedd vd.

Intresseorganisationer

Ostersundshem AB ir ansluten till arbetsgivarorganisationen
Fastigo, Sveriges Allmannytta, inkdpsorganisationen HBV, Fast-
ighetsigarna Sverige samt Studentbostadsféretagen. Nytt for
2023 ir att bolaget numera dr medlem i foreningen Rittvist
Byggande for att fraimja sund konkurrens och brottsfria byggen.

Utforande

Forvaltning och fastighetsskotsel av fastighetsbestandet utfors av
anstilld personal. Stidning och yttre fastighetsskotsel utfors av
entreprendrer. Anstélld personal ansvarar for hyres- och ekono-
miadministration.

Personal
Vid érets slut hade Ostersundshem 55 (58) anstillda, 20 (22)
kvinnor och 35 (36) min. Av dessa var 54 (57) personer tillsvi-
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dareanstillda, 20 (22) kvinnor och 34 (35) min.

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

Hyror

2023 ars hyresférhandling resulterade i att hyrorna héjdes med
4,15 procent for det dldre bestdndet och 2,60 procent for bosti-
der med presumtionshyra vilket gav en genomsnittlig héjning
om 3,81 procent. Infér férhandlingarna 2023 hade Hyresgist-
foreningen, Fastighetsigarna och Sveriges Allminnytta avtalat
om Trepartséverenskommelsen. Overenskommelsen syftar till
att hjilpa parterna komma &verens i férhandlingen da det finns
forutbestimda parametrar att utgd ifrn. Infoér férhandlingarna
2024 reviderades delar av éverenskommelsen fér att underlitta
forhandlingsprocessen. Vid tidpunkten fér denna skrivelse har
forhandlingen for 2024 mellan bolaget och Hyresgistforeningen
hinskjutits till Hyresmarknadskommittén.

Hyreshdjning %

9,00 8,35 8,37
8,00
7,00
6,00
5,00
4,15
4,00
3,00
216 1,80 1,78

200 1,75 i 1,75 .80 1,
- I I I e I
0,00

2023 2022 2021 2020 2018

W Hyreshdjning KPI

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

En forinderlig omvirld

Ar 2023 ir inget normalt ar och vi lever i en alltmer snabbror-
lig och ofdrutsigbar omvirld vilket paverkar Ostersundshem pa
fler dn ett sitt. Inflationen borjade stiga snabbt under 2021 for
att i slutet pa 2022 landa pé hela 12,3 procent. Inflationen har
didmpats under 2023 men ir fortfarande pa en hog niva. For Ost-
ersundshem innebir det att bolaget maste anpassa verksamheten
till okade kostnader for exempelvis rintor, el, fjarrvirme samt
fortsatt hoga renoverings- och byggkostnader.

Strategiarbete

Arbetet enligt Fastighetsutvecklingsplanen, vilken faststilldes av
styrelsen under 2020, har fortskridit under 2023. Det partne-
ringavtal som upphandlades under 2021 avseende ROT-atgérder
har resulterat i ett firdigstillt renoveringsprojekt pa kvarteret
Monopolet. Projektering for ett antal byggnader pd kvarteret
Hjorten ir i slutskedet och vid arsskiftet 2023/2024 pagick en-
treprenaden i tre huskroppar. Under hosten 2023 paborjades
forstudien f6r renoveringen av kvarteret Hiradsskrivaren.

Nytt affarssystem
Under hésten 2023 upphandlades ett nytt fastighetssystem,
Momentum Fastighet. Implementeringen startades under slutet

av 2023 och systemet beriknas vara i drift under april 2024.
Forhoppningen ir att de interna processerna kommer kunna bli
smidigare och mer effektiva samt att hyresgisten kommer upp-
leva en bittre service och struktur via Mina Sidor pd webplatt-
formen.

Underhélls- och investeringsverksamheten

Bolaget har haft hog foljsamhet inom underhéllsverksamheten
och god férméga att parera olika situationer. Totalt underhall,
bade inre och yttre, har uppgétt till 76,7 mnkr (76,2 mnkr) vil-
ket motsvarar 339 kr (289 kr) per kvadratmeter. En stor utma-
ning framét dr dock att bibehalla samma kopkraft for underhall
som tidigare med tanke p3 att inkdpspriser och entreprenadkost-
nader har 6kat och fortsitter 6ka kraftigt. Bolagets andel av pla-
nerat underhéll 6kar for varje &r i jimforelse med felavhjilpande
underhll och reparationer. Det visar pa vikten av en bra plane-
ring och att arbeta mer férebyggande.

Exempel pa projekt som pagitt under aret ir:

e Byte av tak pa kvarteret Dalhem/Befilhavaren, projektet
paborjades 2022 och har slutférts hosten 2023.

e  Renovering av badrum inom kvarteret Ardennern, Etapp
1 pa Havrevigen 2-26 firdigstilldes under 2023. Etapp 2
med Vetevigen 7-29 pabdrjades under 2023 och fortsitter
under 2024.

e  Fonsterbyte i kvarteret Fornborgen har pdbérjats under
2023 och kommer fortlépa under tva ar.

Likt tidigare &r fortgdr arbetet med att modernisera hissar och
renovering av tvittstugor i bestdndet samt installera passersys-
tem och digitala 18s for att oka sikerheten for vira hyresgister.
For de passersystem och digitala 18s som installerats under aret
har Urban Utveckling varit behjilpliga att anséka om investe-
ringsstodet Tillginglighet och Trygghetsanpassade dtgiirder. Stodet
har beviljats och utbetalts under 2023 med totalt 682 tkr for tre
omraden. Atgirder i utomhusmiljén fér att dka trygghet och
trivsel har prioriterats dir man under 2023 férbittrat belysning-
en for utvalda omrdden. Arbetet gillande trygghet kommer att
fortlépa dven kommande Ar.

[ augusti startade evakueringen av hyresgister i kvarteret Hjor-
ten 3 och produktionen for ROT péibdrjades. Arbetet har 16pt
pa enligt plan och tre huskroppar har rivits ut och renovering
paborjats. Forsta huset blir inflyttningsklart i februari 2024. Pa-
rallellt med produktion av Hjorten 3 har man under hosten pa-
borjat arbetet med forprojektering av ROT for kvarteret Hirads-
skrivaren 7. Beslut om fortsatt projektering beriknas tas i bérjan
av 2024. Produktion planeras till 2025-2026.

Under &ret har bolaget valt att inte aktivt arbeta med nyproduk-
tion pé grund av den kostnadsutveckling som skett.

Energi och miljo

Ostersundshem undertecknade 2018 Allmannyttans Klimatini-

tiativ ddr vi som bolag ska nd tvd huvudmal:

e En fossilfri verksamhet senast &r 2030.

e 30 procent ligre energianvindning till 2030 (riknat fran re-
ferensér 2007).
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Under 2023 har arbetet for att uppnd dessa malsittningar fort-
gatt i stort som smétt. Ostersundshem blev 2016, som forsta
allminnytta i Sverige, fossilfria sett till den egna verksamheten.
Det dagliga gnetandet tillsammans med strategiska effektivise-
ringsprojekt har gett goda resultat pd byggnadernas energipre-
standa som for 2023 var 28 procent ligre in referensiret 2007.
Var genomsnittliga energiprestanda i fastighetsbestindet dr 128
kWh/m? per 4r.

Den el som forbrukas i Ostersundshems verksamhet &r hundra
procent férnybar och fjarrvirmen héller en mycket hog miljop-
restanda. Vi installerar solceller i all nyproduktion samt p4 en del
av det ildre bestindet. Installerad effekt uppnidde under 2023
403 kW. Ostersundshem #ger ocksé andelar motsvarande 15 000
kW effekt i Ostersunds solcellspark. Under &ret har vara andelar
i parken producerat cirka 1 360 MWh. Sammantaget motsvarar
solelproduktionen cirka 27 procent av bolagets totala elbehov.

