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FORORD Arsredovisning 2019

Goda framtidsutsikter
— med hyresgasten i fokus

2019 - ett handelserikt ar, dar Ostersundshem bland annat levererat 159 nya lagenheter och
inlett arbetet med att atgarda ett sedan lange eftersatt fastighetsunderhall. Vi har ocksa haft
gladjen att idriftsatta var nya solpark — den tredje storsta i landet — och dessutom tagit emot

Sveriges Allmannyttas nationella hallbarhetspris.

Som ny vd for Ostersundshem sedan i oktober kan jag
med andra ord konstatera att Ostersundshem har mycket
goda forutsittningar att utvecklas positivt; med malet att
oka fokus pa véra hyresgister och deras bostider.

For att uppna detta mal inleddes ett omfattande strate-
giarbete under &rets slut, vilket ska utmynna i en lingsik-
tig plan for att klara de forvaltningsmissiga utmaningar
vi star infér de nirmaste tio dren. Hir har medarbetare
pa alla nivier varit involverade och delat med sig av sina
erfarenheter. Huvudsyftet med forindringsprojektet ir
att hitta en héllbar vig framat for att itgirda ett sedan
linge eftersatt underhdll. Malet ir att vara fastigheter
fortsatt ska bringa virde for sivil hyresgister som dgare,
det vill siga Ostersunds kommun och i férlingningen
dess invanare.

Under de senaste fem aren har Ostersundshems huvud-
sakliga inriktning varit nyproduktion och social verk-
samhet i olika former. Goda kompetenser har byggts
upp inom dessa omriden, dirfor har vi avsatt mycket tid
och energi p4 att hitta nya former for en fortsatt drift av,
framforallt, vart praktikprogram Innanférskapsakademin.
Vid slutet av 2019 formulerades en 16sning for detta —
da verksamheten planeras 6vergd till en nybildat bolag
under Ostersunds Radhus AB. Forslaget bereds enligt laga
ordning, och ett slutgiltigt beslut tas i kommunen under
2020.

Trots ett intensivt omstéllningsarbete har byggtakten
under 2019 ind3 varit fortsatt hog. Under &ret firdig-
stillde bolaget 159 ligenheter pd Remonthagen, Tallisen
och i Lit. Majoriteten av ligenheterna ir idag uthyrda
och vi arbetar intensivt for att hyra ut de sista lediga
ligenheterna pa trygghetsboendet Stallmastaren.

Sammanfattningsvis har Ostersundshem ett attraktivt
bostadsbestand med 3 vakanser.

Ostersundshems hallbarhetsarbete blev under aret
ocksd uppmirksammat nationellt — dir bolaget vann
Sveriges Allminnyttas hallbarhetspris. Detta utifrdn vér
storsatsning for att bli sjalvforsorjande pa fornybar el via
solelsproduktion, kombinerat med nya tekniska 16sningar
for att kapa effekttoppar — vilket har lett till bide stor
klimatnytta och god avkastning.

Avslutningsvis har 2019 varit ett &r som bjudit p& omfat-
tande arbete for sivil personal som styrelse, vilket ocksé
har givit resultat. Vi gér nu in i 2020 med en ekonomi i
balans och goda férhoppningar om det nya aret!
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Kenneth Karlsson - Vd, Ostersundshem



FORVALTNINGSBERATTELSE Arsredovisning 2019

Forvaltningsbherattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Ostersundshem AB avger foljande arsredovisning for
rakenskapsaret 2019. Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt
anges, redovisas alla belopp i tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Information om verksamheten
Ostersundshem AB ska, med beaktande
av kommunens bostadspolitiska malsitt-
ningar och affirsmissiga principer, vara
en aktiv aktdr pa bostadsmarknaden och
foriadla sitt bostadsinnehav genom ny-
produktion, kop respektive forsiljning av
bostider. Bolaget ir ett viktigt instrument
for att uppna bostadssociala méal inom
kommunen. Bolaget ska tillhandahilla
studentbostider till de som studerar vid
Mittuniversitetet.

Ostersundshem AB:s uthyrningsobjekt vid
arets utgang utgors av:

2019 2018
Bostader 4012 3784
Lokaler 137 154
Garage 1125 1102
P-plats & carport 1940 1834

Jimforelsetalen for 2018 avser hela
Ostersundshem-koncernen.

Foretaget har sitt site i Jimtlands lin,
Ostersunds kommun.

Agardirektiv

Under éret 2019 foljde Ostersundshem de
idgardirektiv som fastslogs 2018. Bolaget
kommer under hosten 2020 att ges nya
idgardirektiv efter beslut i kommunfull-
miktige. Samtidigt fattas beslut om ny
bolagsordning.

Styrelse

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

Kommunfullmiktige tillsatte vid samman-
tridet 2018-12-17 en ny styrelse fram till
2022-12-31. Till ledaméter utsags Ake

Ljusberg, Eva Nissén, Joackim Ekroth, Pir
Fredriksson, Bjérn Sandal, Jessica Wang-
gren Amarouche och Nils Sandqvist. Till
extern styrelseledamot tillika ordférande
utsigs Mattias Loov. Till ersittare utsigs
Linda Sjéstedt och Jan Hogberg. Linda
Sjostedt har avsagt sig uppdraget och
ersatts av Lars Carlsson.

Gunilla Nilsson och Maria Bergsten, med
Peter Jonsson som ersittare, har utsetts att
representera arbetstagarna. Peter Jonsson
har under 4ret avsagt sig uppdraget och
ersatts av Pernilla Sivertsen.

I enlighet med dgardirektiven har styrelsen
faststillt en arbetsordning jimte instruk-
tion avseende arbetsfordelningen mellan
styrelsen och verkstillande direktren
samt instruktioner gillande utékad ekono-
misk rapportering.

Ledning

Under perioden 1 januari 2019 till 30
april 2019 har Christer Sundin, p&
konsultbasis, uppburit vd-skapet. For
perioden 8 maj 2019 till 14 oktober 2019
har Peter Cedervall, p4 konsultbasis, upp-
burit vd-skapet. Fran 15 oktober 2019 har
Kenneth Karlsson varit utsedd vd.

Intresseorganisationer
Ostersundshem AB ir ansluten till Fastigo
arbetsgivarorganisation, Sveriges All-
minnytta, inkdpsorganisationen HBV,
Fastighetsigarna Sverige, samt Student-
bostadsforetagen.

Utférande

Forvaltning och fastighetsskotsel av fastig-
hetsbestindet utférs av anstilld personal.

Stidning och yttre fastighetsskotsel utfors
av entreprendrer. Anstilld personal ansva-
rar for hyres- och ekonomiadministration
samt teknisk forvaltning.

Personal
Vid érets slut hade Ostersundshem 67
anstillda, 33 kvinnor och 34 min. Av

dessa var 57 personer tillsvidareanstillda,
25 kvinnor och 32 min.

Hyror

2019 Ars hyresforhandling resulterade i
att hyrorna for vanliga bostider samt
studentbostider hojdes med 1,80 % fran
den 1 mars 2019. Fr 2020 resulterade
hyresférhandlingarna i en genomsnittlig
héjning med 1,75 % fran och med 1 mars
2020.

Vasentliga handelser

under rdkenskapsaret

Styrelsen i Ostersundshem fattade under
2018 beslut om fusion av Ostersundshem
Holding AB, Ostersundshem Exploatering
AB, Ostersundshem 2 AB, Ostersundshem
4 AB och Ostersundshem 5 AB. Dessa
verksamheter ingdr sedan mars 2019 i
moderbolagets verksamhet. Sammanslag-
ningen av verksamheterna har visentligt
forandrat koncernens administration.
Malsittningen ir att koncernen kommer
att avveckla sina kvarvarande bolag under
2020.

Verksamheten under &ret har fokuserats
pa att slutféra pdgdende nyproduktion
med en mer skirpt kostnadskontroll in
tidigare. Utmaningen ligger i att bygga
héllbart, savil ur ett miljomassigt som eko-
nomiskt perspektiv, men framfor allt att
hitta bostadssokande som ir beredda beta-
la de hyror som féljer av nyproduktionen.
Dagens nyproduktionsnivier, mitt i antal
ligenheter, forekom senast under 1980-
talet i kommunen. Dock ir produktions-
kostnaden idag 3,5 — 4 ginger dyrare in pa
80-talet. Produktionskostnadsutvecklingen
har dock bromsats in under &ret.

Styrelsen i Ostersundshem AB beslutade
under 2018 utkriva skadestind av fére
detta vd, Daniel Kindberg, samt 6vriga
atalade. Detta sker i enlighet med de
atalspunkter som &klagaren framlagt.
Dom har meddelats av tingsritten for



Angermanland under hésten 2019, men
har éverklagats av samtliga parter. Utdomt
skadestand, 9,4 mnkr, i tingsritten har
inte intiktsférts under dret. Styrelsen har
genomfort en fordjupad granskning av
tidigare styrelse och vd:s ansvar i avsikt att
klarligga eventuella skadestindsansprak.
Frigan om eventuellt skadestindsansprik
kommer att leva vidare under 2020.

Under &ret har bolaget avslutat ett 18
ménader ldngt projekt som inneburit
forkortad arbetstid, 6 timmars arbetsdag.
Studien var ett samarbete med Mittuni-
versitetet som vidare skrivit en forsknings-
rapport om utfallet. Rapporten kommer
att presenteras for styrelsen under 2020.

