
 

 

 

 

 

 

Årsredovisning 

för 

Stiftelsen Östhammarshem 

Org.nr 814400–3111 

 
Räkenskapsåret 

2019 



 

 

 
 

VD har ordet 
 
Ett utvecklande och nytänkande år 
 

Året 2019 har präglats av utveckling och förvaltning. 
 
Jag tillträdde den 1 januari i min roll som ny VD och våren bestod mycket i organisatoriska frågor, 
implementeringar, samt rollfördelningar. Detta för att kunna upprätthålla en fortsatt hög servicenivå. 
Organisationen har ökat i antal medarbetare. Vid årsskiftet har Östhammarshem 20 medarbetare. 
 
I ett tidigt skede under året kom beskedet att kommunen ser mer restriktivt på detaljplaner och 
svårigheten i det att planer därav kan antas för att gå vidare mot bygglov. Detta i följd av den stora 
vatten- och avloppsproblematiken som måste utredas och åtgärdas innan man åter kan anta 
detaljplaner. 
 
Ledningsgruppen har arbetat mycket med strategier och framlagt förslag om förädling av fastigheter 
där det är möjligt att skapa fler bostäder i befintligt bestånd.  Flera av dessa projekt är uppstartade 
under 2019 och fortlöper under 2020. 
 
Dessutom har tät dialog förts med kommunen om att Östhammarshem kan överta uthyrningen av 
bostäder i de fastigheter som kommunen nyttjat till servicebostäder.  I Öregrund återgår 14 
bostadslägenheter till Östhammarshems bostadskö och öppna marknad. 
 

Under sommaren 2019 lanserade Östhammarshem en ny grafisk profil och logotype, som en ny 

tidlös varumärkessignatur. 
 

Utveckling av fastighetsbeståndet 
 

Detaljplanearbeten pågår inför granskning för fastigheten Centrumvägen 10 i Alunda. Likaså 
planarbetet för projektet "Sjöblick" i Östhammar, vilket pågår inför granskningsskedet i 
planprocessen. 
 

Lokalen vid Österbybruks Torg i fastigheten Vallonvägen 1 har fått en hyresgäst som startar upp ett 
friskvårdscenter i de 356 m², därav inaktiveras detaljplanearbetet för att bygga om lokalen till 
bostäder. 
 

Fastigheten Harvik 4:50, Sandvägen i Österbybruk, en icke strategisk fastighet, har varit till försäljning 

under hösten och lagom till årsskiftet har en köpare funnits. Köp och tillträde sker under 2020. 
 

Solgården, Albrektsgatan 14 i Östhammar, har tjänstgjort som kommunens tillfälliga bostäder för 
ensamkommande flyktingbarn. Fastigheten är föremål för studier vad gäller framtida användning. 
 

Teknik- och miljöinsatser 
 
Östhammarshem bedriver ett hållbarhetsarbete som strävar mot en minimal miljöpåverkan från 
våra fastigheters livscykler och under byggskedet av nya bostäder. Det är därför naturligt att vi vid 
projektering för nya bostäder tar sikte på hållbart byggande med hårda energikrav i 
upphandlingsfasen. Det är viktigt med långsiktigt hållbara val av material och driftsformer både för 
företaget och för våra kunder. 

 
Under hösten har arbete lagts på att ta fram underhållsplaner över samtliga fastigheters stora 
komponenter. Arbetet utgör en grund för vår investeringsplan och även för att kunna planera 
synkronisering av flera viktiga komponenters underhåll i ett och samma projekt. 



 

 

 

 

Organisation av miljöarbetet 
 
Som underlag för vårt miljöarbete ligger våra treåriga energisparplaner. 
 
Vi kan övervaka och styra energin via fjärravläsningar från kontoret i Gimo. Vårt arbetssätt med 
återkommande kontroller av värme och ventilationscentraler har ökat omsorgen och delaktigheten 
hos våra medarbetare. Medarbetarna är uppmärksamma på avvikelser i centraler och därmed kan 
dess åtgärdas tidigt och undvika dyra driftsstopp. 
 
Under flera år har vi även, med egen personal, monterat vattenbesparande utrustning i våra 
bostadslägenheter. Denna åtgärd har inneburit en minskad användning av vatten med 12%. 
 
Företagets ekonomiska utveckling 
 
Arbetet med att effektivisera och optimera uthyrningsprocessen fortgår med mycket gott resultat. 
Vakansgraden har därigenom sjunkit och vid årsskiftet var samtliga bostadslägenheter uthyrda 
(årets uthyrningsgrad 99,89%). 
 
Översyn av organisationen och arbetsprocesserna genomförs kontinuerligt med kriteriet: "En 
arbetsplats att trivas på!" 
 