Energieffektivisering r stort fokus i véra renoveringar. Oster-
sundshems senast firdigstillda ROT-projekt Monopolet visar
for 2023 en minskad energianvindning med 34 procent samt
minskad vattenférbrukning med 30 procent. Under &ret har bo-
laget paborjat flera spinnande energiprojekt tillsammans med
Jimtkraft samt vidareutvecklat bolagets interna energikartligg-
ningsarbete.

Hyresgisterna och deras beteenden ir en viktig del i arbetet med
att uppnd malsittningen om ett Fossilfritt 2030. Genom att in-
formera och ge bittre forutsittningar for ett mer hallbart bete-
ende gir det att paverka hyresgisterna. Exempelvis har bolaget
under dret lagt stort fokus pa bland annat installation av ytterli-
gare elbilsladdplatser, 6kat anvindandet av véra tre elbilspooler,
installation av vattensparande kranar samt forbittrings- och in-
formationsatgirder i soprummen i vira omraden.

Finansiering

Ostersundshem har idag ett attraktivt bestand med fi vakan-
ser. Dock kan nivén i framtiden péverkas av vad som hinder pa
bostadsmarknaden, bide nationellt och lokalt. Det ir centralt
och verksamhetskritiskt att kontinuerligt sikerstilla behovet av
langsiktig finansiering av verksamheten. Bolaget dr bundet av
Finanspolicyn som beslutats av Ostersunds kommun. All ling-
fristig finansiering ska ske via Ostersunds kommuns internbank.
Ostersunds kommun har 2023 medgivit en limit pa borgen med
738 mnkr. Limiten minskar &rligen med 14,5 mnkr. P4 boksluts-
dagen nyttjas inte ndgon del av denna limit.

Bolagets hela laneportfolj om 800 mnkr ir helt refinansierad i
Ostersunds kommuns Grona obligationsprogram. Ostersunds-
hem var ett av de forsta fastighetsbolagen i Sverige med helt
Gron 1&ngfristig finansiering. Laneportfdljen ir fordelad pa fyra
1an med varierande slutférfallodagar.

25,1 %
40,4 %

Belaningsgrad pa fastigheternas marknadsvirde
Belaningsgrad pa fastigheternas bokférda virde
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Genomsnittsrintan uppgér till 1,18 procent per bokslutsdagen.
Genomsnittlig kapital- och rintebindning uppgér till 5,56 ar.
Bruttorintekostnaden for 2023 fér Ostersundshem AB ir 9,5
mnkr. Inga lanerintor har aktiverats i projektverksamheten un-

der 2023.

Risker

Att dga och forvalta fastigheter innebir en stindig exponering
av en mingd risker. Ostersundshem arbetar I6pande med att op-
timera méijligheter och samtidigt férsoka hantera och minimera
mojliga riskfaktorer.

Frimsta riskerna ligger i kostnadsutvecklingen for taxebundna
kostnader, byggtjinster, rintor samt eventuella nedskrivningar av
fastigheter kopplat till K3-regelverket. Aven tillgingen pa perso-
nal inom byggsektorn utgér en stor risk. Férandringar i skattesys-
tem kan f3 negativ inverkan for bolaget.

Prognos 2024
Bolagets resultat for 2024 beriknas bli cirka 34 mnkr fére even-
tuella realisationsvinster och skatt.

Kanslighetsanalys

Forandring Forandring av
i procent resultatet fore
skatt (Mnkr)
Hyra bostider +/-2 +/-5,2
Vakansgrad bostidder +/-1 -/+2,6
Taxebundna och
uppviarmningskostnader ~ +/- 5 -/+2,7
Rénteniva +/-1 -/+ 8,0

Fastighetsvardering

Bolaget beslutade om Fastighetsvirderingspolicy under hésten
2018. Redaktionella dndringar har gjorts i policyn under 2023.
Fastighetsvirderingen utgér underlag for den arliga nedskriv-
ningsprévningen. Virderingen ir underlag for bedémning om
nedskrivningsbehov, eller om dterféring av tidigare nedskrivning-
ar, foreligger.

Marknadsvirdet pa bolagets fastighetsbestind uppgar till 2 925
mnkr (3 121 mnkr), varav bostadsfastigheter utgér 2 844 mnkr
(3 036 mnkr). Vid bestimmande av marknadsvirdet har hin-
syn tagits till planerade underhillsitgirder under 2024 - 2026.
Marknadsvirdet har minskat med cirka 200 mnkr vilket fraimst
ir en foljd av 6kade avkastningskrav.

Nedskrivningsprovning

Under 2023 har avkastningskraven 6kat markant till foljd av
omvirldsutvecklingen och rinteliget. Detta har resulterat i ett
nedskrivningsbehov for vart studentboende Jigargirden, vilket
fardigstilldes 2016. Nedskrivningsbehovet uppgér till totalt 5
130 tkr vilket motsvarar cirka 21 procent av det bokférda virdet
per 31 december 2023 innan nedskrivning.
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Under december 2023 beslutade Ostersundshem att avyttra
fastigheten Trumslagaren 1 till Ostersunds kommun genom en
bytesaffir. Med hjilp av en extern virderingsman har man tagit
fram ett fastighetsvirde som, efter avdrag for nédvindiga reno-
veringsatgirder, resulterar i ett nedskrivningsbehov om 870 000
kronor. Forsiljningen beriknas ske under 2024.

Ostersundshem #dger modulhus pa campusomradet pd mark som
arrenderas. Bygglovet ir tillfilligt och gir ut under 2024 vilket
betyder att husen méste monteras ned och flyttas. D4 det ir brist
pa passande mark for att kunna uppférande dem i egen regi har
Ostersundshem virderat dessa for en eventuell forsiljning. Detta
har resulterat i en nedskrivning om ca 2,3 mnkr.

Totalt har styrelsen beslutat om nedskrivningar om 8,3 mnkr
som resultatforts under 2023.

Styrelsearbete och bolagsstyrning

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

Styrelsens arbete under 2023

Styrelsen har haft nio styrelseméten varav tvd moten var extrain-
satta. Styrelsen har under 2023 bland annat beslutat om affirs-
planen for kommande &r, ROT-renoveringar, krisledningsplan,
investering i nytt fastighetssystem samt {érsiljning av pantbrev.
Vidare har hela styrelsen gemensamt &kt till Stockholm dir tid
avsattes for ett tva-dagarsmote som kombinerades med ett stu-
diebesok pé Sveriges Allminnytta. Eftersom stora delar av styrel-
sen var nytillsatt under 2023 var det ett bra tillfille for att bredda
kompetensen f6r verksamhet inom ramen f6r de allminnyttiga
bostadsbolagen. Den 13pande verksamhetsuppféljningen under
aret har fokuserats frimst kring omvirldsbevakning, ekonomisk
rapportering, uthyrningsliget, uppfoljning av storre projekt, ut-
hyrning och vakanser, bolagets finanser, hilsotal samt skatter och
avgifter. Vidare har tid avsatts {or styrelsen dir ledaméterna ges
mojlighet till egen diskussion utan ledningens narvaro.

Revisionsutskottet som tillsattes 2021 har under aret deltagit i
arbetsmdten med bolagets revisorer och lekmannarevisorer samt
bolagets controller i fragor kring bolagets internkontrollplan. I
samband med att Bjorn Sandal klev av styrelsen i maj valdes Pir
Fredriksson till ny ledamot i revisionsutskottet. Nér dven han se-
nare klev av styrelsen den 1 november valdes den nya vice ordfo-
rande, Therese Dahlgren Ekroth, in i utskottet som tillsammans
med Eva Nissén utgjorde revisionsutskottet vid érets utging.

Maluppfyllelse dgardirektiv

Nedan aterges en dversiktlig ssmmanstillning av hur vil bolaget
anser sig ha genomfért de uppdrag som bolaget erhillit under
2023. Agardirektivet innehéller bade verksamhetsuppdrag och
ekonomiska uppdrag for verksamhetsiret for 2023. Totalt sett
innehéller dgardirektivet 16 bolagsspecifika uppdrag, samt ytter-
ligare tre uppdrag som ir av ekonomisk karaktir. Dessa uppdrag
ir kopplade till kommunens 6vergripande mal som visas nedan.
Utoéver dessa uppdrag finns det tre dvergripande direktiv att for-
hélla sig till.

