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VD har ordet

Aret 2019 har praglats av utveckling och férvaltning.

Jag tilltrddde den 1 januari i min roll som ny VD och varen bestod mycket i organisatoriska fragor,
implementeringar, samt rollférdelningar. Detta for att kunna uppréatthalla en fortsatt hég serviceniva.
Organisationen har 6kat i antal medarbetare. Vid arsskiftet har Osthammarshem 20 medarbetare.

| ett tidigt skede under aret kom beskedet att kommunen ser mer restriktivt pa detaljplaner och
svarigheten i det att planer darav kan antas for att ga vidare mot bygglov. Detta i féljd av den stora
vatten- och avloppsproblematiken som maste utredas och atgédrdas innan man ater kan anta
detaljplaner.

Ledningsgruppen har arbetat mycket med strategier och framlagt férslag om foradling av fastigheter
déar det ar mojligt att skapa fler bostader i befintligt bestand. Flera av dessa projekt ar uppstartade
under 2019 och fortléper under 2020.

Dessutom har tit dialog férts med kommunen om att Osthammarshem kan éverta uthyrningen av
bostider i de fastigheter som kommunen nyttjat till servicebostader. | Oregrund atergdr 14
bostadsldgenheter till Osthammarshems bostadskd och 6ppna marknad.

Under sommaren 2019 lanserade Osthammarshem en ny grafisk profil och logotype, som en ny
tidl6s varumarkessignatur.

Detaljplanearbeten pagar infor granskning for fastigheten Centrumvégen 10 i Alunda. Likasa
planarbetet for projektet "Sjoblick" i Osthammar, vilket pdgdr infér granskningsskedet i
planprocessen.

Lokalen vid Osterbybruks Torg i fastigheten Vallonvigen 1 har fatt en hyresgist som startar upp ett
friskvardscenter i de 356 m?, darav inaktiveras detaljplanearbetet for att bygga om lokalen till
bostader.

Fastigheten Harvik 4:50, Sandvagen i Osterbybruk, en icke strategisk fastighet, har varit till férsaljning
under hosten och lagom till arsskiftet har en képare funnits. Kép och tilltrdde sker under 2020.

Solgarden, Albrektsgatan 14 i Osthammar, har tjanstgjort som kommunens tillfilliga bostider for
ensamkommande flyktingbarn. Fastigheten ar féremal for studier vad géller framtida anvandning.

Osthammarshem bedriver ett hallbarhetsarbete som stravar mot en minimal miljépaverkan fran
vara fastigheters livscykler och under byggskedet av nya bostader. Det &ar darfor naturligt att vi vid
projektering for nya bostdder tar sikte pa hallbart byggande med harda energikrav i
upphandlingsfasen. Det &r viktigt med langsiktigt hallbara val av material och driftsformer bade for
foretaget och for vara kunder.

Under hosten har arbete lagts pa att ta fram underhallsplaner 6ver samtliga fastigheters stora
komponenter. Arbetet utgor en grund for var investeringsplan och dven for att kunna planera
synkronisering av flera viktiga komponenters underhall i ett och samma projekt.



Organisation av miljoarbetet
Som underlag for vart miljoarbete ligger vara treariga energisparplaner.

Vi kan overvaka och styra energin via fjarravlasningar fran kontoret i Gimo. Vart arbetssatt med
aterkommande kontroller av varme och ventilationscentraler har 6kat omsorgen och delaktigheten
hos vara medarbetare. Medarbetarna ar uppmarksamma pa avvikelser i centraler och ddrmed kan
dess atgardas tidigt och undvika dyra driftsstopp.

Under flera ar har vi dven, med egen personal, monterat vattenbesparande utrustning i vara
bostadslagenheter. Denna atgard har inneburit en minskad anvdandning av vatten med 12%.

Foretagets ekonomiska utveckling

Arbetet med att effektivisera och optimera uthyrningsprocessen fortgar med mycket gott resultat.
Vakansgraden har darigenom sjunkit och vid arsskiftet var samtliga bostadslagenheter uthyrda
(arets uthyrningsgrad 99,89%).

Oversyn av organisationen och arbetsprocesserna genomférs kontinuerligt med kriteriet: "En
arbetsplats att trivas pa!"