En genomlysning av förvaltningsprocessen har påbörjats med målsättning att med 
fastighetsförvaltningens egna medarbetare i högre grad utföra reparationsarbeten och därmed 
minska beställda arbetsinsatser av externa entreprenörer. 
 
Det ekonomiska läget 
 
År 2019 har kännetecknats av en fortsatt stabil och positiv utveckling. Lånekostnaderna under året 
har vid omsättning av gamla lån minskats bland annat på grund av det låga ränteläget och dessutom 
har amortering av ett lån genomförts. 
 

Tack till alla medarbetare 
 
Jag vill tacka alla medarbetare för arbetsinsatserna, både inom specialkompetenser, som i de större, 
bredare uppgifterna och som stort bidrar till det goda resultatet. Varmt och ödmjukt tack för året 
2019! 
 

 
Januari 2020 

 
      

 

Jessica Eliardsson VD 

Östhammarshem 

 



 

 

 

Förvaltningsberättelse 

 
Styrelsen för Stiftelsen Östhammarshem får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2019. 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. 
 
Information om verksamheten 
 
Stiftelsen Östhammarshem har enligt sina stadgar till uppgift att förvärva fastigheter för att därpå 
uppföra och förvalta bostadshus med tillhörande affärslägenheter och kollektiva anordningar. 
 
Stiftelsen har sitt säte i Gimo. 

 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret 
 
Tidigare ekonomichefstjänst upphörde i januari, och i maj anställdes en ny ekonomichef. En Snabb 
implementering var viktig för att påbörja årets prognosarbeten och avstämningar.  
Implementeringen har varit lyckad och företaget har även strukturerat controller-funktionen, så att 
styrning av kostnader kan påvisas och föras på ett betydande, korrekt sätt. 
 
Under året har även fokus lagts på att se över våra administrativa system och processer. Detta har 
bland annat resulterat i ett byte av ekonomisystem, i syfte att underlätta och säkerställa vår 
ekonomiska administration. 

 
Framtida utveckling och risker finansiering 
 
Företagets förfallna lån har kunnat omsättas till historiskt låga räntenivåer. Räntenivåerna 
förväntas höjas framöver, vilket i framtiden förväntas medföra ökade lånekostnader. 
 
För att minimera denna risk arbetar företaget aktivt med att säkerställa finansiell beredskap genom 
att sprida låneförfallen jämnt över tiden och fördelningen av rörlig respektive fast ränta. 
Kreditinstitutet Kommuninvest har beviljat s.k. Gröna lån, med räntesubvention på grund av 
Östhammarshems miljöinriktade projekt. 
 
Operationell risk 
 
Företaget är certifierat enligt kvalitetsledningssystemet ISO 9000:2015 sam miljöledningssystemet 
ISO 1400:2015. Uppföljning görs löpande i syfte att förbättra och förstärka företagets olika 
arbetsprocesser. Det återkommande externa och interna revisionsarbetet är ett viktigt verktyg för 
att kartlägga bland annat operationella risker. 

 
Vid sidan av hög medvetenhet i organisationen om dessa risker, finns det policyer och instruktioner 
gällande hur verksamheten ska bedrivas. Dessa policyer och instruktioner omfattar bland annat 
system- och personalrelaterade frågor samt administrativa processer. 
 
En viktig aspekt i detta sammanhang är företagets strävan att upprätthålla hög professionalism, god 
etik, god arbetsmiljö och gott arbetsklimat. Dessa ambitioner tillsammans med strikta policyer och 
fungerande kontrollrutiner minskar de operationella riskerna. 
 
 
 
 



 

 

Strategisk risk 
Risker i anslutning till affärsomgivningen 

Östhammarshem äger och förvaltar en stor andel av hyresbostäderna inom Östhammars kommun. 
För närvarande pågår en politisk debatt i Sverige gällande förutsättningarna för olika 
upplåtelseformer där hyresrätten i flera avseende har varit missgynnad. Byggkostnads- 
utvecklingen, statliga stimulansåtgärder och beskattningsregler är bland faktorerna som påverkar 
framtida möjligheter till nyproduktion av hyresrätter. Byggmarknaden i Uppsala stad påverkar 
möjligheterna och intresset från byggentreprenörerna att åta sig uppdrag i regionens mer perifera 
delar. 

 
Lokala marknads- och kundrisker 
Företagets intäkter är beroende av uthyrningsgraden som under 2019 varit rekordhög. 
Bostadsefterfrågan och hyresbetalningsförmågan står i direkt förhållande till den lokala 
arbetsmarknaden i Östhammars kommun. Väg 288:as upprustning och därmed förkortade 
pendlingstider möjliggör även en efterfrågan från Uppsala stads bostadssökande. 