Kommunoévergripande verksamhetsmal

En tillvixt som ir jamstilld och ekonomiskt hallbar

- 3 uppdrag, varav 3 genomfirda

En trygg och tillginglig infrastruktur

- 1 uppdrag, varav 1 genomfirt

Ett effektivt arbete f6r minskad miljs, och klimatpaverkan
- 4 uppdrag, varav 1 genomfirt, 3 pdgdende

En modern och attraktiv arbetsgivare

- 1 uppdrag, varav 1 genomfirt

Ett positivt foretagsklimat dir medborgare har arbete och
bostad

- 7 uppdrag, varav 4 genomfirda, 2 pdgdende samt 1 ej genomfort

Ekonomiska uppdrag
Overskottsgrad ~ Uppfyllt, utfall 36 %, krav 36 %, snitt Sveriges
Allménnytta (2022) 35 %

Uppfyllt, utfall 62 %, krav 40 %, snitt Sveriges
Allménnytta (2022) 30 %

Soliditet

Direktavkastning
(informationsvis) 3,4 % jmf Sveriges Allménnytta (2022) 3,3 %

Opvergripande sgardirektiv till Ostersundshem

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

e Offensivt medverka till en hallbar befolkningstillvixt och
en langsiktigt hillbar bostadsférsérining i kommunen i
enlighet med kommunens strategier fér niringsliv och bo-
stadsforsorjning.

e  Uppritta samverkansavtal med kommunen avseende bosti-
der till socioekonomiskt utsatta grupper och personer med
funktionsnedsittningar.

Ovan 6vergripande dgardirektiv anses vara antingen uppfyllda
eller pdgdende frén bolagets sida. Samverkansavtalet med kom-
munen ir under utformning och ett flertal méten har hillits
under 2023 med representanter frin kommunens sida. Férhopp-
ningen ir att ett avtal ska vara firdigt under 2024.

En mer detaljerad beskrivning 6ver maluppfyllelsen iterfinns i
Ostersundshems bolagsstyrningsrapport.
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Flerarsoversikt (mnkr) 2023 2022 2021
Hyresintikter 272,7 275,6 278,0
Resultat efter finansiella poster 33,8 261,1 30,2
Rorelsemarginal (%) 9 43 13
Rintabilitet pa eget kapital (%) 2,5 19,1 2,4
Balansomslutning 24164 23743 21331
Soliditet (%) 62,1 62,2 58,7
Medelantal anstillda 49 52 52

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

Jamforelsetal for ar 2019 avser hela Ostersundshem-koncernen.
All kirnverksamhet har efter fusioner samlats i moderbolaget.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslér att till forfogande stiende vinstmedel (kronor):
balanserad vinst 1379219152

arets vinst 24 358 723
1403 577 875

disponeras s att
i ny rikning 6verfores 1403 577 875
1403 577 875

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgir av efterféljande
resultat- och balansrikning samt kassaflddesanalys med noter.
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2020
277,6
37,8

15

3,1
2.095,9
58,6

57

2019
258,3
21,3

1,8
2078,0
57,2
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Resultatrakning

Belopp, tkr

Nettoomsattning

Hyresintakter

Aktiverat arbete for egen rakning
Ovriga férvaltningsintakter
Summa nettoomséttning

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Underhallskostnader

Fastighetsavgift och fastighetsskatt

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

Summa fastighetskostnader

Bruttoresultat
Central administration

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar och fordringar i koncernforetag

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

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

RESULTATRAKNING Ars- och héllbarhetsredovisning 2023

Not

3,4

6,7,8

10
1

13

14
15

16

17

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
272 701 275 570
3 854 2124

13 311 159 003
289 866 436 697
-145 971 -151 323
-30 801 -25 764
-5 938 -6 240
-61 542 -61 534
-8 300 6 976
-1270 -808
-253 823 -238 694
36 043 198 003
-10 518 -8 981
25 525 189 022

0 74 000

6 070 1186

11 750 5910
-9 570 -9014

8 251 72 081
33776 261 104

2 406 -28 080

36 181 233 023
-11 823 -33 569
24 359 199 454
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Balansrakning

Belopp, tkr

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar
Licenser

Materiella anldaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Maskiner och inventarier

Pagaende anlaggningar avseende materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i dotterforetag

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Uppskjuten skattefordran

Andra langfristiga fordringar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund- och hyresfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Fordringar hos Ostersunds kommun

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar
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Not

18
19
20

21,22
23
24
25

26

25

2023-12-31 2022-12-31
997 1083

997 1083
1817 125 1826 683
2623 3304

82 643 48 674
1902 391 1878 661
50 50

9307 10 424

115 25

0 112 000

9471 122 500
1912 859 2002 244
1111 456

2 596 3420

129 413 131079
169 3234

5851 2592

11 765 9923
150 904 150 704
287 300 189 000
287 300 189 000
65 343 32 347
503 547 372 051
2 416 406 2374 295



Belopp, tkr

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust
Avrets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till Ostersunds kommun
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag
Skulder till Ostersunds Kommun
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

BALANSRAKNING Ars- och héllbarhetsredovisning 2023

Not 2023-12-31 2022-12-31
27,28
60 000 60 000
12 000 12 000
72 000 72 000
1379 219 1179765
24 359 199 454
1403 578 1379 219
1475 578 1451219
31690 31500
24 40 265 28 335
40 265 28 335
29, 30
800 000 800 000
800 000 800 000
32 397 23 598
8214 810
30 0 6 863
1259 1214
31 27 003 30 755
68 873 63 240
2 416 406 2374295
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL Ars- och héllbarhetsredovisning 2023

Rapport over torandringar i eget kapital

Belopp, tkr

Ingaende eget kapital 2022-01-01

Foéregaende arets resultat
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Ingaende eget kapital 2023-01-01

Foéregaende arets resultat
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2023-12-31
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BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL
Aktie- Bundna Fritt eget Arets Summa
kapital reserver kapital resultat eget kapital
60 000 12 000 1158 486 21279 1251765
21279 -21 279 0
199 454 199 454
60 000 12 000 1179 765 199 454 1451219
60 000 12 000 1179 765 199 454 1451219
199 454 -199 454 0
24 359 24 359
60 000 12 000 1379 219 24 359 1475578



KASSAFLODESANALYS Ars- och héllbarhetsredovisning 2023

Kassatlodesanalys

Belopp, tkr

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Foérandring av kortfristiga fordringar

Foérandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

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

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

Not 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31

32 33776 261 104
33 67 321 -161 972
3083 0

104 180 99 132

-670 48 595

5633 61446

109 143 209 173

-156 -1101

-94 866 -115 060

1400 240 385

-175 300 -301 050

192 775 0

-76 147 -176 826

32 996 32 347

34 32 347 0
65 343 32 347
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Tillaggsupplysningar

Alla belopp i tkr om inget annat anges.

Not 1 Redovisnings- och varde-
ringsprinciper

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet
med &rsredovisningslagen och BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredo-
visning (K3).

Under aret har foljande redovisningsprin-

ciper forandrats:

e  Forutbetalda hyresintikter redovisas
pa en egen rad i balansrikningen som
en kortfristig skuld under rubriken
Forskott frén kunder. I &r redovisas
detta som en interimsskuld. Jaimf6-
relsedret har justerats i arets arsredo-
visning.

e Bolagets forbrukning av el kops in via
Ostersund kommun som koper den-
na via Nordpool. Inképet sker med
hjilp av sikringar dir elpriset sikras
i fortid. For 2023 redovisar Oster-
sundshem de olika delposterna som
ett totalpris under driftskostnader.
Foregdende ar redovisades effekten
av prissikringen som en finansiell
post. Jimforelsedret har ej uppdate-
rats i drets arsredovisning.

Férutom ovan nidmnda ir redovisnings-
principerna oférandrade jaimfort med fo-
regdende ar.