Arbetet med framtagande av ny detaljplan
for projekt Blomstergirden i egen regi har
avbrutits. Rivningen av gamla slakteriet

pa fastigheten Styckmistaren 2 har i allt
visentligt avslutats under 2019, endast
mindre arbeten kvarstr under 2020.
Bolaget har beslutat avyttra fastigheten
Styckmastaren 2 till Ostersunds kommun.
Bakgrunden ir att exploatering av fastig-
heten foregds av en omfattande planpro-
cess och 6verlatelsen sker av strategiska
skil vilket i férlingningen frigor tid for var
kirnverksamhet. Ostersundshem kommer
erbjudas forvirva byggritter nir detaljpla-
nen har vunnit laga kraft. Slutligt beslut i
frdgan har fattats av kommunfullmiktige i
Ostersunds kommun under februari 2020.

Under &ret har tre verksamhetsfrimmande
fastigheter avyttrats. Avtal om forsiljning
av del av Hjorten 3 har tecknats under &ret.
Forsiljning ir villkorad av dndrad detalj-
plan vilken bedéms vara antagen under
hésten 2020.

Nyproduktion
I Lit har byggnation av 20 ligenheter
enligt konceptet BoKlok slutforts.

Byggnationerna av trygghetsboende
och hyresligenheter p4 Remonthagen har
fardigstillts under aret. Efterfrigan p3 1a-
genheter i trygghetsboendet har varit ligre
in forvintat. Handlingsplan i syfte att
forbattra uthyrningsgraden har framarbe-
tats. P4 Stadsdel Norr har 114 ligenheter
slutforts under aret, dock har 45 av dessa
forsta inflyttning den 1 februari 2020.
Efterfrigan pa dessa har varit stark och
samtliga ligenheter ir uthyrda.

I Talldsen-omradet, Stadsdel Norr,
kvarstir tvi mindre omriden for explo-
atering. Inriktningsbeslut kommer fattas
under 2020, utifrdn detta beslut indikeras

nir produktion kan starta. Projekten ir
avhingiga vilka produktionskostnader och
investeringsbidragsregler som uppnas.
Bolaget utvirderar 16pande det framtida
behovet av limplig mark for kommande
bostadsproduktion.

Arbetet med framtagande av rambeskriv-
ningen fér kommande &rs underhalls- och
ROT-4tgirder har paborjats under dret.

Strategiarbete

Anstillda, ledning, styrelse och dgare har
under dret paborjat ett strategiarbete i
syfte att peka ut riktningen for bolaget for
tidshorisonten 5 till 10 4r. Ett av huvud-
syftena med strategiarbetet ir att arbeta
fram handlingsplaner for att 16sa eftersatt
underhill i det ildre fastighetsbestindet.
Det eftersatta underhéllet ir kint sedan
tidigare.

Finansiering & Risk

Att dga och forvalta fastigheter innebir en
stindig exponering for en mingd risker.
Ostersundshem arbetar 16pande med
att optimera méjligheter och samtidigt
forsoka hantera och minimera méjliga
riskfaktorer. Ostersundshem har idag ett
attraktivt bestind med f3 vakanser, dock
kan nivan i framtiden paverkas av vad
som hinder p4 bostadsmarknaden, bide
nationellt och lokalt.

Att fortsitta med underhll av vért
bestind och att genomfora investering-
ar i nyproduktion, dir efterfrigan finns,
blir avgérande for framtida vakansnivier.
Det ir viktigt att genomf6éra 16nsamma
investeringar for att minimera risken for
framtida nedskrivningar.

Hyresintikter fran ligenheter star for 90 %
av Ostersundshems totala intikter, vilka
bestims enligt bruksvirdessystemet
genom en arlig férhandling med Hyres-
gistforeningen. Viktigt for bolagets fram-
tida utveckling ir att hyreshéjningarna
motsvaras minst av de kostnadsékningar
som sker.

En visentlig del av bolagets fastighets-
kostnader bestér av s kallade taxebundna
kostnader; el, vatten, sophantering samt
virmekostnader. Foriandringar av dessa
kostnader har stor inverkan p4 resultatet,
men beror ofta pa faktorer som inte ir
paverkbara for ett enskilt bolag. Oster-
sundshem har dirfor ett stort fokus pa
att minska foérbrukningen p4 ett klokt
sitt, vilket ocksé bidrar till en mer héllbar
framtid.

HYRESHOINING

VANLIGA
BOSTADER
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Ostersundshem AB har en stark ekono-
misk stillning med mycket god solidi-

tet om 57,1 %, dock kan det framtida
rianteliget komma att f3 en stor paverkan.
Lineportfdljen pd 800 mnkr ir férdelad
pa fyra 1an med forfallodagar som varierar
i tid. Hela ldneportféljen ir vid &rets

slut finansierad via Ostersund kommuns
obligationsprogram, varav 700 mnkr avser
gron obligation. Under 2020 kommer ett
14n av ldngfristig karaktir uppgiende till
100 mnkr omférhandlas med kommunens
internbank. Framstillan till kommunsty-
relsen har gjorts innebirande en forling-
ning av rinte- och kapitalbindning upp till
tio ar.

Milsittningen ir att vid utgdngen av 2020,
s& ska all finansiering utgéras av gron
finansiering. Genomsnittlig rinte- och
kapitalbindning uppgar till 3,6 ar.

De nya rinteavdragsbegrinsningar som
inférdes under 2019 har inte haft nigra
negativa skatteeffekter for Ostersunds-
hem. Forutspadd negativ effekt kommer
att uppsta forst vid en 6kning av det
allminna rinteliget.

Ostersund kommuns finanspolicy, som
idven giller alla kommunaligda bolag, har
uppdaterats under aret. Uppdateringen
innebir bland annat att all finansiering
skall ske via kommunens internbank.
Under 2019 har all extern finansiering
utanfér kommunens internbank avveck-
lats.

Ostersunds kommun har 2019 medgi-
vit en limit p4 borgen med 796 mnkr.
Limiten minskar rligen med 14,5 mnkr.
P4 bokslutsdagen nyttjas ej nigon del av
denna limit.

Bruttorintekostnaden for 2019 for Oster-
sundshem AB ir 7 053 tkr, nettorintekost-

FLERARSOVERSIKT 2018
Nettoomsattning 291
Resultat efter finansiella poster -207
Rorelsemarginal (%) -69
Réantabilitet pa eget kapital (%) -16
Balansomslutning 1897
Soliditet (%) 57 62
Medelantal anstallda 56 64

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.

2017
276
36
15 76

2050 PAK)|
66 62
57 74

nad for 2019 uppgér till 3 444 tkr, justerat
for aktivering av rintekostnader i projekt
och rinteintikter frin dotterbolag. Den
genomsnittliga rintesatsen ir vid drets
utgéng 1,03 %. Utvirderingen av bolagets
rinte- och kapitalbindningsstruktur sker
16pande under ret.

Belaningsgrad

- fastigheternas marknadsvirde 30,4 %
- fastigheternas bokférda virde 42,9 %
- fastigheternas taxeringsvirde 35,5 %

Enligt dgardirektiven ska Ostersundshem
AB ha en soliditet om lagst 20 %. Den
synliga soliditeten ir vid utgdngen av 2019
57,1 % (66,2 %). Direktavkastningen for
bolaget skall inom en femarsperiod mot-
svara 5,5 %, +/- 0,5 %. Direktavkastning
uppgar 2019 till 3,85 % (3,10 %).

Vid berikning av direktavkastning har

ett vigt snitt av underliggande fastig-
hetsvirde utifrdn inflyttning- alternativt
forsiljiningsdatum for fastigheten nyttjats.
Virdet av exploateringsfastigheter har inte
beaktats vid berikning av direktavkastning.
Genomsnittligt fastighetsvirde under drets
har bedomts till 2 340 mnks, vilket utgor
grund for berdkning av direktavkastningen.

Projektverksamhet
Investeringsbidraget upphérde under
2019 och ersattes med ett nytt regelverk
under 2020. Beslutet att inféra investe-
ringsbidragen under 2020 ir en forutsitt-
ning for en ekonomiskt hallbar produktion
av nya bostader

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

balanserad vinst

arets vinst
3 77

ritterna. Avstimning har skett av extern
virderingsman vid faststillande av virdet
pa ej ianspriktagna byggritter.

Bolaget har under 2019 sokt bidrag hos
Boverket for uppforande av hyresbostider
och bostider till dldre. Bidraget ir villkorat
utifrin bland annat att energiférbrukning
uppnis enligt ansokan. Detta innebir

att bolaget i framtiden kan aliggas att ater-
betala bidraget om villkoren inte uppnas
over tid. Bolaget har valt att redovisa dessa
dtaganden som eventualforpliktelser i
arsredovisningen.

Energi och milj6é

Under 2019 har Ostersundshem tagit
stora steg nirmare sina hallbarhetsmal.

I synnerhet méilsittningen att producera
egen fornybar el motsvarande den egna
elférbrukningen. Detta har dstadkommits
genom att i samarbete med Jimtkraft
bygga en av Sveriges storsta solcellsparker,

med en effekt om 3 MW.

Ostersundshem #ger andelar motsvarande
1,5 MW vilket motsvarar ca 20 % av bola-
gets elbehov. Beriknad 4terbetalningstid ir
ca 15 4r. Vidare har bolaget tagit ett nytt
innovativt grepp for att f god ekonomi
och kapa effekttoppar i vir nybyggnation
Stallmistaren. Genom ett likstromsnit
kopplar vi ihop fyra elabonnemang och

i kombination med en bidirektionell
vixelriktare och batterilager uppnés ca

80 % egenanvindning av den solel som
produceras inom fastigheten. Dessutom
kan storleken p fastighetsabonnemangen
héllas ner. Detta sammantaget ger en halv-
ering av 3terbetalningstiden jaimfort med
en konventionell installation.