En genomlysning av forvaltningsprocessen har paboérjats med malsdttning att med
fastighetsfoérvaltningens egna medarbetare i hogre grad utféra reparationsarbeten och darmed
minska bestallda arbetsinsatser av externa entreprendérer.

Det ekonomiska laget

Ar 2019 har kiannetecknats av en fortsatt stabil och positiv utveckling. Linekostnaderna under &ret
har vid omséattning av gamla |an minskats bland annat pa grund av det laga rénteldget och dessutom
har amortering av ett 1an genomforts.

Tack till alla medarbetare

Jag vill tacka alla medarbetare for arbetsinsatserna, bade inom specialkompetenser, som i de storre,
bredare uppgifterna och som stort bidrar till det goda resultatet. Varmt och 6dmjukt tack for aret
2019!

Januari 2020
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Jessica Eliardsson VD

Osthammarshem



Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Stiftelsen Osthammarshem far harmed avge &rsredovisning for rakenskapsaret 2019.
Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK.

Stiftelsen Osthammarshem har enligt sina stadgar till uppgift att férvirva fastigheter for att dérpa
uppfora och forvalta bostadshus med tillhérande affarslagenheter och kollektiva anordningar.

Stiftelsen har sitt sate i Gimo.

Tidigare ekonomichefstjanst upphdérde i januari, och i maj anstalldes en ny ekonomichef. En Snabb
implementering var viktig for att pabdrja arets prognosarbeten och avstamningar.
Implementeringen har varit lyckad och féretaget har dven strukturerat controller-funktionen, sa att
styrning av kostnader kan pavisas och foras pa ett betydande, korrekt satt.

Under aret har dven fokus lagts pa att se dver vara administrativa system och processer. Detta har
bland annat resulterat i ett byte av ekonomisystem, i syfte att underlatta och sdkerstalla var
ekonomiska administration.

Foretagets forfallna lan har kunnat omsattas till historiskt laga réantenivaer. Rantenivaerna
forvantas hojas framover, vilket i framtiden férvantas medfora 6kade lanekostnader.

For att minimera denna risk arbetar foretaget aktivt med att sakerstalla finansiell beredskap genom
att sprida laneférfallen jamnt Over tiden och fordelningen av rorlig respektive fast ranta.
Kreditinstitutet Kommuninvest har beviljat s.k. Grona lan, med rantesubvention pa grund av
Osthammarshems miljdinriktade projekt.

Foretaget ar certifierat enligt kvalitetsledningssystemet ISO 9000:2015 sam miljoledningssystemet
ISO 1400:2015. Uppfoljning gors l6pande i syfte att forbattra och forstarka foretagets olika
arbetsprocesser. Det aterkommande externa och interna revisionsarbetet ar ett viktigt verktyg for
att kartlagga bland annat operationella risker.

Vid sidan av hog medvetenhet i organisationen om dessa risker, finns det policyer och instruktioner
gallande hur verksamheten ska bedrivas. Dessa policyer och instruktioner omfattar bland annat
system- och personalrelaterade fragor samt administrativa processer.

En viktig aspekt i detta sammanhang ar foretagets stravan att uppratthalla hog professionalism, god
etik, god arbetsmiljé och gott arbetsklimat. Dessa ambitioner tillsammans med strikta policyer och
fungerande kontrollrutiner minskar de operationella riskerna.



Strategisk risk

Osthammarshem &ger och férvaltar en stor andel av hyresbostaderna inom Osthammars kommun.
For narvarande pagar en politisk debatt i Sverige géallande forutsattningarna for olika
upplatelseformer dar hyresrdtten i flera avseende har varit missgynnad. Byggkostnads-
utvecklingen, statliga stimulansatgarder och beskattningsregler ar bland faktorerna som paverkar
framtida mojligheter till nyproduktion av hyresratter. Byggmarknaden i Uppsala stad paverkar
mojligheterna och intresset fran byggentreprendrerna att ata sig uppdrag i regionens mer perifera
delar.

Foretagets intdkter ar beroende av uthyrningsgraden som under 2019 varit rekordhog.
Bostadsefterfragan och hyresbetalningsformagan star i direkt forhallande till den lokala
arbetsmarknaden i Osthammars kommun. Vig 288:as upprustning och dirmed forkortade
pendlingstider mojliggor dven en efterfragan fran Uppsala stads bostadssdkande.