Fordringar har upptagits till de belopp
varmed de beriknas inflyta.

Ovriga tillgangar och skulder har uppta-
gits till anskaffningsvirden dér inget annat
anges.

Intéaktsredovisning

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

Intikter frin tomt- och fastighetsforsilj-
ningar resultatredovisas pd kontraktsda-
gen, sdvida det inte strider mot sirskilda
villkor i kopekontraktet.

Aktiverat arbete for egen rikning

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

Anlaggningstillgangar

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

Immateriella anliggningstillgdngar
Koncessioner, patent, licenser, varumir-
ken 5 ar

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

Forvaltningsfastigheter redovisas i ba-
lansrikningen till belopp som motsvarar
utgifterna for fastighetens forvirv eller
tillverkning
hinsyn dven taget till av-, ned- och upp-

(anskaffningsvirdet) med

skrivningar efter anskaffningen.

Komponentindelning

Materiella anliggningstillgdngar har delats
upp pa komponenter nir komponenterna
ir betydande och nir komponenterna har
visentligt olika nyttjandeperioder. Nir en
komponent i en anliggningstillgdng byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del
av den gamla komponenten och den nya
komponentens anskaffningsvirde aktive-

ras. Utgifter for I6pande reparationer och
underh3ll redovisas som kostnader.

o

Byggnad Ar
Stomme & Grund 40-100
Tak 20-40
Fasad 30-100
Dérrar & Portar 15-30
Virme & Sanitet 10-40
El 10-40
Ventilation 15-40
Hiss 35
Hyresgist- eller

lokalanpassning 10-20
Tvittstuga 15-30
Inre ytskikt 3-50
Tillfilliga byggnader 5-20
Ovrigt Ar
Markanldggningar 20-50
Byggnadsinventarier 20-40
Markinventarier 15-40
Maskiner & inventarier 3-10

Nyttjandeperioden fo6r mark dr obegrin-
sad och dirfor skrivs mark inte av.

Bedémda nyttjandeperioder och avskriv-
ningsmetoder omprdvas om det finns in-
dikationer pid att forvintad forbrukning
har forindrats visentligt jamfort med
uppskattningen vid foregdende balansdag.
D4 foretaget dndrar bedémning av nytt-
jandeperioder, omprévas dven tillgdngens
eventuella restvirde. Effekten av dessa
andringar redovisas framatriktat.

Borttagande fran balansrikningen

Det redovisade virdet for en materiell
anliggningstillgdng tas bort frén 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-
liggningstillgdng eller en komponent tas
bort frdn balansrikningen ir skillnaden
mellan vad som eventuellt erhills, efter
avdrag for direkta forsiljningskostnader,



och tillgdngens redovisade virde. Den re-
alisationsvinst eller realisationsforlust 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 anligg-
ningstillgdngar

Vid varje balansdag analyserar féretaget de
redovisade virdena for materiella anligg-
ningstillgdngar och immateriella tillgdngar
for att faststilla om det finns ndgon indi-
kation p3 att dessa tillgdngar har minskat
i virde. Om s ir fallet, beriknas tillgdng-
ens marknadsvirde for att kunna faststilla
virdet av en eventuell nedskrivning. Dir
det inte dr moijligt att berikna marknads-
virdet for en enskild tillgdng, beriknas
marknadsvirdet for den kassagenererande
enhet till vilken tillgdngen hor.

Laneutgifter

De laneutgifter som uppkommer d& f6-
retaget ldnar kapital for att finansiera till-
verkningen av tillgdngar som tar betydan-
de tid att fardigstalla, raknas in i tillgdngens
anskaffningsvirde. De riantekostnader som
riknas in i tillgdngens anskaffningsvirde
virderas enligt effektivrantemetoden. Ov-
riga laneutgifter redovisas i den period de
uppkommer.

Finansiella tillgangar

Finansiella tillgingar virderas utifrin an-
skaffningsvirdet. Dessa redovisas i ba-
lansrikningen nir bolaget blir part i till-
gingens avtalsmissiga villkor. Finansiella
tillgdngar tas bort frin balansrikningen
nir ritten att erhilla kassafléden har 16pt
ut eller 6verforts och bolaget har dverfort
i stort sett alla risker och férmaner som
ir forknippade med #dganderitten. Finan-
siella skulder tas bort frin balansrikning-
en nir forpliktelserna har reglerats eller pa
annat sitt upphort.

Andelar i dotterforetag

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

Andra langfristiga virdepappersinnehav
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.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordring-
ar redovisas som omsittningstillgdngar till
det belopp som férvintas bli inbetalt efter
avdrag for individuellt bedémda osikra
fordringar.

Kvittning av finansiell fordran och finan-
siell skuld

En finansiell tillgdng och en finansiell
skuld kvittas och redovisas med ett net-
tobelopp i balansrikningen endast da 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 an-
liggningstillgangar

Vid varje balansdag bedéms om det finns
indikationer pd nedskrivningsbehov av na-
gon av de finansiella anliggningstillgdngar-
na. Nedskrivning sker om virdenedgingen
beddms vara bestdende och prévas indivi-

duellt.

Leasingavtal

D3 de ekonomiska risker och fordelar
som ér forknippade med tillgingen inte
har overgétt till leasetagaren klassificeras
leasingen som operationell leasing. De
tillgdngar som foretaget ar leasegivare av

redovisas som anliggningstillgng eller
som omsittningstillgdng beroende av nir
leasingperioden forfaller. Leasingavgiften
faststills arligen och redovisas linjirt 6ver
leasingperioden.

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

Inkomstskatter

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

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt fér inne-
varande rikenskapsir samt den del av ti-
digare rikenskapsdrs inkomstskatt som
innu inte redovisats. Aktuell skatt berik-
nas utifrdn den skattesats som giller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ir inkomstskatt som
avser framtida rikenskapsar till f5lid av
tidigare hindelser. Redovisning sker en-
ligt balansrikningsmetoden. Enligt denna
metod redovisas uppskjutna skatteskul-
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 utifrin gil-
lande skattesats pd balansdagen. Effekter
av foérindringar i gillande skattesatser
resultatférs i den period férindringen
lagstadgats. Uppskjuten skattefordran re-
dovisas som finansiell anliggningstillging
och uppskjuten skatteskuld som avsitt-
ning. Uppskjuten skattefordran avseende
underskottsavdrag eller andra framti-
da skattemissiga avdrag redovisas i den
omfattning det ir sannolikt att avdragen

29



kan avriknas mot framtida skattemissiga

dverskott. P4 grund av sambandet mellan
redovisning och beskattning sirredovisas
inte den uppskjutna skatteskulden som #r
hinforlig 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 l6ner, betald semester,
betald frénvaro, 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.

Ersittningar till anstillda efter avslutad
anstillning

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

Offentliga bidrag

Bidrag frdn staten redovisas till verkligt
virde nir det ir rimligt och sikert att bi-
draget kommer att erhallas 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.
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I de fall ingen framtida prestation for att
erhalla bidraget krivs, intiktsredovisas of-
fentliga bidrag da villkoren for att erhélla
bidraget ar 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.

Koncernforhallanden

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

Kassaflodesanalys

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

Nyckeltalsdefinitioner

Beldningsgrad pa fastigheternas mark-
nadsvirde (%)

Rintebirande skulder dividerat med fast-
igheternas totala marknadsvirde

Beldningsgrad pa fastigheternas bokforda
virde (%)

Rintebirande skulder dividerat med fast-
igheternas totala bokforda virde

Nettoomsittning
huvudintikter, fakturerade
kostnader, sidointikter samt intiktskorri-

Rorelsens
geringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intikter och kost-
nader men fére bokslutsdispositioner och
skatter.

Roérelsemarginal (%)
Rorelseresultat i procent av omsittningen.

Rintabilitet pa eget kapital (%)

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

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgdngar.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obe-
skattade reserver med avdrag for uppskju-
ten skatt) i procent av balansomslutning.