 
Konkurrenssituations- och prisrisk 
En ökad produktion av bostadsrätts-, hyresrättslägenheter och villor inom kommunen påverkar 
efterfrågan av hyreslägenheter hos Östhammarshem. 
 
Kostnaderna för nyproducerade hyreslägenheter är höga och svåra att få täckning för genom högre 
hyresnivåer. Fasta kostnader för drift och underhåll av hela bostadsbeståndet ökar och täcks inte 
av de med hyresgästföreningen förhandlade hyreshöjningar. 
 
Ägarförhållande 
 

Företaget drivs i form av Stiftelse. 
 

Styrelse 

 

Företaget är stiftat av Östhammars kommun och kommunfullmäktige har utsett följande ledamöter 
för perioden 2019–2022. 
 

Ordinarie ledamöter Suppleanter 
 
Örjan Mattsson, ordf. (s) Paul Sandberg (s) 
Allan Kruukka, vice ordf. (m) Peter Lydell (s) 
Camilla Strandman (c) Nina Iversen (c) 
Bjarne Tötterman (m) Ann Wendell (c) 
Ylva Lundin (sd) Stefan Larsson (sd) 
Ingvar Skönstrand (s) Pär-Olof Olsson (m) 
Margareta Widen-Berggren (s) Christina Carlsson (kd) 

 

Revisorer 
Räkenskaper och förvaltning har granskats av auktoriserad revisor Daniel Öberg, Ernst & Young AB, 
samt av kommunfullmäktige utsedda förtroendemannarevisorer Anne Fridlund och Gunnar 
Rydvall. 

 
Verkställande Direktör 
Jessica Eliardsson 

 
Anslutning 
Företaget är anslutet till Sveriges Allmännytta, Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation 
(Fastigo) samt Husbyggnadsvaror (HBV). 
 



 

 

 

Bostadsmarknad 
Under 2019 var i genomsnitt alla bostadslägenheter i beståndet uthyrda (99,89% 
Uthyrningsgrad). Omflyttning har skett i 15,7 % av bostadslägenheterna. 

 
Kapitalhantering 
Under året har 150 miljoner kr av lånestocken omsatts. 
 
Investeringar 
Under året har ett lån på 20,5 miljoner kr lösts in och därmed avslutats. Vidare har året präglats  
av drift och förvaltning och satsningar i arbeten som från tidigare år framflyttats i tidsplan. 
 
Hyresförhandlingar 
Under höstens hyresförhandlingar avtalades om en hyresökning på 1,6 % för år 2020. 
 
Medel till hyresgästföreningen 
Förhandlingsersättningen är 12 kr/lägenhet och ingår i förhandlingsordningen. 100 000 kronor har 
ytterligare anslagits för bo-inflytandeverksamhet. Till Hyresgästföreningen har för 2019 utbetalats 
235 113 kr i förhandlingsersättning och för boinflytandefrågor 6 403 kr. 

 
Underhåll bostadslägenheter 
Periodiska underhållsåtgärder har utförts enligt plan. Det innebär att överenskomna underhålls 
intervaller har följts. 
Målning och tapetsering utförs vart 12:e år, byte av golvbeläggning efter behov samt byte av 
vitvaror vart 17:e år. 

 
Kvalitet 
Östhammarshem är kvalificerat av RISE, Research lnstitutes of Sweden, enligt SS - EN ISO 
9001:2015 samt miljöcertifierat enligt SS - EN ISO 14001:2015. 

 
Ekonomi 
 
Resultaträkning 
Årets omsättning har ökat med 8 666 tkr till 167 524 tkr. 
 
Antalet outhyrda objekt har medfört ett hyresbortfall på totalt 815 tkr (663 tkr). 

Hyresbortfallet på bostäder är 0,1% (0,1%) 

Förutom det direkta hyresbortfallet tillkommer hyresreduktioner på 251 tkr (323 tkr). 

Rörelsens underhållskostnader har ökat med 5 745 tkr (3 619 tkr). 

Räntekostnaderna har minskat med 306 tkr (360 tkr). 
 
Den genomsnittliga skuldräntan har under året varit 0,84% (1,15%). 

Avskrivningarna uppgår till 26 270 tkr (25 606 tkr) 

Under året har byggnader avskrivit med c:a 2% av anskaffningsvärdet. 

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

 



 

 

 

Balansräkning 
Balansomslutningen har minskat med 24 545 tkr. 