En 6kad produktion av bostadsratts-, hyresrattslagenheter och villor inom kommunen paverkar
efterfrdgan av hyresldgenheter hos Osthammarshem.
Kostnaderna for nyproducerade hyreslagenheter ar héga och svara att fa tackning for genom hogre

hyresnivaer. Fasta kostnader for drift och underhall av hela bostadsbestandet 6kar och tacks inte
av de med hyresgastforeningen férhandlade hyreshojningar.

Foretaget drivs i form av Stiftelse.

Foretaget ar stiftat av Osthammars kommun och kommunfullméiktige har utsett foljande ledaméter
for perioden 2019-2022.

Ordinarie ledamoter Suppleanter

Orjan Mattsson, ordf. (s) Paul Sandberg (s)
Allan Kruukka, vice ordf. (m) Peter Lydell (s)
Camilla Strandman (c) Nina Iversen (c)
Bjarne Totterman (m) Ann Wendell (c)

Ylva Lundin (sd) Stefan Larsson (sd)
Ingvar Skonstrand (s) P&r-Olof Olsson (m)
Margareta Widen-Berggren (s) Christina Carlsson (kd)

Rakenskaper och férvaltning har granskats av auktoriserad revisor Daniel Oberg, Ernst & Young AB,
samt av kommunfullmdktige utsedda fértroendemannarevisorer Anne Fridlund och Gunnar
Rydvall.

Jessica Eliardsson

Foretaget ar anslutet till Sveriges Allmannytta, Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation
(Fastigo) samt Husbyggnadsvaror (HBV).



Under 2019 var i genomsnitt alla bostadsldgenheter i bestandet uthyrda (99,89%
Uthyrningsgrad). Omflyttning har skett i 15,7 % av bostadslagenheterna.

Under aret har 150 miljoner kr av lanestocken omsatts.

Under aret har ett 1an pa 20,5 miljoner kr 16sts in och ddrmed avslutats. Vidare har aret praglats
av drift och forvaltning och satsningar i arbeten som fran tidigare ar framflyttats i tidsplan.

Under hostens hyresférhandlingar avtalades om en hyresokning pa 1,6 % for ar 2020.

Forhandlingsersattningen ar 12 kr/ldgenhet och ingar i forhandlingsordningen. 100 000 kronor har
ytterligare anslagits for bo-inflytandeverksamhet. Till Hyresgastféreningen har for 2019 utbetalats
235 113 kr i forhandlingsersattning och for boinflytandefragor 6 403 kr.

Periodiska underhallsatgarder har utforts enligt plan. Det innebéar att 6verenskomna underhalls
intervaller har foljts.
Malning och tapetsering utfors vart 12:e ar, byte av golvbeldggning efter behov samt byte av
vitvaror vart 17:e ar.

Osthammarshem ér kvalificerat av RISE, Research Institutes of Sweden, enligt SS - EN 1SO

9001:2015 samt miljocertifierat enligt SS - EN 1ISO 14001:2015.

Ekonomi

Arets omsattning har 6kat med 8 666 tkr till 167 524 tkr.

Antalet outhyrda objekt har medfort ett hyresbortfall pa totalt 815 tkr (663 tkr).
Hyresbortfallet pa bostader &r 0,1% (0,1%)

Forutom det direkta hyresbortfallet tillkommer hyresreduktioner pa 251 tkr (323 tkr).
Rorelsens underhallskostnader har 6kat med 5 745 tkr (3 619 tkr).

Rédntekostnaderna har minskat med 306 tkr (360 tkr).

Den genomsnittliga skuldréantan har under aret varit 0,84% (1,15%).

Avskrivningarna uppgar till 26 270 tkr (25 606 tkr)

Under aret har byggnader avskrivit med c:a 2% av anskaffningsvardet.

Det redovisade resultatet uppgar till 10 064 tkr (13 094 tkr).



Balansrakning
Balansomslutningen har minskat med 24 545 tkr.

Flerarsoversikt (Tkr) 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning 167 524 158 858 155 696 153 198
Resultat efter finansiella poster 15 842 18 101 26 739 33426
Rorelsemarginal % 13 15 22 27
Avkastning pa eget kapital % 9 11 19 27
Balansomslutning 768 927 793 472 802 796 718 813
Soliditet % 24 21 18 17
Antal anstallda 20 17 17 20

Stiftelsens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflodesanalys med noter.