Dessa tva projekt i kombination med att
Ostersundshem redan 2015 var den forsta
fossilfria allmannyttan, prisades under aret
med Allminnyttans héllbarhetspris.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

1092 276 769
8 377 885

1100 654 654

disponeras sa att
i ny rakning dverfores

1100 654 654

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande

Jamforelsetal for &r 2015 — 2018 avser hela Ostersundshem-koncernen.
All kérnverksamhet har efter fusioner samlats i moderbolaget.

resultat- och balansrakning samt kassaflodesanalys med noter.




Fastighetsvardering

Bolaget beslutade om Fastighetsvirde-
ringspolicy under hésten 2019. Policyn
innebar bland annat att samtliga fast-
igheter skall externvirderas under en
rullande 36-méanaders period. I samband
med bokslutet har ett 30-tal fastigheter
virderats av extern virderingsman. Ovriga
fastigheter har virderats internt utifrdn
antaganden som de externa virderingarna

bygger pa.

Fastighetsvirderingen utgdr underlag

for den &rliga nedskrivningsprévningen.
Erhéllen virdering har utgjort underlag for
bedémande av eventuellt nedskrivnings-

behov.

Vid bedémning av nedskrivningsbehov
gors en jaimforelse mellan bokfort virde
och &satt marknadsvirde av fastigheten,
dir virderingspolicyn medger en avvikelse
med +/- 10 %.

Bolaget bedémda fastighetsvirde per
bokslutsdagen uppgér till 2 630 mnkr.

Nedskrivningar

I bokslutet har nedskrivningar terforts
med totalt 30,8 mnkr. Vid bokslutet 2018-
12-31 gjordes bedémning om kvarvarande
kostnader i pdgdende projekt. Det faktiska
utfallet visar sig i samband med projektav-
slut att kostnaderna i nigra fall 6verskattats
samt i vissa fall har avdrag for ingdende
moms kunnat nyttjats. Vidare paverkas
terforingen av rets avskrivningar pa de
berérda fastigheterna.

Nedskrivning har skett i tva fastigheter dir
bokfort virde avviker frén extern virde-
ring med totalt 5,8 mnkr.

Attefallshusen har nedskrivits med 6
mnkr. Anledningen till nedskrivningen ir
svag efterfrigan och att planen fér avveck-
ling av dessa sker tidigare 4n beriknat.

Avstimning mot dgardirektiv

Soliditet

Direktavkastning

FORVALTNINGSBERATTELSE Arsredovisning 2019

Innanforskapsakademin (I1A)
Innanfoérskapsakademin har under 2019
bestétt av fyra delar — praktikprogram,
serviceprogram, drop in-coachning

och inspirationsprogram. IA:s primira
malgrupper ir arbetslésa ungdomar och
nyanlinda.

Serviceprogrammet vinder sig specifikt
till utomeuropeiskt fédda kvinnor, som
star lingst bort frin arbetsmarknaden.
Projekten har under 2019 delfinansierats
av Arbetsférmedlingen, Tillvixtverket och

Rikshem.

Foreslaget ir att verksamheten under
2020 skall 6vergs till ett nybildat bolag
inom Ostersund Radhus AB-koncernen.
Slutligt beslut fattas av kommunfull-
miktige under 2020.

Agarférhéllanden

Ostersundshem AB ir ett heligt dotterbo-
lag till Ostersunds Radhus AB (556593-
7553) med site i Jimtlands lan, Oster-
sunds kommun. Ostersund Radhus AB 4r
det hogsta bolaget inom koncernen som
upprittar koncernredovisning och igs i sin
tur av Ostersunds kommun till 100 %.

Ostersundshem AB ir moderbolag i en
koncern som omfattar de heligda dotter-
bolagen Ostersundshem Bjérnvaktaren
AB (556328-1582), och Ostersundshem
Lokaler AB (559042-3710).

Styrelsearbete och bolagsstyrning
Bolagsstyrning omfattar olika besluts-
system genom vilket dgarna direkt eller
indirekt styr bolaget. Styrning, ledning
och kontroll av bolaget fordelas mellan
styrelsen, den verkstillande direktdren
och &vriga personer i bolagets ledning.
Bolagsstyrningen ir det ramverk som
hanterar ansvarsférdelning och rapporte-
ring samt reglerar hur riskerna i verksam-

Férmedling av lagenheter till kommunens bosociala verksamhet

Boendegaranti for studenter vid Mittuniversitetet

Krav enligt dgardirektiv
Minst 20 %
55% +/- 0,5%

heten begrinsas. Styrningen grundar sig
pa externa och interna regelverk som ir
foremal for stindig utveckling, forindring
och forbittring.

Som grund for styrelsearbete och bolags-
styrning utgdr Aktiebolagslagen, Arsre-
dovisningslagen, Bokforingsnimndens
allminna rdd 2012:1 avseende &rsredo-
visning och koncernredovisning (K3),
idgardirektiv, bolagsordning, interna regler
for firmateckning och attestordning,
vd-instruktion samt styrelsens arbetsord-
ning. Mer information om vart dgardirektiv
finns pa vir hemsida ostersundshem.se.

Vid styrelsens tilltrade (&rsskiftet
2018/2019) hade bolaget ingen perma-
nent vd-1ésning pa plats. Styrelsen har, i
nira samarbete med de tvd under 2019
tillférordnade verkstillande direktdrerna,
lett bolagets verksamhet med &terkom-
mande avrapporteringar i en betydligt
intensivare omfattning 4n vad som ir
brukligt. Styrelsen har under 2019 iven
rekryterat ny verkstillande direktér vilken
tilltridde den 15 oktober 2019.

Vidare har styrelsen fokuserat p4 att skapa
ett for bolaget nédvindigt ramverk, en
langsiktig strategi samt nodvindiga akuta
tgirder som en konsekvens av tidigare drs
forvaltning. Detta har l6pande avrapporte-
rats till dgaren.

Hela styrelsen har under 2019, tillsam-
mans med verkstillande direktoren,
genomgatt Styrelseakademins utbildning
for "Ritt fokus i styrelsearbetet f6r kom-
munalt dgda bolag”. Dirutdver har bolaget
dven genomfort utbildning pa plats ute i
verksamheten.

Maluppfyllelse

Ja
Nej
Ja

Boende till samtliga Ja
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Resultatrakning

Belopp, Tkr Not 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
NETTOOMSATTNING
Hyresintakter 2,3 254 704 216 150
Aktiverat arbete for egen rakning 1487 2527
Ovriga férvaltningsintikter 4 19 527 15603
Summa nettoomsattning 275719 234 281
RORELSEN KOSTNADER 5
Driftskostnader 6,7,8 -145 650 -139 053
Underhallskostnader 9 -30 652 -27 730
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -5 921 -4 899
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 10 -57 428 -38 418
Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 11 18 052 -11 510
Ovriga rérelsekostnader 12 -685 -42
Summa fastighetskostnader -222 284 -221 652
BRUTTORESULTAT 53 434 12 629
CENTRAL ADMINISTRATION 5,6,13 -8 441 -16 325
RORELSERESULTAT 44 993 -3 696

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Resultat fran andelar i koncernforetag 14 -18 751 -199 334
Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar 2 0
Ovriga ranteintakter och liknande poster 15 1078 5149
Rantekostnader och liknande poster 16 -4 143 -7 411
Summa finansiella poster -21 814 -201 596
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 23179 -205 292
Bokslutsdispositioner 17 -16 282 -6 954
RESULTAT FORE SKATT 6 897 -212 247
Skatt pa arets resultat 18 1481 2924

ARETS RESULTAT 8378 -209 323
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Balansrakning

Belopp, Tkr
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Maskiner och inventarier

Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i dotterforetag

Fordringar hos dotterféretag

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Uppskjuten skattefordran

Summa anlaggningstillgangar
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos dotterféretag

Fordringar hos Ostersunds kommun och andra koncernféretag
Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

19
20

21

22,23

24

25
26

27

2019-12-31 2019-12-31
1864 723 950 216
3 861 3 963

49 150 45 887
1917 734 1000 066
150 10 990

48 977 810 166
9592 292

20 650 3785
79 369 825 233
1997 103 1825 299
1090 2216

0 24 283

10 915 0
4194 16 933
4442 2697

63 865 6 004
84 506 52 133

0 80

84 506 52 213
2081 609 1877 512



Belopp, Tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital, 60 000 aktier
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Skulder till Ostersunds kommun
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Forskott fran kunder

Leverantdrsskulder

Skulder till dotterféretag

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

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

BALANSRAKNING Arsredovisning 2019

Not 2019-12-31 2018-12-31
28,29

60 000 60 000

12 000 12 000

30 1092 277 1301 600

8 378 -209 323

1172 655 1164 277

31 19 463 16 309
32,33

0 120 000

700 000 400 000

700 000 520 000

14 150 9928

27 574 15704

5609 6 791

33 100 000 131 695

15 000 547

1465 1210

34 25693 11 051

189 491 176 926

2081 609 1877 512

Ll
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Rapport over forandringar i det egna kapitalet

Belopp, Tkr Bundna Fritt eget Summa eget

Aktiekapital reserver kapital kapital
Belopp vid arets ingang 2018-01-01 60 000 12 000 1292722 1364 722
Rattelse av fel 2014-2017 8878 8878
Rattelse av fel 2018 -196 965 -196 965
Arets resultat -12 358 -12 358
Utgaende eget kapital 2018-12-31 60 000 12 000 1092 277 1164 277
Arets resultat 8378 8378
Utgaende eget kapital 2019-12-31 60 000 12 000 1100 655 1172 655

Rattelse av fel

Rattelse avseende aren 2014-2017 ar till féljd av att bolaget anvander komponentredovisning i enlighet med K3,

bolaget har redovisat underhall och reparationskostnader som aktivering eller byte av komponent i redovisningen.
Bolaget har inte redovisat underhall och reparationskostnader exklusive vardehéjande delar som skattemassiga

avdrag fram till och med 2017-12-31. Bolaget har de tidigare aren redovisat ett felaktigt skattemassigt avdrag for

aren 2014 — 2017 uppgaende till 40 354 151 kr. Det innebar en faktisk skatteeffekt (berdknad pa 22 % inkomstskatt)

om 8 877 911 kr, vilket inte tidigare yrkats skattemassiga avdrag fér. Detta har nu réttats under 2018. Ostersundshem AB
har via foreslagna rattelser aterfatt totalt 8 877 911 kr i for tidigt inbetalda skatter, vilka korrekt skulle ha fordelats Gver

en langre tidsperiod.