Overskottsgrad (%)

Driftnetto i procent av intikterna, exklu-
derat for extraordinira intikter (exempel-
vis vinst vid forsiljning, skadestdnd samt
forsikringsersittningar).

Direktavkastning pa marknadsvirdet (%)
Driftnettot i procent av vigt marknads-
virde (exkluderat for extra ordinira intik-
ter, se ovan).

Medelantal anstillda
Medelantal anstillda under rikenskapsar-
et.

Uppskattningar och bedomningar

Upprittandet av bokslut och tillimpning
av redovisningsprinciper, baseras ofta pa
ledningens bedémningar, uppskattningar
och antaganden som anses vara rimliga vid
den tidpunkt da 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 bedoma 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 bedémningar.
Uppskattningar och antaganden ses dver
regelbundet.

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



Not 2 Koncernintern forsaljning och inkop

TILLAGGSUPPLYSNINGAR Ars- och héllbarhetsredovisning 2023

Under aret har koncerninterna inkdp inom kommunkoncernen uppgatt till 28,6 procent av bolagets totala kostnader. Koncernintern férséljning

inom kommunkoncernen har uppgatt till 9,8 procent av bolagets totala intakter.

Not 3 Hyresintakter

Hyresintakter brutto 2023 2022
Bostader 256 497 261 063
Lokaler 13 331 12 464
Ovrigt 13195 13107
283 023 286 635
Avgar hyresbortfall
Bostader -6 838 -7 876
Lokaler -1328 -1 057
Ovrigt -2 155 -2 132
-10 322 -11 065
Totalt per intaktsgren
Bostader 249 659 253 188
Lokaler 12 003 11 407
Ovrigt 11 039 10 975
272701 275570
Not4 Operationell leasing
Fordran avseende framtida hyresintakter, for icke uppsagningsbara hyresavtal, férfaller till betalning enligt féljande:
2023 2022
Inom ett ar: bostader, garage, p-platser 62 980 60 930
Inom ett ar: lokaler, 6vrigt 3192 2830
Senare an ett ar men inom fem ar; lokaler, Gvrigt 10 319 17 276
Senare an fem ar: lokaler, Ovrigt 68 121 25 335
144 612 106 371
Not5 Ovriga férvaltningsintakter
2023 2022
Hyresintakter kommunikations- och kabel-TV-nat 2811 1171
Vinst avyttring anlaggningstillgangar 1134 143 452
Forsakringsersattningar 209 1951
Ovriga férvaltningsintakter 9157 12 429
13311 159 003
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Not 6 Anstallda och personalkostnader

Medelantalet anstéallda 2023 2022
Kvinnor 17 19
Man 32 33
49 52

Loner och andra erséattningar
Styrelse och verkstallande direktor 1824 1811
Ovriga anstallda 24 629 25255
26 453 27 066

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktor 393 441
Pensionskostnader for 6vriga anstallda 2223 2 366
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 10 909 11 001

13 525 13 808
Totala I6ner, erséattningar, sociala kostnader och pensionskostnader 39 978 40 874

Verkstallande direktoren har uppburit en 16n ar 2023 pa 1 294 tkr (1 268 tkr). Vd:s framtida pensionsférmaner regleras enligt ITP-planen. For vd
galler uppsagning fran foretagets sida, tolv manaders uppsagningstid samt avgangsvederlag om sex manadsloner. Under uppsagningstiden har vd
ratt till samtliga anstallningsférmaner enligt anstéllningsavtal. Vid uppsagning fran vd:s sida géller sex manaders uppsagning.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen 60 % 56 %
Andel man i styrelsen 40 % 44 %
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 33 % 50 %
Andel man bland 6vriga ledande befattningshavare 67 % 50 %

Not7 Leasing, leasetagaren

Ostersundshem AB &r leasetagare genom operationella leasingavtal avseende féretagsbilar, kontorsmaskiner och kaffemaskiner. Arets leasing-
kostnader avseende leasingavtal, uppgar till 1 428 tkr (1 108 tkr).
Framtida leasingavgifter, for icke uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt foljande:

2023 2022
Inom ett ar 1261 1455
Senare an ett ar men inom fem ar 138 1122
Senare an fem ar 0 0
1399 2577

Not 8 Driftskostnader
2023 2022
Fastighetsskotsel och stad 27 300 26 862
Felavhjalpande underhall 12 486 15 960
Taxebundna kostnader 27 077 29 529
Uppvarmning 27 126 27 214
Lokal administration 37791 39 452
Ovriga driftskostnader 14 191 12 307
145 971 151 323

Inkdp av forbrukningsmaterial i lager har under ar 2023 omklassificerats och redovisas nu under fastighetsskotsel och stad. Féregaende ar redo-
visades kostnaden under felavhjalpande underhall. Ingen omrakning av jamférelsearet har skett.

Under ar 2023 har effekten av prissékringen pa el omklassificerats och redovisas nu tillsammans med elkostnaden under taxebundna kostnader.
Foéregaende ar redovisades prissakringen som en 6vrig finansiell intékt, 3,2 Mkr. Ingen omrakning av jamforelsearet har skett.
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Not 9 Specificering avskrivningar

TILLAGGSUPPLYSNINGAR Ars- och héllbarhetsredovisning 2023

2023 2022
Avskrivningar pa byggnader 56 167 56 449
Avskrivningar pa byggnadsinventarier 1229 1221
Avskrivningar pa markinventarier 1035 1025
Avskrivningar pa markanlaggningar 1931 1883
Avskrivningar pa maskiner o inventarier 939 938
Avskrivningar pa licenser 242 18
61 542 61 534
Not 10 Specifikation nedskrivningar
2023 2022
Nedskrivning forvaltningsfastigheter 8 300 0
Aterféring nedskrivning férvaltningsfastigheter 0 -6 976
8300 -6 976
Not 11 Ovriga rorelsekostnader
2023 2022
Forlust vid forsaljning/utrangering forvaltningsfastigheter 1270 808
1270 808
Not 12 Arvode till revisorer
2023 2022
KPMG AB
Revisionsuppdrag 313 0
Ovriga tjanster 8 0
321 0
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 0 255
Ovriga tjanster 0 32
0 287
Lekmannarevisorer
Revisionsuppdrag 80 51
80 51
Not 13 Resultat fran andelar i koncernforetag
2023 2022
Erhallna utdelningar 0 74 000
0 74 000
Not14 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
2023 2022
Rénteintakter 11741 2756
Ovriga finansiella intékter 9 3153
11 750 5910

Under ar 2023 har effekten av prissakringen pa el omklassificerats och redovisas nu tillsammans med elkostnaden under taxebundna kostnader.
Foéregaende ar redovisades prissakringen som en 6vrig finansiell intékt, 3,2 Mkr. Omrakning av jamforelsearet har inte skett.

Not 15 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader till Ostersunds kommun
Ovriga rantekostnader

2023 2022
-9 567 -9 004
-3 -10

-9 570 -9 014
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Not16 Bokslutsdispositioner

2023 2022
Forandring avskrivningar utéver plan -190 -31 500
Erhallna koncernbidrag 12 600 16 600
Lamnade koncernbidrag -10 004 -13 180
2 406 -28 080
Not 17 Aktuell och uppskjuten skatt
2023 2022
Skatt pa arets resultat
Justering avseende tidigare ar 18 0
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -11 841 -33 569
Totalt redovisad skatt -11 823 -33 569
Avstamning av effektiv skatt
2023 2022
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 36 181 233 023
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 -7 453 20,60 -48 003
Ej avdragsgilla kostnader -2 147 -2 989
Ej skattepliktiga intakter 17 16 646
Justering avseende skatter for foregaende ar 18 0
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 684 1521
Aktivering av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 89 25
Ovrigt -3 031 =770
Redovisad effektiv skatt 32,68 -11 823 14,41 -33 569

Jamforelsearet har raknats om da de skattemassiga effekterna som uppstar som en konsekvens av arets uppskjutna skatt har eliminerats.