SOLIDITET

Nettoomsattning, tkr
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2019-01-01 2018-01-01

Not -2019-12-31 -2018-12-31

Tkr
Hyresintakter 2 162 601 158 257
Rabatter/reduktioner 3 -251 -323
Ovriga intédkter 4 5174 924
167 524 158 858
Direkta kostnader underhall 5 -46 012 -40 267
Direkta kostnader drift 6 -45 655 -48 007
Direkta kostnader fastighetsavgift -1894 -1948
Ovriga externa kostnader 7,8,9, 10 -13 430 -6 588
Personalkostnader 11 -12 285 -11700
Avskrivningar och nedskrivningar -26 270 -25 606
Ovriga rérelsekostnader 0 -274
-145 546 -134 390
Forvaltningsresultat 21978 24 468
Utdelning aktier och andelar 5 5
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 170 244
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -6 308 -6 613
-6 136 -6 367
Resultat efter finansiella poster 15 842 18101
Bokslutsdispositioner 13 -3 050 -3 640
Resultat fore skatt 12 792 14 461
Skatt 14 -2728 -1366

Arets resultat 10 064 13 094



Tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Byggnader

Mark

Markanlaggningar

Maskiner, inventarier och fordon

Pagaende byggnadsproduktion

Aktier och andelar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Hyresfordringar
Kundfordringar
Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2019-12-31
15 652 962
16 21829
17 82 837
18 1912
19 4 689

764 229

20 415
764 644

369

129

1833

458

21 1359
4148

1

4149

768 793

2018-12-31

668 686

21829

90 849

2132

6 500
789 996

398

790 394

332

134

1488

1122
3077

1
3078

793 472



Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Grundfond
Reservfond

Balanserat kapital
Arets resultat

Summa eget kapital

Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Checkradkningskredit

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Forskottsbetalad hyra

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2019-12-31

22

4 306
17 500

21 806

131197

10 064
141 261
163 067

23 18 037

24 27 634
27 634

25,26
376 308
376 308

26
27 604

162 892

10 449

359

5450

28 3992

183 746

768 793

2018-12-31

4 306
17 500

21 806

118 103

13 094
131197
153 003

14 987

27011
27 011

408 700
408 700

17 075

151750

11976

340

4785

3845

189 771

793 472



Rapport over forandringar i eget kapital

Tkr

Ingdende eget kapital 2018-01-01
Arets resultat
Utgaende eget kapital 2018-12-31
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2019-12-31

Kassaflodesanalys

Tkr

Den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat fore finansiella poster
Avskrivningar och rearesultat

Justering foér Ovriga poster som inte ingar i kassaflodet

Erhallen ranta
Erlagd ranta
Berdknad inkomstskatt

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantorsskulder
Forandring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Grundfond

4306

4 306

4306

Bundna
reserver

17 500

17 500

17 500

Fritt eget
kapital

118103
13 094
131197
10 064

141 262

Not 2019-01-01

21978

26 270

29 7 308
172

-6 308

-2 105

-32
-1172
-1527

-15 506

29 078

-7 812
-16
-7 828

-21 250
-21 250

Summa
eget kapital

139 909
13 094
153 003
10 064

160 411

2018-01-01

24 468
25774

246
-6 613
-2 405

1313
1760
-9770
-14 748
20 025

-19 525

-19 525

-500
-500

=



Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med féregdende ar.

Intdktsredovisning
Hyresintakter intaktsredovisas i den perioden uthyrningen avser.
Redovisningsprinciper for enskilda balansposter

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. |
anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanféras till forvarvet av tillgangen. Nar en komponent i
en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte
delas upp i komponenter laggs tillanskaffningsvardet om de beraknas ge foretaget framtida ekonomiska
fordelar, till den del tillgdngens prestanda oOkar i forhallande till tillgdngens vérde vid
anskaffningstidpunkten. Utgifter fér I6pande reparationer och underhall redovisas som kostnader.
Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgang redovisas som 6vrig
rorelseintdkt respektive 6vrig rorelsekostnad. Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt dver
tillgangens beddémda nyttjandeperiod. Nér tillgangens avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i
forekommande fall tillgangens restvarde. Bolagets mark har obegrdnsad nyttjandeperiod och skrivs inte
av. Linjar avskrivningsmetod anvands for ovriga typer av materiella tillgangar.