Rattelsen avseende 2018 har sin bakgrund att moderbolaget i avgiven arsredovisning inte verkstallt nedskrivning av
fordringar till dotterbolagen. Nedskrivningen av fordringar har sin bakgrund i de nedskrivningar av fastighetsvardet som
gjordes under 2018. Nedskrivningarna har till foljd att dotterbolagens aterbetalningsférmaga vasentligt forsamrats och
ratteligen skulle fordringar ha nedskrivits i motsvarande man. Vidare har uppskjuten skatt pa temporara skillnader i
bokslutet for 2018 justerats med 2,3 mnkr.

Som foljd till rattelse under 2018 har jamforelsetalen for foljande poster och noter justerats:
» Resultat fran andelar i koncernforetag (not 14)

» Skatt pa arets resultat (not 18)

+ Arets resultat (se rapport éver férandring i Eget kapital)

* Fodringar hos koncernbolag (not 24)

» Uppskjuten skattefordran (not 26)

» Eget kapital (se rapport 6ver forandring i Eget kapital)



KASSAFLODESANALYS Arsredovisning 2019

Kassaflodesanalys

Belopp, Tkr 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 23179 -205 292

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar och nedskrivningar som belastat resultatet 39 376 49 928
Vinst/forlust vid forsaljning/utrangering materiella anlaggningstillgangar 685 35
Resultat fran andelar i koncernforetag 18 751 199 334
Betald skatt -9 -314
Kassaflode fran I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 81 982 43 691

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Foérandring av rérelsefordringar ® 188 85 098
Férandring av rérelseskulder -188 012 122 071
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -100 897 250 860

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i byggnader och mark -179 906 -63 976
Investeringar i maskiner och inventarier -436 -555
Foérandring av fordringar inom koncernen 2 000 -177 300
Kapitaltillskott dotterforetag -1 080 0
Investering i langfristiga vardepapper -9 300 100 123
Forsaljning av fastigheter 13019 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -175 703 -141 708

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 400 000 0
Amortering/inlésen av lan -120 000 -105 000
Koncernbidrag -3 480 -21 764
Aktieagartillskott 0 17 424
Utbetald utdelning 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 276 520 -109 340
Arets kassaflode -80 -188
Likvida medel vid arets bérjan 80 268

Likvida medel vid arets slut 0 80
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Ti I |§ggsu pplysn i nga I" Alla belopp i Tkr om inget annat anges.

Not 1 Redovisnings och varderingsprinciper

14

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

Redovisningsprinciperna ir oférindrade
jamfort med foregiende ar. Fordringar
har upptagits till de belopp varmed de
beriknas inflyta. Ovriga tillgdngar och
skulder har upptagits till anskaffningsvir-
den dir inget annat anges.

Intdktsredovisning

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

Hyresintikter redovisas i den period
hyran avses.

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

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

Anl3ggningstillgangar

Immateriella och materiella anliggnings-
tillgdngar redovisas till anskaffningsvirde

minskat med ackumulerade avskrivningar
enligt plan och eventuella nedskrivningar.

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

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

Komponentindelning

Materiella anliggningstillgdngar har delats
upp pa komponenter nir komponenterna
ir betydande och nir komponenterna har
visentligt olika nyttjandeperioder. Nir en
komponent i en anliggningstillging byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del
av den gamla komponenten och den nya
komponentens anskaffningsvirde aktive-
ras. Utgifter for l16pande reparationer och
underhill redovisas som kostnader.

Byggnader:

Stomme och grund 40-100 ar
Tak 20-40ar
Fasad 30-100ar
Dorrar och portar 15-30ar
Varme och sanitet 10-40ar
El 10-40ar
Ventilation 15-40ar
Hiss 35ar
Hyresgast- eller lokalanpassning 10 - 20 ar
Tvattstuga 15-30ar
Inre ytskikt 3-50ar
Tillfalliga byggnader 5-20ar
Ovrigt

Markanlaggningar 20-50ar
Byggnadsinventarier 20 ar
Markinventarier 15-40ar
Maskiner och inventarier 3-10ar

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

Bedomda nyttjandeperioder och avskriv-
ningsmetoder omprévas om det finns
indikationer p4 att forvintad forbrukning
har férindrats visentligt jamfort med
uppskattningen vid féregdende balansdag.
D3 foretaget dndrar bedédmning av nytt-
jandeperioder, omprévas dven tillgdngens
eventuella restvirde. Effekten av dessa
indringar redovisas framétriktat.

Borttagande fran balansrikningen

Det redovisade virdet for en materiell
anliggningstillgdng tas bort frén balans-
rikningen vid utrangering eller avyttring,
eller nir inte nagra framtida ekonomiska
fordelar vintas frén anvindning eller
utrangering/avyttring av tillgdngen eller
komponenter. Den vinst eller férlust som
uppkommer nir en materiell anlidgg-
ningstillgédng eller en komponent tas
bort fran balansrikningen &r skillnaden
mellan vad som eventuellt erhills, efter
avdrag for direkta forsiljningskostnader,
och tillgdngens redovisade virde. Den
realisationsvinst eller realisationsférlust
som uppkommer nir en materiell anldgg-
ningstillgéng eller en komponent tas bort
frén balansrikningen redovisas i resulta-
trakning som en 6vrig rorelseintikt eller
ovrig rorelsekostnad.

Nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar

Vid varje balansdag analyserar foretaget
de redovisade virdena for materiella
anliggningstillgdngar och immateriella
tillgdngar for att faststilla om det finns
ndgon indikation pé att dessa tillgdng-

ar har minskat i virde. Om s3 ir fallet,
beriknas tillgdngens dtervinningsvirde for
att kunna faststilla virdet av en eventuell



nedskrivning. Dir det inte dr moijligt att
berikna marknadsvirdet for en enskild
tillgdng, beriknas marknadsvirdet for
den kassagenererande enhet till vilken
tillgdngen hor.

Laneutgifter

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

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

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

Finansiella instrument

Finansiella instrument virderas uti-

fran anskaffningsvirdet. Instrumentet
redovisas i balansrikningen nir bolaget
blir part i instrumentets avtalsmissiga
villkor. Finansiella tillgdngar tas bort frin
balansrikningen nir ritten att erhilla
kassafléden frin instrumentet har l6pt ut
eller dverforts och bolaget har éverfort i
stort sett alla risker och férméner som ir
forknippade med dganderitten. Finansiel-
la skulder tas bort fran balansrikningen
nir forpliktelserna har reglerats eller pa
annat sitt upphort.

Andelar i dotterforetag

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

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

Kvittning av finansiell fordran

och finansiell skuld

En finansiell tillgdng och en finansiell
skuld kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansrikningen endast 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.
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Nedskrivningsprovning av finansiella
anliggningstillgangar

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

Leasingavtal

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

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal,
savil finansiella som operationella.
Operationella leasingavtal redovisas som
en kostnad linjirt 6ver leasingperioden.

Inkomstskatter

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatrikningen, utom da underliggan-
de transaktion redovisas direkt mot eget
kapital varvid tillhérande skatteeffekter
redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt

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

Uppskjuten skatt

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

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

Uppskjuten skatt beriknas utifrin gil-
lande skattesats pa balansdagen. Effekter
av forindringar i gillande skattesatser
resultatfors i den period férindringen
lagstadgats. Uppskjuten skattefordran
redovisas som finansiell anliggningstill-
ging och uppskjuten skatteskuld som
avsdttning.

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

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

Ersattningar till anstallda

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

Ersattningar till anstallda efter avslutad
anstillning

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

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

Offentliga bidrag

Bidrag frin staten redovisas till verkligt
virde nir det ir rimligt och sikert att bi-
draget kommer att erhillas och foretaget
kommer uppfylla de villkor som ir for-
knippade med bidraget. Bidrag avsedda
att ticka investeringar i materiella eller
immateriella anliggningstillgdngar redu-
cerar tillgdngarnas anskaffningsvirden
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och dirmed det avskrivningsbara belop-
pet. I de fall ingen framtida prestation for
att erhilla bidraget krivs, intiktsredovisas
offentliga bidrag da villkoren for att
erhilla bidraget ir uppfyllda. Offentliga
bidrag virderas till verkliga virdet av vad
som erhéllits eller kommer att erhllas.

Koncernbidrag
Erhéllna och limnade koncernbidrag
redovisas som bokslutsdispositioner.

Koncernférhallanden

Foretaget ir moderforetag men med hin-
visning till undantagsreglerna i rsredovis-
ningslagen 7 kap 2§ upprittas ingen egen
koncernredovisning. Det éverordnade
moderforetaget Ostersundshem Radhus
AB, organisationsnummer 556593-7553,
med site i Ostersund upprittar koncern-
redovisning.

Kassaflodesanalys
Kassafldesanalysen upprittas enligt
indirekt metod. Det redovisade kassafls-
det omfattar endast transaktioner som
medfort in- eller utbetalningar.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning

Rérelsens huvudintikter, fakturerade
kostnader, sidointikter samt intiktskorri-
geringar.

Resultat efter finansiella poster

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

Rorelsemarginal (%)
Rérelseresultat i procent av
omsattningen.

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

Balansomslutning (mnkr)
Foretagets samlade tillgdngar.