Not 18 Forvaltningsfastigheter

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 2591488 2 660 649
Arets anskaffning 40 385 86 284
Forsaljningar/utrangeringar -8 097 -177 630
Omklassificering fran pagaende anlaggningar 20 253 22 185
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2 644 029 2 591 488
Ingaende avskrivningar -687 375 -684 960
Forsaljningar/utrangeringar 6 561 58 163
Arets avskrivningar -60 361 -60 578
Utgaende ackumulerade avskrivningar -741 175 -687 375
Ingaende nedskrivningar -77 430 -106 124
Forsaljningar/utrangeringar 0 21719
Aterférda nedskrivningar 0 6976
Arets nedskrivningar -8 300 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -85 730 =77 430
Utgaende redovisat varde 1817 124 1826 683
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat varde 1817 125 1826 683
Verkligt varde 2925476 3120 730
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Marknadsvardet baseras pa en intern vardering. Vardena grundar sig pa bedémningar av marknadsmassiga avkastningskrav dar varje enskild
fastighet har bedomts for sig. Ett avkastningskrav asatts respektive fastighets driftsdverskott vid kalkylperiodens slut. Detta ar baserat pa analyser
och genomforda transaktioner. Faktiska drift- och underhallskostnader justeras i kalkylen till den niva som beddms som marknadsmassig. Viktade
initiala avkastningskrav mellan 4,60 - 6,55 % har anvants beroende pa fastighetens lage. Genomsnittligt initialt avkastningskrav for bostader uppgar
till 5,17 %.

Jamforelsearet 2022 har raknats om utifran samma princip som innevarande ar da féregaende ars anskaffningar och omklassificeringar beraknats
pa annan grund.

Arets anskaffning inkluderar offentligt bidrag om 675 tkr vilket avser bidrag fér trygghetsskapande atgarder for dldre genom installation av passer-
system i kvarteret Tunnbrddet och kvarteret Dalhem/Befalhavaren. Bidraget ar utbetalat av Lansstyrelsen.

Not 19 Maskiner och inventarier

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 13 338 15 349
Arets anskaffning 258 718
Forsaljningar/utrangeringar -33 -2729
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 13 563 13 338
Ingaende avskrivningar -10 034 -11 825
Forsaljningar/utrangeringar 33 2729
Arets avskrivningar -939 -938
Utgaende ackumulerade avskrivningar -10 939 -10 034
Utgaende redovisat varde 2623 3304
Not 20 Pagaende anlaggningar avseende materiella anlaggningar

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 53 489 47 613
Arets anskaffning innan reducering momsréttelse 57 490 28 061
Omklassificering till forvaltningsfastigheter -20 253 -22 185
Momsrattelse som reducerar arets anskaffning -3 268
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 87 458 53 489
Ingaende nedskrivningar -4 815 -4 815
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -4 815 -4 815
Utgaende redovisat varde 82 643 48 674

Jamforelsearet 2022 har raknats om utifran samma princip som innevarande ar da féregaende ars anskaffning och omklassificeringar beraknats
pa annan grund

Not 21 Andelar i koncernforetag

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 50 0
Inkdp 0 50
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 50 50
Utgaende redovisat varde 50 50
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Not 22 Specifikation andelar i koncernforetag

Namn Kapitalandel Rostrattsandel Antal andelar  Bokfort varde
Ostersundshem Holding 2 AB 100% 100% 50 000 50
50
Org.nr Site Eget kapital
Ostersundshem Holding 2 AB 559373-4972 Ostersund 4 568
Not 23 Andra langfristiga vardepappersinnehav
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 10 674 10 674
Forsaljningar -23 0
Aterbetalda insatser -1 095 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 9 557 10 674
Ingaende nedskrivningar -250 -250
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -250 -250
Utgaende redovisat varde 9 307 10 424
nnena daenna po a e angaela pDianga - anna -; Q e na olpa a exonom a I‘lll am angaela DO ad a l‘lll_

aret avser sex andelar i en bostadsrattsférening.

aret har Ostersund Solpark drift ekonomisk férening beslutat om en nedsattning av insatskapitalet, vilket resulterade i att en miljon kronor aterbe-
talades till Ostersundshem. Vidare har féreningen Zolcell blivit upplést dér medlemsinsatsen om 95 000 kronor &terbetalades. Férsaljning under

Not 24 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader

2023-12-31
Temporara skillnader

Avdragsgilla temporara skillnader
Skattemassiga underskottsavdrag
2022-12-31

Temporara skillnader
Avdragsgilla temporara skillnader
Skattemassiga underskottsavdrag

Forandring av uppskjuten skatt

Avdragsgilla temporara skillnader
Skattemassiga underskottsavdrag
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Uppskjuten skattefodran Uppskjuten skatteskuld Netto
0 -40 265 -40 265

115 0 115

115 -40 265 -40 151

Uppskjuten skattefodran Uppskjuten skatteskuld Netto
0 -28 335 -28 335

25 0 25

25 -28 335 -28 310

Belopp vid Redovisas Belopp vid

arets ingang i resultatrak. arets utgang

-28 335 -11 930 -40 265

25 89 115

-28 310 -11 841 -40 151



Not 25 Placeringar som avser flera poster

2022 ars langfristiga placering l6per ut under 2024.

TILLAGGSUPPLYSNINGAR Ars- och héllbarhetsredovisning 2023

2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga placeringar
Fastranteplaceringar 0 112 000
0 112 000
Kortfristiga placeringar
Fastranteplaceringar 287 300 189 000
287 300 189 000
Not 26 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31
Upplupna inkomstrantor 7188 2527
Forutbetalda férsakringspremier 0 3285
Upplupen parkeringsintakt 967 889
Ovriga interimsfordringar 3609 3222
11765 9923
Not 27 Antal aktier och kvotvarde
Namn Antal aktier Kvotvéarde
Antal A-aktier 60 000 1000
60 000
Not 28 Disposition av vinst eller forlust
2023-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel:
balanserad vinst 1379 219
arets vinst 24 359
1403 578
disponeras sa att i ny rakning 6verfores 1403 578
Not 29 Specifikation av lanestruktur och rantebindningstid
Raéntebindningstid Lanebelopp Snittranta % Andel av lan %
2028 200 000 1,03 25,00
2029 300 000 1,35 37,50
2030 300 000 1,10 37,50
800 000 1,18
Alla 1an har upplénats via Ostersunds kommuns gréna obligationsprogram.
Not 30 Skulder till kreditgivare
Langivare 2023-12-31 2022-12-31
Ostersunds kommun 800 000 800 000
800 000 800 000
Kortfristig del av langfristig skuld 0 0
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Not 31 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31

Upplupna I6nerelaterade kostnader 3583 3603
Upplupen kostnad pagaende anlaggningar 669 71
Upplupen kostnad fardigstallda anlaggningar 1664 3917
Forutbetalda hyresintakter 18 691 20 842
Ovriga poster 2396 2322
27 003 30 755

| foregaende ars arsredovisning redovisade forutbetalda hyror som "Forskott fran kunder" pa en egen rad under kortfristiga skulder.
| ar redovisas detta som en interimsskuld, jamforelsearet har uppdaterats.

Not 32 Rantor och utdelningar

2023-12-31 2022-12-31
Erhallen rénta 15 154 3940
Erhallen utdelning 0 74 000
Erlagd ranta -9 539 -8 982
5615 68 959
Not 33 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
2023-12-31 2022-12-31
Avskrivningar 61 542 61 534
Nedskrivningar 8 300 -6 976
Resultat fran materiella anlaggningstillgangar 136 -142 530
Resultat fran finansiella anlaggningstillgangar -2 657 -74 000
67 321 -161 971
Not 34 Likvida medel
2023-12-31 2022-12-31
Likvida medel
Banktillgodohavanden 65 343 32 347
65 343 32347

Not 35 Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut

Den 2 februari 2024 beslutade styrelsen att godkénna igangsattningstillstand for projektering (fas 1) for det kommande ROT-projektet pa
fastigheten Haradsskrivaren 7. Projekteringen kommer att fortlépa hela 2024 for att pabdrja entreprenaden i slutet av 2025.