Stommar 80 ar
Elinstallationer 40 ar
Virme 20 ar
Ventilation 25 ar
Ytskikt mm 15 ar
Markanlaggningar 5-20 ar
Maskiner och inventarier 3-10ar

Inga laneutgifter aktiveras.

Nér det finns en indikation pa att en tillgangs varde minskat, gérs en prévning av nedskrivningsbehov.
Har tillgdngen ett atervinningsvarde som &r lagre dn det redovisade véardet, skrivs den ner till
atervinningsvardet. Vid bedomning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangarna pa de lagsta nivaer dar
det finns separata identifierbara kassafloden (kassagenererade enheter). For tillgangar som tidigare
skrivits ner gors per varje balansdag en prévning av om aterforing bor goras. | resultatrakningen redovisas
nedskrivningar och aterforingar av nedskrivningar i posten av- och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar.



Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebar att vardering sker
utifran anskaffningsvarde. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
kundfordringar och o6vriga fordringar, leverantorsskulder och laneskulder. Instrumenten redovisas i
balansriakningen nar Stiftelsen Osthammarshem blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella
tillgangar tas bort fran balansrdakningen nar ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har |6pt ut
eller éverforts och stiftelsen har dverfort i stort sett alla risker och férmaner som &r férknippade med
dganderatten. Finansiella skulder tas bort fran balansrdkningen nar forpliktelserna har reglerats eller pa
annat satt upphort.

Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som
forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osakra fordringar.

Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rédntekostnad Over lanets I6ptid med hjalp av
instrumentets effektivranta. Harigenom dverensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet
och det belopp som ska aterbetalas.

Leasingavtal dar foretaget ar leasingtagare redovisas som operationell (hyresavtal), oavsett om avtalen ar
finansiella eller operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart dver leasingperioden.

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida rakenskapsar till féljd av tidigare héndelser.
Redovisning sker enligt balansrakningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporara skillnader som uppstar mellan bokférda respektive
skattemadssiga varden for tillgdngar och skulder samt for 6vriga skattemassiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifran géillande skattesats pa balansdagen. Effekter av
forandringar i gallande skattesatser resultatfors i den period forandringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anlaggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsattning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag
redovisas i den omfattning det ar sannolikt att avdragen kan avraknas mot framtida skattemassiga
Overskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som ar hanforlig till obeskattade reserver.



Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar i stiftelsen utgdrs av 16n, sociala avgifter, betald semester och betald
sjukfranvaro. Kortfristiga ersattningar redovisas som en kostnad och en skuld da det finns en legal eller
informell forpliktelse att betala ut en ersattning.

| Osthammarshem férekommer enbart férmansbestimda pensionsplaner. Det dr férmansbestimda
pensionsplaner i enlighet med K3:s forenklingsregler, vilket innebar att pensionspremier betalas och dessa
planer redovisas som avgiftsbestamda planer.

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som &r noterade pa en marknadsplats och har
en kortare l6ptid an tre manader fran anskaffningstidpunkten. Férandringar i sparrade medel redovisas i
investeringsverksamheten.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhallande till
balansomslutningen.

Rorelsemarginal
Forvaltningsresultat i forhallande till summa intakter.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i forhallande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for
uppskjuten skatt).



Not 2 Hyresintakter

Bostader
Lokaler
Garage
Motorvarmare

Bostader
Lokaler
Garage
Motorvarmare

Bostader

Lokaler

Garage
Motorvarmare
Andel hyresbortfall

Bostader
Lokaler
Garage
Motorvarmare

Not 3 Rabatter/Hyresreduktioner

Hyresreduktioner
Summa

Not 4 Ovriga intikter

Ersattning fran hyresgaster
Realisationsvinst, maskiner
Forsaljning varme och vatten
Ovriga intakter