Soliditet (%)

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

Medelantal anstallda
Medeltal antal anstillda under aret.

Uppskattningar och bedémningar
Upprittandet av bokslut och tillimpning
av redovisningsprinciper, baseras ofta pa
ledningens bedémningar, uppskattningar
och antaganden som anses vara rimliga
vid den tidpunkt d& bedémningen gors.
Uppskattningar och bedémningar ér
baserade p4 historiska erfarenheter och
ett antal andra faktorer, som under
rddande omstindigheter anses vara
rimliga. Resultatet av dessa anvinds for
att bedoma de redovisade virdena pa
tillgdngar och skulder, som inte annars
framgér tydligt frin andra killor. Det
verkliga utfallet kan avvika frin dessa
uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningar och antaganden ses ver
regelbundet.

Inga visentliga killor till osikerhet

i uppskattningar och antaganden pa
balansdagen bedéms kunna innebira en
betydande risk for en visentlig justering
av redovisade virden for tillgdngar och
skulder under nista rikenskapsar.
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Not 2 Hyresintakter

Hyresintakter brutto 2019 2018
Bostader 248 186 203 826
Lokaler 11 520 10 532
Ovrigt 4 350 3815
Summa hyresintakter 264 056 218173
Avgar hyresbortfall

Bostader -4 947 -1497
Lokaler -1197 -322
Ovrigt -3 208 -203
Summa hyresbortfall -9 352 -2 023

Totalt per intaktsgren

Bostader 243 239 202 329
Lokaler 10 323 10 210
Ovrigt 1143 3613
Summa per intéaktsgren 254 705 216 152

Hyresintékterna har 6kat jamfort med féregaende ar vilket hanfor sig till fusion av dotterbolag samt nyproduktion av hyreshus
som skett under aret.

Not 3 Operationell leasing

Fordran avseende framtida leasingavgifter, for icke-uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt féljande:

2019 2018
Inom ett ar: bostader, garage och p-platser 63 473 51294
Inom ett ar: lokaler, 6vrigt 3949 1998
Senare an ett ar men inom fem ar: lokaler, 6vrigt 7 897 10 269
Senare an fem ar: lokaler, Ovrigt 19 100 20 904
Summa 94 420 84 466
Not 4 Ovriga férvaltningsintékter

2019 2018
Hyresintékter kommunikations- och kabel-tv-nat 1180 1056
Debitering el- och vattenforbrukning 701 109
Erhallna bidrag 4 441 2 865
Vinst avyttring anlaggningstillgangar 3370 6
Hyresintakter Aimo Park 7 856 4 006
Forsaljning inom koncernen 150 2609
Forsakringsersattningar 280 872
Ovriga férvaltningsintakter 1549 4079
Summa 19 527 15 603
Not 5 Exceptionella kostnader

2019 2018
Internutredning 0 893
Avgangsvederlag vd 0 847
Skada pa annans fastighet 0 1500
Omstruktureringskostnader 0 3150
Summa 0 6 390
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Not 6 Anstéllda och personalkostnader

Medelantal anstallda 2019 2018
Kvinnor 25 29
Man 31 35
56 64
Loner och andra erséattningar 2019 2018
Styrelse och verkstallande direktor 963 1467
Ovriga anstallda 27 319 28 188
28 282 29 655

Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktor 91 428
Pensionskostnader for 6vriga anstallda 2875 3105
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 10 263 10 461
13229 13994
Totala I6ner, erséttningar, sociala kostnader och pensionskostnader 41 511 43 650

Vd:s 16n och avtal

Verkstallande direktdren har uppburit en 16n ar 2019 pa 242 tkr. Vd:s framtida pensionsférmaner regleras enligt ITP-planen.

For vd géller uppsagning fran foretags sida, tolv manaders uppsagningstid samt avgangsvederlag om tolv manader under forsta
anstallningsaret. Darefter har vd ratt till avgangsvederlag om sex manadsléner. Under uppsagningstiden har vd ratt till samtliga
anstallningsformaner enligt anstallningsavtal. Vid uppsagning fran vd:s sida galler sex manaders uppsagning.

Tidigare tillférordnade verkstallande direktodrer har uppburit 1 757 tkr i form av fakturerade konsultkostnader.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare 2019 2018
Andel kvinnor i styrelsen 40% 63 %
Andel man i styrelsen 60 % 37%
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 25% 60 %
Andel man bland 6vriga ledande befattningshavare 75% 40%

Not 7 Leasing, leasetagaren

Ostersundshem AB &r leasetagare genom operationella leasingavtal avseende féretagsbilar, kontorsmaskiner och kaffemaskiner.
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 1 961 tkr (1 947 tkr).

Framtida leasingavgifter avseende icke-uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt féljande:

2019 2018
Inom ett ar 2034 1848
Senare an ett ar men inom fem ar 3274 793
Senare an fem ar 0 0
Summa 5308 2641
Not 8 Driftskostnader

2019 2018
Fastighetsskotsel och stad 20 344 18 764
Felavhjalpande underhall 20 858 20 571
Taxebundna kostnader 23 142 19633
Uppvarmning 29 298 27 064
Lokal administration 43 055 46 101
Ovriga driftskostnader 8 954 6 920

Summa 145 650 139 053
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2019 2018
Planerat underhall 24 410 21949
Underhall via fond 6242 5781
Summa 30 652 27730
Not 10 Specificering avskrivningar

2019 2018
Forvaltningsfastigheter 53 387 35833
Byggnadsinventarier 1217 1217
Markinventarier 608 138
Markanlaggningar 1393 281
Inventarier och fordon 822 950
Summa 57 428 38418
Not 11 Specifikation nedskrivningar

2019 2018
Nedskrivning pagaende projekt 969 11 510
Nedskrivning byggnad och mark 11 800 0
Aterféring nedskrivning pagaende projekt -11 481 0
Aterféring nedskrivning byggnad och mark -19 340 0
Summa -18 052 11 510
Not 12 Ovriga rorelsekostnader

2019 2018
Forlust vid forsaljning/utrangering férvaltningsfastigheter 685 42
Summa 685 42
Not 13 Arvode till revisorer
Deloitte AB 2019 2018
Revisionsuppdrag 294 0
Internutredning 1562 0
Ovriga tjanster 531 0
Summa 2 387 0
Lekmannarevisorer
Revisionsuppdrag 41 40
Summa 4 40
PWC AB
Skatteradgivning 182 132
Summa 182 132
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 0 101
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 0 16
Skatteradgivning 0 32
Ovriga tjanster 0 894
Summa 0 1043
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Not 14 Resultat fran andelar i koncernforetag

Resultat vid avyttringar
Nedskrivningar
Summa

Nedskrivning avseende 2019 avser dels en fordran om 11,5 mnkr och dels andelar om 6,9 mnkr i Ostersundshem Bjérnvaktaren AB.
Under 2018 skrevs koncerninterna fordringar ned till féljd av bristande aterbetalningsférmaga hos dotterbolagen. Se rapport forandring

av Eget kapital for ytterligare information.

2019 2018
308 0

18 443 199 334
18 751 199 334

Not 15 Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter

2019 2018
Ranteintakter fran koncernféretag 698 4749
Ovriga ranteintakter 380 400
Summa 1078 5149
Not 16 Rantekostnader och liknande resultatposter

2019 2018
Réantekostnader till Ostersunds kommun 5 666 3888
Rantekostnader till kreditinstitut 920 3302
Borgensavgift 199 240
Avgar ranta ej fardigstallda fastigheter -2 910 -44
Ovriga rantekostnader 268 25
Summa 4143 741
Not 17 Bokslutsdispositioner

2019 2018
Forandring avskrivningar utéver plan 0 707
Erhallna koncernbidrag -715 -1513
Lamnade koncernbidrag 16 997 7760
Summa 16 282 6 954
Not 18 Aktuell och uppskjuten skatt
Skatt pa arets resultat 2019 2018
Aktuell skatt 0 0
Justering avseende tidigare ar -9 -314
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 1490 3238
Totalt redovisad skatt 1481 2924

2019 2018

Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 6 897 -212 247
Skatt enligt gallande skattesats 21,40 -1476 22,00 46 694
Ej avdragsgilla kostnader -6 510 -46 475
Ej skattepliktiga intakter 6 605 0
Forandring temporéara skillnader byggnader -1930 3238
Skattemassiga avskrivningar byggnader -647 -2 377
Justering avseende skatter for foregaende ar -9 -314
Avdragsgilla kostnader som ej finns med i bokféringen 5647 2158
Skattevardet av arets underskottsavdrag 3420 0
Under aret utnyttjade av tidigare ars underskottsavdrag
vars skattevarde ej redovisats som tillgang -3 552 0
Ovrigt -66 0
Redovisad effektiv skatt -21,47 1481 1,38 2924
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Not 19 Fdrvaltningsfastigheter

Arets inkdp inkluderar offentliga bidrag om totalt 71,5 mnkr vilket avser nyproduktion i Lit, Remonthagen samt Tallasen.
Vidare har bidrag for installation av laddstolpar erhallits. Bidragen har i denna uppstéllning minskat anskaffningsvardena.