For det pagaende ROT-projektet pa fastigheten Hjorten 3, dar entreprenaden pabdrjades under hosten 2023, fardigstalldes renoveringen av
den forsta av totalt nio huskroppar under februari 2024. Entreprenaden beraknas fortlopa fram till arsskiftet 2025-2026.

Under boérjan av 2024 pagar implementeringen av ett nytt fastighetssystem. Systemet beréknas vara i drift i april 2024.

Not 36  Eventualforpliktelser

2023-12-31 2022-12-31

Garantibelopp - Fastigo 504 543
Eventualforpliktelse - Offentliga bidrag 45 202 49 813
45706 50 356

Not 37 Stallda sakerheter

Inga stéllda sakerheter finns i bolaget.
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Ostersundshem AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Ostersundshem ABs finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Ostersundshem AB enligt god revisorssed i Sverige och har i

ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2022 har utférts av en annan revisor som lamnat en revisionsberéttelse daterad den 15 mars 2023 med

omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktdren fér beddmningen av bolagets férméaga att

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

Revisorns ansvar

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

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

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

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

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

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

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



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direkt6rens férvaltning fér
Ostersundshem AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

direktoéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets

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

Verkstallande direktéren ska skdta den I6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
Overensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

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

— péa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda

Sundsvall den 19 mars 2024

KPMG AB

Lars Skoglund
Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse Ostersundshem AB, org. nr 556528-1648, 2023

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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FEM AR I SAMMANDRAG Ars- och hllbarhetsredovisning 2023

Fem ar i sammandrag

Jamforelsetalen for 2019 avser Ostersundshems-koncernen

Resultatrakning, mnkr

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning
Hyresintakter 273 275 278 278 259
Ovriga intékter 17 162 15 25 21
Summa nettoomsittning 290 437 293 302 280
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -146 -151 -154 -162 -148
Underhallskostnader -31 -26 -23 -26 -31
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -6 -6 -6 -6 -6
Summa driftskostnader -183 -183 -183 -194 -185
Driftsnetto 107 254 110 108 95
Avskrivningar -62 -62 -63 -67 -60
Nedskrivningar -8 7 0 20 0
Ovriga rérelsekostnader -1 -1 0 -5 -1
Summa ovriga fastighetskostnader -71 -56 -63 -52 -61
Bruttoresultat 36 198 46 57 34
Central administration -11 -9 -9 -1 -9
Rorelseresultat 25 189 38 46 25
Finansiella intakter och kostnader 8 72 -7 -9 -4
Summa finansiella poster 8 72 -7 -9 -4
Resultat efter finansiella poster 33 261 30 38 21
Bokslutsdispositioner och skatt -9 -62 -9 4 0
Arets resultat 24 199 21 42 21
Balansrakning, mnkr

2023 2022 2021 2020 2019
Tillgangar
Inmateriella anlaggningstillgangar 1 1 0 0 0
Materiella anlaggningstillgangar 1902 1879 1916 1918 1959
Finansiella anlaggningstillgangar 9 122 21 25 35
Omeséttningstillgangar 504 372 196 153 84
Summa tillgangar 2416 2374 2133 2 096 2078
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 72 72 72 72 72
Fritt eget kapital 1403 1379 1180 1156 1118
Obeskattade reserver 32 32 0 0 0
Uppskjuten skatt 40 28 5 0 4
Langfristiga skulder 800 800 800 800 700
Kortfristiga skulder 69 63 76 68 184
Summa skulder och eget kapital 2416 2374 2133 2096 2078
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Fastighetsuppgifter per 31 december

Antal bostader

Antal lokaler

Antal bilplatser

Summa uthyrningsobjekt

Yta bostader, 1 000 kvm

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

Personal

FEM AR I SAMMANDRAG Ars- och héllbarhetsredovisning 2023

Antal fastanstéllda

Nyckeltal

Soliditet, %

Avkastning pa eget kapital, %

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

Medelhyra bostader, kr/kvm

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

Avkastning pa totalt kapital, %

2023 2022 2021 2020 2019
3618 3623 4 039 4016 4012
104 107 142 145 151
2749 2754 3138 3134 3 066
6 471 6 484 7319 7295 7 229
213 213 241 240 240
13 13 14 15 17
226 226 255 255 257
2023 2022 2021 2020 2019
54 57 54 57 57
2023 2022 2021 2020 2019
62,1% 62,2% 58,7% 58,6% 57,3%
2,3% 18,0% 2,4% 3,1% 1,8%
1817 1827 1870 1882 1903
2925 3121 3279 3041 2 668
251% 24,6% 24,4% 26,3% 30,0%
3,7% 8,1% 3,4% 3,6% 3,6%
5,9% 13,9% 5,9% 5,8% 5,0%
474 1121 430 426 371
1027 985 955 939 901
1810 1762 1730 1705 1657
67,0% 66,5% 65,6% 69,9% 71,4%
3,9% 3,3% 3,1% 3,8% 3,5%
26,1% 25,6% 25,9% 26,0% 24,2%
36,3% 35,5% 35,9% 33,9% 33,4%
1,8% 11,4% 1,8% 2,2% 1,3%

* De finansiella nyckeltalen fér ar 2022 paverkas av genomférd fastighetsférséljning, vilket gér att en del av dem inte kan anses vara representativa.

Definitioner

Soliditet — Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen.

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

Belaningsgrad — Ranteberarande skulder i forhallande till fastigheternas marknadsvarde.

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

Direktavkastning pa marknadsvérde — Driftnetto i procent av fastigheternas marknadsvarde.

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

Kapitaltjanstkostnader — Avskrivningar och rantekostnader i forhallande till hyresintékter.

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

Presumtionshyra

Sedan dr 2006 dr det mgjligt att trdffa
férhandlingséverenskommelser om sd kallad
presumtionshyra i nybyggda hus. Det innebdr
att en hyra ska presumeras, antas, vara
skdlig om vissa Kriterier uppfylls - utan att
ndgon bruksvdrdesjdmforelse behdver goras.
Syftet dr att forbdttra forutsdttningarna for
att bygga hyresrdtter genom att majliggéra
en hogre hyresnivd i nyproduktion dn vad en
bruksvdrdesjcimforelse skulle medge.

Kdilla: Sveriges Allmcinnytta

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

Medelhyra bostader med presumtionshyra — Bostader exklusive studentbostader och LSS.

Avkastning pa totalt kapital - Vinst efter finansiella intékter i procent av totala tillgangar.
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OSTERSUNDSHEMS STYRELSE Ars- och héllbarhetsredovisning 2023

Ostersundshems styrelse

44

Ostersundhems styrelse, 2023-12-31
Robert Uitto (S) (ordférande)

Therese Dahlgren Ekroth (M)

Gertrud Nygren (S)

Conny Hansson (S)

Eva Nassén (C)

Stig Andersson (KD)

Nils Sandqvist (V)

Terése Gardin (opolitisk)

Gunilla Nilsson (arbetstagarrepresentant)
Katarina Undrom (arbetstagarrepresentant)

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

Ersattare

Ivan Hansson (C)

Anders Alfredsson (M)

Karin Osterberg (arbetstagarrepresentant)