2019

125 010
36 088
1616
703
163 417

-135
-330
-274

-76
-815

-1
-17
-11

124 875
35758
1341
627
162 601

2019

-251
-251

2019
520
272

4382
5174

2018

121 485
35227
1601
609
158 922

-125
-220
-215
-103
-663

-1
-13
-17

121 360
35007
1386
505
158 258

2018

-323
-323

2018
722
67
127

924



Not 5 Underhallskostnader

2019 2018
Planerat underhall -14 367 -11518
Lépande underhall/reparationer -31 645 -28 749
-46 012 -40 267
Not 6 Driftskostnader
2019 2018
Tillval, lagenhet -62 -111
Material och kopta tjanster, fastighetstjanster -11331 -13 645
Vattenanvandning -8414 -7727
Elanvandning -5 666 -5812
Elanvandning, outhyrda lagenheter -17 -40
Uppvarmning -14 290 -14 340
Sophantering -3 577 -3351
Sotning, OVK, OKK -607 -407
Forsakringar m.m -1691 -2574
-45 655 -48 007
Not 7 Operationella leasingavtal
Leasingavtal dar stiftelsen ar leasegivare.
2019
Lokaler inom ett ar 46 221
Lokaler senare an ett ar men inom fem ar 103 452
Lokaler senare &n fem ar 161 608
311281
Leasingavtal dar stiftelsen ar leasetagare
Personbil, scanner, kaffemaskin, kopiator och
frankeringsmaskin.
Kostnadsforda leasingavtal 69

Not 8 Hyresavtal avseende bostader

Hyresavtal avseende bostdder och garage ingas normalt tillsvidare dar hyresgasten har maojlighet att saga
upp avtalet med tre manaders uppsagningstid. Utifran historik kan dock konstateras att uppsagning sallan
sker, stiftelsen har mycket laga vakanser.

2019 2018
Antal kontrakt bostader 1640 1652
Kontraktsvarde, arshyra 109 726 115628
Antal kontrakt garage och p-platser 602 610

Kontraktsvarde, arshyra 2313 2373



Not 9 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens férvaltning,
ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat
bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga
arbetsuppgifter.

2019 2018
Revisionsuppdrag -407 -338
Not 10 Ovriga externa kostnader

2019 2018
Transportmedel, driftskostnader -712 -780
Lokalhyror -1 225 -1191
Marknadsfoéring -653 -280
Styrelse och revision -608 -501
Hyresforluster -86 -107
Fakturaforluster -8 -20
Ovriga adm. kostnader -9 905 -3482
Medel till hyresgastféreningen -233 -227
-13 430 -6 588

Not 11 Anstdllda och personalkostnader
2019 2018
Kvinnor 7 6
Man 13 11
20 17
Styrelse och verkstallande direktor 1019 1208
Ovriga anstillda 6 632 6394
7 651 7 602
Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktor 75 18
Pensionskostnader for 6vriga anstallda 127 508
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 2551 2369
2753 2895

10404 10497



Verkstallande direktéren har en uppsagningstid pa 6 manader om uppsagningen ar fran bolagets sida. Valjer

verkstallande direktoren att avsluta sin anstallning ar uppsagningstiden 6 manader.

Andel kvinnor i styrelsen

Andel man i styrelsen

Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare
Andel man bland ovriga ledande befattningshavare

Not 12 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader till koncernforetag
Réntor pa fastighets- och underhallslan
Borgensavgift

Kostnadsranta for skatter och avgifter

Not 13 Bokslutsdispositioner

Avsattning till periodiseringsfond

Not 14 Aktuell och uppskjuten skatt

Aktuell skatt
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader
Totalt redovisad skatt

Procent
Redovisat resultat fore skatt
Skatt enligt gdllande skattesats 21,40
Ej avdragsgilla kostnader 0,08
Schablonintakt periodiseringsfonder 0,13
Justering uppskjuten skatt avseende
andrad skattesats -0,28
Redovisad effektiv skatt 21,53

2019

Belopp
12 793

-2738
-10
-16

36
-2728

43 %
57 %
40 %
60 %

2019
-1

-5 228
-1078

-6 307

2019

-3 050

2019

-2 105

-623

-2728

Procent

22,00
0,08
0,06

-12,69
9,45

43 %
57 %
40 %
60 %
2018
-1
-5533
-1 079
-1
-6 614
2018
-3 640

2018
-2 405
1039
-1366

2018

Belopp

14 460

-3181

-12

-9

1836

-1366



Not 15 Byggnader

Ingdende anskaffningsvérden
Ink6p
Forsaljningar/utrangeringar
Ombklassificeringar