2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 1440733 1425683
Inkdp 3514 15208
Forsaljningar/utrangeringar -17 080 -159
Omfort fran pagaende anlaggningar 407 612 0
Fusionerade anskaffningsvarden 753 595 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2 588 374 1440 733
Ingaende avskrivningar -489 109 -451 684
Forsaljningar/utrangeringar 4130 43
Arets avskrivningar -52 616 -37 468
Fusionerade avskrivningar -33 669 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -571 265 -489 109
Ingaende nedskrivningar -1 408 -1 408
Forsaljningar/utrangeringar 1825 0
Aterférda nedskrivningar 19 340 0
Omklassificeringar -11 500 0
Arets nedskrivningar -11 800 0
Fusionerade nedskrivningar -148 841 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -152 385 -1 408
Utgaende redovisat varde 1864 723 950 216
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat varde 1864 723 950 216
Verkligt varde 2 629 695 1993 098

Marknadsvardet baseras pa en intern vardering. Vardena grundar sig pa beddmningar av marknadsmassiga avkastningskrav dar
varje enskild fastighet har beddmts for sig. Ett avkastningskrav asatts respektive fastighets driftsdverskott vid kalkylperiodens slut.
Detta ar baserat pa analyser och genomférda transaktioner. Faktiska drift- och underhallskostnader justeras i kalkylen till den niva
som beddéms som marknadsmassig. Avkastningskrav mellan 4,25 — 8,06 % har anvants beroende pa fastighetens lage. Genomsnittligt
avkastningskrav uppgar till 5,16 %.

Not 20 Maskiner och inventarier

2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 13723 13 688
Inkdp 88 555
Forsaljningar/utrangeringar -1145 -520
Omfort fran pagaende anlaggningar 348 0
Fusionerade anskaffningsvarden 710 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 13724 13723
Ingaende avskrivningar -9 760 -9 329
Forsaljningar/utrangeringar 1089 518
Arets avskrivningar -808 -950
Fusionerade avskrivningar -384 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -9 863 -9 760

Utgaende redovisat varde 3 861 3963
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Not 21 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anlaggningar
2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 57 387 8 948
Inkdp 93 301 48 450
Kostnadsférda projekt -2 169 -10
Omklassificering byggnad och mark -407 591 0
Omklassificering maskiner och inventarier -348 0
Fusionerade anskaffningsvarden 317 634 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 58 214 57 387
Ingaende nedskrivningar -11 500 0
Aterférda nedskrivningar 11 481 0
Omklassificering byggnad och mark 11 500 0
Arets nedskrivningar 0 -11 500
Fusionerade nedskrivningar -20 545 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -9 064 -11 500
Utgaende redovisat varde 49 150 45 887
Not 22 Andelar i koncernféretag
2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 10 990 10 990
Fusion avgaende varden -5 050 0
Fusion tillkommande véarden 50 0
Lamnade aktiedgartillskott 1080 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 7 070 10 990
Ingaende nedskrivningar 0 0
Arets nedskrivningar -6 920 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden -6 920 0
Utgaende redovisat varde 150 10 990
Not 23 Specifikation andelar i dotterforetag
Kapitalandel Rostrattsandel Antal andelar Bokfort varde
Ostersundshem Lokaler AB 100 % 100 % 500 50
Ostersundshem Bjérnvaktaren AB 100 % 100 % 29 250 100
150
Org.nummer Site Eget kapital Resultat
Ostersundshem Lokaler AB 559042-3710 Ostersund 55 2
Ostersundshem Bjérnvaktaren AB 556328-1582 Ostersund -9923 -14 029
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2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 1009 500 832 200
Tillkommande fordringar 0 177 300
Avgaende fordringar -2 000 0
Omklassificering kortfristig -11 523 0
Fusionerade fordringar -947 000 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 48 977 1009 500
Ingaende nedskrivningar -199 334 0
Aterférda nedskrivningar fusion 199 334 0
Arets nedskrivningar 0 -199 334
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 0 -199 334
Utgaende redovisat varde 48 977 810 166
Not 25 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 292 292
Inkdp 9 300 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 9 592 292
Utgaende redovisat varde 9 592 292

Innehav i denna post avser andelar i bland annat SABO Byggnadsforsakringsbolag, HBV, HSB Jamtlands lan ekonomiska férening

samt andelar i bostadsrattsféreningar. Arets inkdp avser andelar i Ostersunds Solpark ekonomiska férening.

Not 26 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader

2019-12-31

Temporara skillnader

Avdragsgilla temporara skillnader
Skattemassiga underskottsavdrag
Fusionerade avdragsgilla temporéara skillnader
Summa

2018-12-31

Temporara skillnader
Avdragsgilla temporara skillnader
Summa

Forandring av uppskjuten skatt
Avdragsgilla temporara skillnader
Skattemassiga underskottsavdrag
Fusionerade avdragsgilla temporéara skillnader
Summa

Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
1 856 0 1856
3420 0 3420
15 374 0 15 374
20 650 0 20 650
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
3785 0 3785
3785 0 3785
Belopp vid Redovisasi Redovisas mot Belopp vid
arets ingang resultatrakning eget kapital arets utgang
3785 -1 930 0 1856
3420 0 3420
0 0 15 374 15 374
3785 1490 15374 20 650
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Not 27 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna investeringsstéd nyproduktion 55979 0
Upplupna bidrag Innanférskapsakademin 1902 376
Forutbetalda férsakringspremier 0 1776
Forutbetald kostnad drift solcellspark 1200 0
Upplupen intékt avseende solcellspark 611 0
Ovriga interimsfordringar 4173 3852
Summa 63 865 6 004
Not 28 Antal aktier och kvotvéarde
Namn Antal aktier Kvotvarde
Antal A-aktier 60 000 1000
Summa 60 000
Not 29 Disposition av vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:
balanserad vinst 1092 277
arets vinst 8 378

1100 655

disponeras sa att i ny rakning 6verfors 1100 655

Not 30 Fusion av foretag

Under 2019 har dotterbolaget Ostersundshem Holding AB fusionerats med Ostersundshem AB. Denna fusion féranleddes av tidigare
fusioner dar koncernbolagen Ostersundshem Exploatering AB, Ostersundshem 2 AB, Ostersundshem 4 AB samt Ostersundshem 5 AB
fusionerades in i Ostersundshem Holding AB.

Det 6vertagande bolaget Ostersundshem AB har redovisat fusionen enligt koncernvardemetoden. Av Ostersundshem AB:s resultat
hanfdrs 9 395 458 kr omséttning och 2 192 908 kr resultat efter finansiella poster hanférligt till Ostersundshem Holding AB avseende
tiden fram till fusionsdagen.

Nedan féljer ett sammandrag av de fusionerade vardena.

Fusionerat foretag Org.nr Fusionstidpunkt
Ostersundshem Holding AB 556966-2488 2019-03-26

Sammandrag fusionerad resultat- och balansriakning per fusionsdagen

Nettoomsattning 9395
Rérelsekostnader -7 183
Finansiellt netto -19
Resultat fram till fusionsdagen 2193
Materiella anlaggningstillgangar 868 499
Finansiella anlaggningstillgangar 12 028
Omsattningstillgangar 5701
Resultat ar 2019 fram till fusionsdagen -2 193
Obeskattade reserver -3 154
Uppskjuten skatteskuld -1 654
Langfristiga skulder -747 666

Kortfristiga skulder -131 561
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Not 31 Obeskattade reserver

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerad 6veravskrivning 19 463 16 309
Summa 19 463 16 309
Not 32 Specifikation av lanestruktur och rantebindningstid
Réntebindningstid Lanebelopp Snittrdnta % Andel av lan %
2020 100 000 0,93 12
2022 300 000 1,10 38
2024 400 000 1,02 50
Summa 800 000 1,03 100
Under aret har ett |an om 120 mnkr I10sts samt tva nya lan tecknats om totalt 400 mnkr.
Not 33 Skulder till kreditgivare
Langivare 2019-12-31 2018-12-31
Kreditinstitut 0 120 000
Ostersunds kommun 800 000 400 000
Summa 800 000 520 000
Kortfristig del av langfristig skuld 100 000 0
Not 34 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2019-12-31 2018-12-31
Upplupna l6nerelaterade kostnader 3624 4 056
Upplupen utgiftsranta 0 184
Upplupna omstruktureringskostnader 0 3150
Upplupen kostnad fardigstallda projekt 19 401 0
Upplupen hyressattningsavgifter 530 0
Ovriga poster 2140 3662
Summa 25694 11 052
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Not 35 Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut

Kommunfullmiktige i Ostersund har pa sammantridet 6 februari 2020 beslutat:

. Att godkénna férsaljning av Styckmastaren 2 till Ostersunds kommun. Ostersunds kommun kommer att erbjuda bolaget
byggratter i omradet efter att detaljplan har beslutats.

. Att uppdra till Ostersunds Radhus AB att bilda ett dotterbolag i syfte att éverta den av bolaget bedrivna verksamheten
Innanférskapsakademin. Kommunstyrelsen gavs i uppdrag att arbeta fram forslag till agardirektiv och bolagsordning efter
beredning med Sociala och Arbetsmarknadsnamnden.

Styrelsen for Ostersundshem AB har beslutat att inhdmta kommunstyrelsens godk&nnande for att teckna rantebidningstid upp
till och med 10 ar.

Coronapandemin
Ostersundshem ingér i Ostersunds kommuns krisledningsgrupp (central stédfunktion). Med anledning av coronapandemin
har av vd utsedda féretradare for Ostersundshem deltagit pa samtliga av kommunens méten med centrala stédfunktionen.

Ostersundshem har i alla stycken f6ljt de rekommendationer som givits av savél nationella myndigheter, som av kommunen.

Med bérjan 2020-03-02 inledde Ostersundshem en kriskommunikation med utférliga instruktioner till sdval medarbetare som

berorda hyresgaster (framst Stallmastaren och Lugnet; trygghetsboende for personer éver 65 ar). Information om besoksrestriktioner
vid luftvagssymtom gick ut till saval trygghets- som bonusboende samma dag som Folkhalsomyndighetens rekommendationer
tradde i kraft.