Ledamoter som lamnat styrelsen under 2023
Bjorn Sandal (S) 2023-05-17

Karin Eriksson (S) 2023-05-17

Mikael Sillerstrom (C) 2023-05-17

Lars Carlsson (M) 2023-05-17

Peter Gronlund (S) 2023-05-17

Par Fredriksson (M) 2023-11-01



Omr. Fastighet
Fréson
311 Fritzhem 17

313  Dalhem 3/Befalhavaren 3, 7
314 Tradgardsmastaren 11
321 Lillberget 1/Trumslagaren 1

Mijallsta 1

331 Eldaren2, 3
Fornborgen 1
341 Slanbaret 1
Skifteslaget 1
Skifteslaget 2

411 Héradsskrivaren 7

Radmannen 5
Radmannen 4
Kaptenen 4
Kaptenen 2
Borgmaéstarlotten 1
Brandsprutan 2

421 Bonboken 3
Verkstaden 5
Slakteriet 7, 8 (Solberg)

431 Horten3

FASTIGHETSFORTECKNING Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

Fastighetstorteckning

Antal rum och kok

Adress Byggar 1 2
Tradgardsvagen 5-7, Fritzhems-

gatan 7, Nasvagen 2 1954 1" 5

S. Strandvégen 1, Frosdvégen 1 1980 5 29
Fjallgatan 29 1947 3 6
Skogsvagen 10-20,

Méllbyvagen 37-43 1968 " 26

Frosovagen 98-102,Skogsvégen 13 1975 20
Frojavagen 4-6 1952 11 16
Fornborgsvagen 1-5 1991 12
Videvagen 2-48 1973 16
Onevagen 124-192 1978 22 35
Onevégen 194-202 1981 33 41

Prastgatan 2, 4, 6, Storgatan 1, 3,

Faltjagargrand 10-12, Brogrand 11 1957 62 35

Préstgatan 3 1985 1
Brogréand 15 1978 18 2
Kyrkgatan 25 1978 23 6
Radhusgatan 26 1995 14 7
Faltiagargrand 22 1991 20 7

Litsvagen 24-26, Biblioteksgatan 27,
Laroverksgrand 8

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

Samuel Permans gata 26-30, Gen-
véagen 60-62, Biblioteksgatan 31-37

1905/-93 34 19
1969/-93 9 9
1987 12
1983 45 86

1948 30 95

432  Bijorkbacka 8 Sollidenvégen 17-23, Grindstug-

végen 26-32, Jaktstigen 16-26 1961 30 21
433 Solliden 3/L6vberga 1 Grindstugvégen 36, 47-49, Kondito-

rivagen 3, Sollidenvagen 36-44 1993 29 60
435  (OSK-Stugan 1 OSK-vagen 10 1942/-07 2 18
451 Valhall 2 Krondikesvagen 66-70,

Fagerbacken 24-28,

Odensalagatan 45-49 1965/-10/-14 38 104
465  Riktaren 1 (8 vaningar) Ryttarvagen 77-83 2016/-17 28 56
466 Riktaren 1 (trygghetsboende) Ryttarvagen 67-69, 73-75 2019 16 60
466  Riktaren 1 (4 vaningar) Ryttarvagen 71 2019 1 8
482 Tallasen 1 (8 vaningar) Bandvagnsgrand 2-6 2017 7 46
483  Lugnet 13 (trygghetsboende) Infanterigrand 17 2016 9 17
489  Tallasen 1 (4 vaningar) Bandvagnsgrand 1-9 2019/-20 34 79
Torvalla

511 Tunnbrodet 113-115

Rosmarinen 1
Bakplaten 3
531 Ardennern 2

533  Slatterangen 2

Damagrand 1-8, Aragrand 1-11,

2-14, Gréftagrand 1-12 1982 21 34

Falkfangarvagen 1-31 2010 8 21
Barkvagen 2-4 1992

Havrevagen 2-8, 12-28,

Vetevégen 7-17, 25-29, 31-75 1991 1 64

Nekvagen 94-98, Skylvagen 1-3 1991 23 29

Brunflo

611 Brunflo - Viken 1:61

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

Summa bostader

1963 6 9
1963 12 12

Centrumvégen 17, Brunflo
Postvégen 5-7, Brunflo
Kvartermastarvagen 7-111,
Léjtnantsvagen 2-186, Brunflo 1979 41 38

657 1171

Studentbostader

Fornborgen 1

Logen7

ABC Boken 3/Motboken 2

Verkstaden 3

Monopolet 1

Artilleristen 1 (markarrende)
Korfaltet 9 (brf)

Lugnet 10, 12

Summa studentbostéader

TOTALT Ostersundshem

1991 158 8
1988 45

Fornborgsvégen 7-15
Radhusgatan 54
Radhusgatan 35, Sodra Grongatan

32, 34, 36, Tullgatan 23 1984 127 44

Kyrkgatan 78 1972 61
Préstgatan 63 1967 68 12
Campusvagen 13-15 2009 40
Reveljgrand 23-25 1973 4
Infanterigatan 19, 23 2016 28

531 64

BOA Lok. LOA Total Garage P-
3 4 58<  Totalt ytam?*  antal ytam? ytam?> varm kall platser
6 2 2 26 1638,1 3 145,6 17837 1 13
31 3 68 4692,3 1 78,1 47704 31 41
2 1 620,0 2 92,0 712,0 8
30 26 93 72855 5 944,0 8229,5 88
16 36 2532,0 1 34,0 2566,0 12 22
6 3 36 21176 3 128,5 22461 4 6 7
12 24 1706,4 1706,4 12 62
64 16 96 74338 2 79,0 7512,8 47 74
61 22 140 10 498,2 4 17,0 10615,2 59 80
74 3936,0 1 617,0 4553,0 18 31
24 5 2 128 6430,1 8 4364 68665 37 12
6 2 19 1250,0 1 76,5 13265 8
8 28 13044 13044 12
3 32 12957 2 131,0 1426,7
3 24 1307,3 1 39,0 13463 12 2
8 & 1931,0 2 127,0 2058,0 19
2 55 3098,8 2 84,0 31828 22
2 4 24 1464,2 2 11320 2596,2 16 13
3 4 1 20 1500,7 1 83,3 1584,0 6
14 145 78811 6 16620 95431 73 2
46 21 192 123315 15 11724 13503,9 73 84
39 90 4961,0 1 58,0 5019,0 47
30 29 8 156 10983,3 2 7316 11714,9 67 79
20 820,0 1 310,0 1130,0 20
101 38 2 283 200301 4 367,0 203971 98 206
64 148 8994,0 8994,0 102
76 4296,0 4296,0 68
6 15 883,0 883,0
44 97 5884,5 5884,5 18 53
10 36 1941,0 1941,0 36
1 14 5320,0 5320,0 27 90
40 29 124 8457,8 4 1237 8581,5 47 108
25 6 60 3648,2 3648,2 47 35
9 31650 3165,0 1
48 48 23 184 15 096,3 2 203,0 15299,3 141 44
1" 8 7 42191 3 145,0 4.364,1 32 37
3 4 22 13259 3 3252 1651,1 24
12 1 37 2013,8 3 114,0 2127,8 2 20
54 49 182 13899,7 4 180,5 14 080,2 140
832 323 38 3021 1950284 98 12901,8 2079302 160 721 1715
1 167 5362,4 1 30,0 53924
45 1329,5 1 65,0 1394,5 13
171 6137,6 2 106,0 62436 58 1
1 62 1396,0 2 76,0 14720 27
80 1976,0 19760 30 14
40 1000,0 1000,0
4 99,5 99,5
28 686,0 686,0
1 - 1 597  17987,0 6 277,0 182640 115 38

213 015,4

104

13 178,8

721

45



Omradeskarta

Brunflo

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

Froson

311 Fritzhem

313 Dalhem (Befalhavaren)
314 Tradgardsmaéstaren

321 Lillberget (Trumslagaren)
323 Mjallsta (Korpralen)

331 Eldaren

332 Fornborgen

341 Slanbaret

W 342 Skifteslaget 1
W 343 Skifteslaget 2
m Coog Attefallshus

Ostersund

411
412
413
414
415
416
417
421

Haradsskrivaren
Radmannen 5
Radmannen 4
Kaptenen 4
Kaptenen 2
Borgmastarlotten
Brandsprutan
Bonboken




B 423 Logen

B 424 ABC-Boken/Motboken
B 425 Verkstaden 3

W 426 Verkstaden 5

B 427 Slakteriet (Solberg)

B 428 Monopolet

H 431 Hjorten

B 432 Bjorkbacka

433 Solliden/Lovberga
434 Artilleristen

435 Bjornvaktaren
451 Valhall

465 Punkthus

466 Stallmastaren
466 Punkthus

469 Korfaltet

OMRADESKARTA Ars- och héllbarhetsredovisning 2023
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