Erhallna bidrag

Korrigeringar

Uppskrivning av fastigheter
Nedskrivning av fastigheter

Ingdende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar
Korrigering

Utgaende redovisat virde

Redovisat viarde
Verkligt varde

Taxeringsvarden byggnader

Not 16 Mark

Ingdende anskaffningsvarden

Obebyggd tomtmark

Inkdp

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat varde

Not 17 Markanlaggningar

Ingdende anskaffningsvarden

Ink6p

Ombklassificeringar

Korrigeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

2019-12-31

944 069
3 504
-2 839
0

0

2 268
947 002

68 272
-62 219
6 053

953 055

-281 437
2 839
-19173
-2 321
-300 092

652 962

754 226
1363 300

580 668

2019-12-31

21829
0
0
21 829

21 829
21 829

2019-12-31

134 049
681

0

-2 266
132 464

132 464

-43 200
-6 426

2018-12-31

884 617
0

-306
79373
-19616
0

944 068

68 272
-62 219
6 053

950 121

-262 670
31

-18 797
0

-281 436

668 686

781 364
1363 300

611 149

2018-12-31

21829
0
0
21829

21829
21829

2018-12-31

121924
0
12125
0

134 049

134 049

-36 951
-6 250



Korrigeringar
Utgdaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Not 18 Maskiner, inventarier och fordon

Ingaende anskaffningsvarden

Inkép

Forsaljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Not 19 Pagaende byggnadsproduktion

Ingdende nedlagda kostnader

Under aret nedlagda kostnader

Under aret genomférda omférdelningar
Utgaende nedlagda kostnader

Utgaende redovisat varde

Not 20 Aktier och andelar

Husbyggnadsvaror (HBV) 1 andel
Innestaende medel i HBV

Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda forsakringspremier
Ovriga forutbetalda kostnader

-49 626
82 837

2019-12-31

4 505
451
-52

4904

4904

-2 373
52
-671
-2 992

1912

2019-12-31

6 500
4402
-6 213
4 689

4 689

2019-12-31

40
375
415

2019-12-31

1162
197
1359

-43 201
90 849

2018-12-31

3 885
990
-370
4505

4505

-2183
370
-560
-2373

2132

2018-12-31

59 847
38 150
-91 498

6 499

6 499

2018-12-31

40
358
398

2018-12-31

1122
0
1122



Not 22 Disposition av vinst eller férlust

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:

Balanserad vinst
Arets vinst

Disponeras sa att
i ny rakning 6verfores

Not 23 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 2016
Periodiseringsfond 2017
Periodiseringsfond 2018
Periodiseringsfond 2019

Skatteeffekt av schablonranta pa periodiseringsfond

Not 24 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader

Temporara skillnader

Temporara skillnader

Férandring av uppskjuten skatt

Temporara skillnader hanforlig till skattemassiga
avskrivningar pa byggnader

Uppskjuten

skattefordran

0
0

Uppskjuten
skatteskuld
-27 011

Belopp vid
arets ingang

27 011

2019-12-31

131197
10 064
141 262

141 262
141 262

2019-12-31
5847
5500
3640

3 050
18 037

16

Uppskjuten
skatteskuld
-27 634

-27 634

Netto

-27 011

Redovisas i
resultatrak.

623

2018-12-31
5847
5500
3640

0
14 987
9
Netto
-27 634
0
-27 634
Belopp vid

arets utgang

27 634



Not 25 Langfristiga skulder

2019-12-31 2018-12-31

Forfaller senare dn fem ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 0 0
0 0

Not 26 Skulder som avser flera poster
Foretagets banklan om 539 200 000 kronor redovisas under féljande poster i balansrdkningen.

2019-12-31 2018-12-31
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 376 308 408 700
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 162 892 151 750
Not 27 Checkrdkningskredit

2019-12-31 2018-12-31
Beviljat belopp pa checkrdkningskredit uppgar till 50 000 50 000
Utnyttjad kredit uppgar till 604 17 075

Sedan juli 1997 utnyttjas en kredit, med en kreditlimit pa 50 mkr, dir huvudkontot dgs av Osthammars
kommun.