Kommunikation, och i férekommande fall uppdatering av nya restriktioner, sker pa daglig basis. Atgarder for att skydda personal

har vidtagits utifran radande férutsattningar. Ostersundshems krisgrupp bestaende av ledningsgrupp samt reserv, har méten en till
tva ganger per vecka med anledning av radande omsténdigheter. | gruppen diskuteras saval praktiska som halsomassiga hansyn,
liksom ekonomiska aspekter av krisen, t.ex. hur Ostersundshem kan skydda sin solvens i héndelse av uteblivna hyresintakter.
Ostersundshem iakttar &ven sin roll som samhéllsbarande verksamhet, och avser darfor att i méjligaste man undvika att hyresgéster
drabbas av vrakning pa grund av omstandigheter som kan hanvisas till coronapandemin.

Bolaget kommer, efter individuell provning, medverka till att I6sa hyresgasters omedelbara problem med att erldgga hyresbetalningar
pa avtalad tid genom att Iamna tillfélliga betalningsanstand och uppratta avbetalningsplaner.

Styrelsens sammantagna bedémning av coronaeffekterna ar att resultatet for 2020 paverkas negativt, men kommer att ha mindre
effekt pa bolagets finansiella stallning.

Not 36 Eventualforpliktelser

2019-12-31 2018-12-31
Ansvarsbelopp - FASTIGO 565 498
Eventualforpliktelse - Offentliga bidrag 71024 0
Summa 71 589 498

Not 37 Stillda sakerheter

Inga stallda sakerheter finns i bolaget
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstdmman i Ostersundshem AB
organisationsnummer 556528-1648

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér
Ostersundshem AB for rakenskapséret 2019-01-01 -
2019-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av
Ostersundshem ABs finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller
resultatrédkningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till Ostersundshem AB enligt god
revisorssed | Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen fér rﬁkenskapsgret
2018-01-01 - 2018-12-31 har utférts av en annan
revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 28
mars 2019 med omodifierade uttalanden i Rapport om
drsredovisningen.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har
ansvaret for att arsredovisningen uppréattas och att
den ger en rattvisande bild enligt
5r5redovisningslagen. Styrelsen och verkstallande
direktéren ansvarar aven for den interna kontroll som
de bedémer ar nddvandig for att uppratta en
3rsredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstdllande direktéren for
bedémningen av bolagets ft')rmé'ga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om
forhllanden som kan pdverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte

om styrelsen och verkstallande direktéren avser att
likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om
huruvida drsredovisningen som helhet inte innehdller
négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehdller vra uttalanden.
Rimlig sdkerhet d@r en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vdsentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvéntas 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 professionelit
skeptisk instélining under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedémer vi riskerna for vdsentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsdtgarder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga fér att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka 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 uteldmnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll.

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

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

+ drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstéallande direktéren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nggon vésentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
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bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
3rsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
&rsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet fér
revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser
eller forhallanden géra att ett bolag inte langre kan
fortsétta verksamheten.

e utvarderar vi den évergripande presentationen,
strukturen och innehallet i &rsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om
&rsredovisningen terger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven
utfért en revision av styrelsens och verkstallande
direktérens forvaltning fér Ostersundshem AB fér
rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktéren
ansvarsfrinet 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 moderbolaget enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillréckliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstdilande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrédffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med
hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pé storleken av bolagets
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma
bolagets ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad s att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska

Ostersundshem AB
organisationsnummer 556528-1648

2(2)

angelagenheter i dvrigt kontrolleras p8 ett
betryggande séatt. Verkstallande direktdren ska skéta
den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de dtgarder som
ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
dverensstammelse med lag och fér att
medelsférvaltningen ska skétas 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
sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i n§got vasentligt
avseende:

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

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

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvénder vi professionellt omddéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av fdrvaltningen 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 bedomning med
utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen p3 sddana atgarder, omraden
och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten
och dar avsteg och dvertréddelser skulle ha sarskild
betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Ostersund den 30 mars 2020
Deloitte AB

fos ) —————

Lars Magnusson
Auktoriserad revisor
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FEM AR | SAMMANDRAG Arsredovisning 2019

Fem ar i sammandrag

RESULTATRAKNING, mnkr 2019 2018 2017 2016 2015
Intdkter

Bostader, netto 255 216 219 271 320
Ovrigt, netto 21 18 10 19 6
Summa Intdkter 276 234 229 290 326
Kostnader

Driftskostnader -146 -139 -122 -135 -145
Underhall -31 -28 -23 -27 -30
Fastighetsskatt -6 -5 -5 -6 -7
Av- och nedskrivningar -40 -50 -40 -35 -54
Summa fastighetskostnader -223 -222 -190 -203 -236
Bruttoresultat 53 12 39 87 920
Central administration -8 -16 -1 -14 -14
Resultat fran andelar i koncernbolag -19 -199 39 687 0
Finansiella kostnader netto -3 -2 -3 -9 -13
Koncernbidrag -16 -6 -39 -70 -33
Bokslutsdispositioner och skatt 1 2 2 8 -30
Summa kostnader -268 -443 -202 399 -326
Arets resultat 8 -209 27 689 0

BALANSRAKNING, mnkr

Likvida medel 0 0 0 0 0
Ovriga omsattningstillgangar 85 52 241 1001 86
Fastigheter 1865 950 973 1007 1387
Ovriga anlaggningstillgangar 132 875 857 135 308
Summa tillgangar 2082 1877 2071 2143 1781
Réntefria skulder 190 177 65 290 59
Réantebarande skulder 700 520 625 515 1115
Bokslutsdispositioner 19 16 16 17 28
Eget kapital 1173 1164 1365 1321 579
Summa skulder och eget kapital 2082 1877 2071 2143 1781

FASTIGHETSUPPGIFTER

Antal lagenheter 4012 3477 3473 3473 5172
Antal lokaler 137 134 97 97 17
Antal bilplatser 3 065 2710 2704 2704 4182
Summa uthyrningsobjekt 7214 6 321 6 274 6 274 9471
Yta bostader, 1 000 kvm 241 211 21 211 332
Yta lokaler, 1 000 kvm 12 12 10 10 12

Summa yta, 1 000 kvm 253 223 221 221 344



FEM AR | SAMMANDRAG Arsredovisning 2019

2019 2018
PERSONAL
Antal fastanstallda 57 58
NYCKELTAL
Soliditet, % 57,1 % 66,2 %
Réntabilitet pa eget kapital, % 2,0% -16,1 %
Direktavkastning pa fastighetsvarde, % 4,7 % 25%
Direktavkastning pa bokfort varde, % 6,4 % 6,5 %
Driftnetto, kr/kvm (BOA+LOA) 484 230
Medelhyra bostader, kr/kvm (BOA) 1035 917
Belaningsgrad bokfort varde, % 42,9 % 54,7 %
Belaningsgrad taxeringsvarde, % 35,5 % 35,5 %
Belaningsgrad fastighetsvéarde, % 30,4 % 26,1 %
Marknadsvarde, mnkr 2 630 1993
Overskottsgrad, % 47,3 % 41,9 %
DEFINITIONER
Soliditet

Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen.

Rantabilitet pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital.

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

Direktavkastning pa fastighetsvarde
Driftnetto i procent av fastigheternas genomsnittliga fastighetsvarde.

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

Medelhyra bostéader
Bostader exkl. student- och gruppbostader samt sjukhem. Fran 2019 ingar aven de nybyggda fastigheterna pa
Stadsdel Norr samt Remonthagen, som tidigare |ag i dotterbolaget Ostersundshem Exploatering AB.

Belaningsgrad
Fastighetslan i forhallande till bokfort varde, taxeringsvarde respektive fastighetsvarde.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintakterna.

2017

56

66,5 %
4,7 %
3,9 %
8,0 %

358
906

64,2 %

43,1 %

29,6 %
2113

49,3 %

2016

58

62,3 %
77,5 %
4,9 %
10,2 %
432
898
51,1 %
35,5 %
26,3 %
1961
49,9 %

2015

55

33,8 %
10,8 %
5,0 %
11,0 %
420
874
80,0 %
54,4 %
37,3 %
2973
50,9 %
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FASTIGHETSFORTECKNING Arsredovisning 2019