Not 28 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna I6ner 58 94
Upplupna semesterloner 893 888
Upplupna pensionskostnader 46 0
Upplupna sociala avgifter 222 196
Upplupna rantekostnader 556 672
Ovriga upplupna kostnader 2216 1995

3991 3845



Not 29 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

2019-12-31
Omklassificeringar fran pagaende arbete till direkta kostnader 4987
Ombklassificeringar fran byggnader till direkta kostnader 2321
7 308
Not 30 Eventualférpliktelser
2019-12-31
Fastigo 126
Not 31 Vésentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsarets slut.
Gimo ;
Dagiil 2090
Orjan Mattson Allan Krukka
Ordforande Vice Ordférande
0.
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<¥I a'Lundin . Ingvar Skénstrand
Camilla Strandman Bjarne Totterman
Margareta Widén-Berggren
Var revisionsberittelse har ldmnats av
Daniel Oberg Anne Fridlund
Auktoriserad revisor Fortroendemannarevisor

Gunnar Rydvall
Fartroendemannarevisor
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Not 29 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Ombklassificeringar fran pagaende arbete till direkta kostnader
Omdklassificeringar fran byggnader till direkta kostnader

Not 30 Eventualférpliktelser

Fastigo

Not 31 Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
Inga vdsentliga handelser har skett efter rakenskapsarets slut.

2019-12-31

4987
2321
7 308

2019-12-31

126

el

Orjan Mattson AIIan Krukka
Ordforande V|ce Ordforande
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Revisionsberédttelse

Till styrelsen i Stiftelsen Osthammarshem, org.nr 814400-3111.

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Stiftelsen
Osthammarshem for rékenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-
31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med &rsredovisningslagen och ger en’ialla vdsentliga avse-
enden réttvisande bild av stiftelsens finansiella stallning per
den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med &rsredovisningens
ovriga delar.

Grund for uitalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnitten Den  auktoriserade revisorns ansvar samt
Lekmannarevisorns ansvar.

Vi dr oberoende i forhallande till stiftelsen enligt god revisors-
sed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt 8rsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar &ven foér den interna kontroll
som de bedémer &r nodvéndig for att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehdller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av stiftelsens férméga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nér s ar tillampligt, om forhallanden som
kan paverka formagan att fortsdtta verksamheten och att
anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera
stiftelsen, upphora med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

Vart mél &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen som helhet inte innehdller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller p8
misstag, och att [dmna en revisionsberattelse som innehller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sikerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan
uppstd pé grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i drsredovisningen.

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

o identifierar och beddémer viriskerna for vasenthga felaktig-
heter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfor gransknings-
atgdrder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som &r tillréckliga och d&ndamalsenliga for
att utgoéra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentllg
heter ar hogre &n for en vdsentlig felaktighet som beror pd
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utel&mnanden, felaktig
information eller dsidoséttande av intern kontroll.

o skaffar vioss en forstaelse av den del av stiftelsens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn till om-
stdndigheterna, men inte for att uttala oss om effekti-
viteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvéands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhtrande upplysningar.

e drarvienslutsats om [@mpligheteni att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
hémtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller for-
héllanden som kan leda till betydande tvivel om stiftelsens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revi-
sionsberdttelsen fésta uppmérksamheten pd upplys-
ningarna i arsredovisningen om den vdsentliga osdker-
hetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillréckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser
baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden goéra att en stiftelse inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

e utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna p8 ett satt som
ger en rdttvisande bild.

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

Lekmannarevisorns ansvar

Vi har att utféra en revision enligt stiftelselagen och ddrmed

enligt god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppnd en

rimlig grad av sdkerhet om att drsredovisningen har uppréttats

i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen

ger en rattvisande bild av stiftelsens resultat och st'allning/)/
7



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalande

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av  styrelsens  forvaltning av  Stiftelsen
Osthammarshem fér rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-
31.

Vi har inte funnit att ndgon styrelseledamot féretagit ndgon
atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot stiftelsen.

Grund fér uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till stiftelsen

enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
dndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forvaltningen enligt
stiftelselagen och stiftelseférordnandet.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande, &r att inhdmta revisionsbevis fér att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon styrelse-
ledamot i ndgot vasentligt avseende:

p
o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon for-

summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
stiftelsen eller om det finns skal for entledigande.

e pd nagot annat sdtt handlat i strid med stiftelselagen,
stiftelseforordnandet eller arsredovisningslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot stiftelsen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander de auktoriserade revisorerna professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instdlining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen grundar sig framst
pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgérder som utférs baseras pd de auktoriserade
revisorernas professionella beddmning och 6vriga valda
revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlig-
het. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sddana
atgérder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sar-
skild betydelse for stiftelsens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra férhallanden som &r relevanta foér vart uttalande om
ansvarsfrihet.

Gimo den 5 / é/ 2020
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