Antal rum och kok BOA Lok. LOA Total Garage P-
Omr. Fastighet Adress Byggar 1 2 3 4 58< Totalt ytam*  antal ytam? ytam* varm kall platser
211 Sore 5:22 Nasv. 2, Ostersundsv. 25, Lit 1970 2 2 4 8 502,0 2 189,0 691,0 12
212 Sore 2:134 Sérev. 1-3, Lit 1966 4 4 4 4 16 1059,2 3 144,0 1203,2 6 15
213 Sore 2:138 Ostersundsv. 34, Skolv. 1 A-K, Lit 1983 7 5 1 13 859,4 859,4 6 4
214 Sore 2:100 Sockenv. 4 A-E, Sorev. 5, Lit 1957 2 12 14 7344 5 132,5 866,9
215 Sore 5:120 (Litshojden) Ostersundsv. 35, Lit 2019 8 8 4 20 976,0 976,0 22
221 Kogsta 1:58 Snickarv. 12, Haggenas 1957 6 5 2 13 584,5 1 26,0 610,5 4 8
| frgsogp . . |
311 Fritzhem 17 Tradgardsv. 5-7, Fritzhemsg. 7,
Nasv. 2 1954 1 5 6 2 2 26 1638,1 3 145,6 17837 1 13
312 Doktorn 5/Férvaltaren 2 Bergsg. 2-12, Risslerg.1 1971 63 42 21 126 8576,4 16 356,2 8932,6 42 72
313  Dalhem 3/Befalhavaren 3, 7 S. Strandv. 1, Frosov. 1 1980 5 29 31 3 68 4692,3 1 78,1 47704 31 41
314 Tradgardsmastaren 11 Fjallg. 29 1947 3 6 2 1" 620,0 2 92,0 712,0 8
321  Lillberget 1/Trumslagaren 1 Skogsv. 10-20, Méllbyv. 37-43 1968 1 26 30 26 93 72855 5 944,0 8229,5 88
323 Mijéllsta 1 Frosov. 98-102, Skogsv. 13 1975 20 16 36 25320 1 34,0 2566,0 12 22
331 Eldaren2,3 Frojav. 4-6 1952 1 16 6 3 36 21176 4 140,5 2258,1 4 6 7
332 Fornborgen 1 Fornborgsv. 1-5 1991 12 12 24 17064 17064 1 58
341 Slanbaret 1 Videv. 2-48 1973 16 64 16 96 74338 2 79,0 7512,8 47 72
342 Skifteslaget 1 Onev. 124-192 1978 22 35 61 22 140 10 498,2 4 98,0 10 596,2 59 80
343 Skifteslaget 2 Onev. 194-202 1981 34 39 73 3869,0 1 617,0 4486,0 18 27
344 Haggbéret 1 Snorres vag 2-316 1980 27 31 76 19 1 154 114552 2 52,8 11508,0 66 72
411 Haradsskrivaren 7 Prastg. 2, 4, 6, Storg. 1,3
Faltjagargr. 10-12, Brogr. 11 1957 59 35 26 3 2 125 6319,1 9 555,9 68750 37 12
412 Radmannen 5 Prastg. 3 1985 1 6 2 19 1250,0 1 76,5 13265 12
413 Radmannen 4 Brogr. 15 1978 18 2 8 28 13044 13044 8
414 Kaptenen 4 Kyrkg. 25 1978 23 6 3 32 12957 2 131,0 1426,7
415 Kaptenen 2 Radhusg. 26 1995 14 7 3 24 1307,3 1 39,0 13463 12 2
416  Borgmastarlotten 1 Faltjagargr. 22 1991 20 7 8 35 1931,0 2 127,0 2058,0 19
417  Brandsprutan 2 Litsv. 24-26, Biblioteksg. 27,
Laroverksgr. 8 1905/-93 34 19 2 55 309838 2 84,0 31828 22
421 Bonboken 3 Artillerig. 2, Radhusg. 29 1969/-93 9 9 2 4 24 1464,2 2 11320 259,22 16 13
426  Verkstaden 5 Prastgtan 61 A-D, Brunnsgr. 9 1987 12 3 4 1 20 1500,7 1 83,3 1584,0 6
427  Slakteriet 7, 8 (Solberg) Prastg. 56-60, Storg. 55-59, Tullg. 8 1983 45 85 15 145 78811 6 16620 95431 T2 2
431 Hijorten 3 Samuel Permans gata 26-30,
Genv. 60-62, Biblioteksg. 31-37 1948 30 95 46 21 192 123315 19 21624 14 493,9 73 82
432 Bijérkbacka 8 Sollidenv. 17-23, Grindstugv. 26-32,
Jaktstigen 16-26 1961 30 21 39 90 4961,0 1 58,0 5019,0 47
433 Solliden 3/L6vberga 1 Grindstugv. 36, 47-49, Konditoriv. 3,
Sollidenv. 36-44 1993 29 60 30 29 8 156 10983,3 2 731,6 117149 67 70
451 Valhall 2 Krondikesv. 66-70, 1965/2010
Odensalag. 45-49, 1965/2010
Fagerbacken 24-26, 1965/2010
Fagerbacken 28 2014 38 104 102 37 2 283  20030,1 4 354,0 20 384,1 98 206
465  Riktaren 1 (8 vaningar) Ryttarv. 77-83 2016/-17 28 56 64 148 8994,0 8994,0 102
466  Riktaren 1 (trygghetsboende) Ryttarv. 67-69, 73-75 2019 16 60 76 4296,0 4296,0 62
466  Riktaren 1 (4 vaningar) Ryttarv. 71 2019 1 8 6 15 883,0 883,0 12
481  Styckméstaren 2 Genv. 3 1960 3 183,8 183,8
482  Tallasen 1 (8 vaningar) Bandvagnsgr. 2-6 2017 7 46 44 97 5884,5 5884,5 18 53
483  Lugnet 13 (trygghetsboende) Infanterigr. 17 2016 7 17 10 34 1889,0 1889,0 36
489  Tallasen 1 (4 vaningar) Bandvagnsgr. 1-9 2019/-20 34 79 1 114 5320,0 5320,0 24 24
511 Tunnbrodet 113-115 Dammagr. 1-8, Aragr. 1-11, 2-14,
Graftagr. 1-12, Tvaragr. 1 1982 21 34 40 30 125 85539 4 1237 86776 47 143
518  Rosmarinen 1 Falkfangarv. 1-31 2010 8 21 25 6 60 3658,2 3658,2 47 35
531  Ardennern 2 Havrev. 2-8, 12-28,
Vetev. 7-17, 25-29, 31-75 1991 1 64 48 48 23 184 15096,3 2 203,0 15299,3 141 44
533  Slatterangen 2 Nekv. 94-98, Skylv. 1-3 1991 23 29 1" 8 7 42191 2 122,0 43411 32 37
 Buflo |
611 Brunflo - Viken 1:61 Centrumv. 17 1963 6 9 3 4 22 13259 4 404,0 17299 24
612 Brunflo - Viken 1:73, 75 Postv. 5-7 1963 12 12 12 1 37 20138 3 13,0 21268 2 20
613  Brunflo - Viken 2:205,208  Kvartermastarv. 7-111,
Léjtnantsv. 2-186 1979 41 38 55 48 182 13899,7 4 180,5 14 080,2 140
(FAOO |
621  Nas - Alsta 3:30, 31 Gronviksv. 1-7, Faker 1963 8 4 7 2 21 1130,0 1 442 1174,2 4 7 10
631 Tand 7:6 Nygardsv. 1-5. Tandsbyn 1977 5 1" 2 18 1387,0 1387,0 19
632 Tand 2:61, 110 Mogardev. 3, Tandsbyn 1957 2 17 1 2 22 1282,0 5 212,0 1494,0 18

Summa bostéder 710 1308 993 370 40 3421 2226306 132 11911,6 2345422 178 832 1901



FASTIGHETSFORTECKNING Arsredovisning 2019

BOA
ytam?

Lok.
antal

LOA
yta m?

Total
ytam?

Antal rum och kok
Byggar 1 2 3

Garage P-

Omr. Fastighet Adress 4 58< Totalt varm kall platser

332  Fornborgen 1 Fornborgsvagen 7-15 1991 158 8 1 167 53624 53624

423  Logen7 Radhusg 54 1988 45 45 1329,5 1 65,0 13945 14
424 ABC Boken 3/Motboken 2 Radhusg 35, S Grong 32, 34, 36, Tullg 231984 126 44 170 6099,6 2 66,0 61656 58 1
425  Verkstaden 3 Kyrkgatan 78 1972 61 1 62 1396,0 2 76,0 14720 27

428  Monopolet 1 Prastgatan 63 1967 78 1 79 19555 19555 30 14
434  Attilleristen 1 (markarrende) Campusvagen 13-15 2009 40 40 1000,0 1000,0

488  Lugnet 10, 12 Infanterigatan 19, 23 2016 28 28 686,0 686,0

Summa studentbostader 536 52 2 - 1 591 17 829,0 5 207,0 18036,0 115 - 39

TOTALT Ostersundshem

1360 995 370 4012 137 832 1940

240 459,6 12118,6 252 578,2

Ostersundshems styrelse
2019-12-31

Mattias Loov (ordforande, opolitisk)
Joackim Ekroth (M)
Bjorn Sandal (S)

Nils Sandqvist (V)
Jessica Wanggren Amarouche (S)
Eva Néssén (C)

Ake Ljusberg (C) Gunilla Nilsson (arbetstagarrepresentant)
Par Fredriksson (M) Maria Bergsten (arbetstagarrepresentant)
Ersattare: Lekmannarevisorer:

Lars Carlsson (M), Kjell Svantesson (S)

Jan Hogberg (S) Per Ericsson (C)
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OMRADEN/FASTIGHETER Arsredovisning 2019

Ostersundshem

FROSON

Hornsberg

311 Fritzhem

312 Doktorn/Forvaltaren
313 Dalhem/Befalhavaren
314 Tradgardsmastaren

Lovsta
321 Lillberget/Trumslagaren
323 Mjallsta (Korpralen)

Frosodal
331 Eldaren
332 Fornborgen

Valla

341 Slanbaret
342  Skifteslaget 1
343 Skifteslaget 2
344 Haggbaret




OSTERSUND

Centrum

411 Haradsskrivaren
412 Radmannen 5

413 Radmannen 4

414 Kaptenen 4

415 Kaptenen 2

416 Borgmastarlotten
417 Brandsprutan

421 Bonboken

423 Logen

424 ABC-Boken/Motboken
425 Verkstaden 3

426 Verkstaden 5

427  Slakteriet (Solberg)
428 Monopolet

431  Hjorten

Karslund/Solliden

432 Bjorkbacka

433 Solliden/Lovberga
434 Artilleristen (arrende)

Bjornvaktaren
435  OSK-stugan 1 (Bjornvaktaren)

Marielund
451 Valhall

Remonthagen
465 Riktaren1

OMRADEN/FASTIGHETER Arsredovisning 2019
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511 Tunnbrodet
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Haggenas

Tandsbyn

Brunflo

221

LIT
21

212
213
214
215

631

621

611
612
613
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HAGGENAS

Kogsta 1:58

Sore 5:22

Sore 2:134
Sore 2:138
Sore 2:100
Sore 5:120

TANDSBYN

Tand 7:6

632 Tand 2110

FAKER

Nas-Alsta 3:30, 3:31

BRUNFLO

Brunflo-Viken 1:61
Brunflo-Viken 1:73,1.75
Brunflo-Viken 2:205, 2:208
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