 

 
 Flerårsöversikt (Tkr) 2019 2018 2017 2016 
 Nettoomsättning 167 524 158 858 155 696 153 198 
Resultat efter finansiella poster 15 842 18 101 26 739 33 426 
Rörelsemarginal % 13 15 22 27 
Avkastning på eget kapital % 9 11 19 27 
Balansomslutning 768 927 793 472 802 796 718 813 
Soliditet % 24 21 18 17 
Antal anställda 20 17 17 20 

 

Stiftelsens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt 
kassaflödesanalys med noter. 
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Resultaträkning 
 
Tkr 
 
 

 Stiftelsens intäkter 

 

 

      Not 

 
 2019-01-01 
-2019-12-31  

 
 2018-01-01 
-2018-12-31 

 

Hyresintäkter 
 

2 162 601 158 257  

Rabatter/reduktioner 
 

3 -251 -323  

Övriga intäkter 
 

4 5 174 924  

  167 524 158 858  
 Stiftelsens kostnader 
Direkta kostnader underhåll 
 

 
5 

 
-46 012 

 
-40 267 

 

Direkta kostnader drift 
 

6 -45 655 -48 007  

Direkta kostnader fastighetsavgift 
 

 -1 894 -1 948  

Övriga externa kostnader 
 

7, 8, 9, 10 -13 430 -6 588  

Personalkostnader 
 

11 -12 285 -11 700  

Avskrivningar och nedskrivningar 
 

 -26 270 -25 606  

Övriga rörelsekostnader  0 -274  
  -145 546 -134 390  

 Förvaltningsresultat  
21 978 24 468  

 Resultat från finansiella poster 
Utdelning aktier och andelar 

  
2 

 
2 

 

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 
 

 170 244  

Räntekostnader och liknande resultatposter 12 -6 308 -6 613  
  -6 136 -6 367  
 Resultat efter finansiella poster  15 842 18 101  

Bokslutsdispositioner 

 

13 -3 050 -3 640  

Resultat före skatt  12 792 14 461  

Skatt 

 

14 -2 728 -1 366  

Årets resultat  10 064 13 094  



 

 

 
 
 
 

Balansräkning 
 
Tkr 
 
 
 
TILLGÅNGAR 

 
 

        Not  

 
 

         2019-12-31 
 

 
 

  2018-12-31 

Anläggningstillgångar 
   

Materiella anläggningstillgångar 
Byggnader 
 

 
15 

 
652 962 

 
668 686 

Mark 
 

16 21 829 21 829 

Markanläggningar 
 

17 82 837 90 849 

Maskiner, inventarier och fordon 
 

18 1 912 2 132 

Pågående byggnadsproduktion 19 4 689 6 500 
  764 229 

 
789 996 

 Finansiella anläggningstillgångar 
Aktier och andelar 

 
20 

 
415 

 
398 

    
Summa anläggningstillgångar  764 644 790 394 

Omsättningstillgångar 
   

Kortfristiga fordringar 
Hyresfordringar 
 

  
369 

 
332 

Kundfordringar 
 

 129 134 

Aktuella skattefordringar 
 

 1 833 1 488 

Övriga fordringar 
 

 458 1 

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 21 1 359 1 122 
  4 148 3 077 

Kassa och bank 
 1 1 

Summa omsättningstillgångar 
 

 4 149 3 078 

SUMMA TILLGÅNGAR 
 

768 793 793 472 



 

 

 

 

Balansräkning 
 
Tkr 
  

 

 

 EGET KAPITAL OCH SKULDER 

 

 

 

   Not 

 

 

 

      2019-12-31 

 

 

 

    2018-12-31 

Eget kapital 22 
  

Bundet eget kapital 
Grundfond 

  
4 306 

 
4 306 

Reservfond  17 500 17 500 
  21 806 21 806 

Fritt eget kapital 
Balanserat kapital 

  
131 197 

 
118 103 

 Årets resultat  10 064 13 094 
  141 261 131 197 
Summa eget kapital  163 067 153 003 

Obeskattade reserver 23 18 037 14 987 

Avsättningar 
Uppskjuten skatteskuld 

 
24 

 
27 634 

 
27 011 

Summa avsättningar 
 

 27 634 27 011 

Långfristiga skulder 
 Skulder till kreditinstitut 

25, 26  
376 308 

 
408 700 

Summa långfristiga skulder  376 308 408 700 

Kortfristiga skulder 26 
  

Checkräkningskredit 
 

27 604 17 075 

Skulder till kreditinstitut 
 

 162 892 151 750 

Leverantörsskulder 
 

 10 449 11 976 

Övriga skulder 
 

 359 340 

Förskottsbetalad hyra 
 

 5 450 4 785 

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 
 

28 3 992 3 845 

Summa kortfristiga skulder  183 746 189 771 

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 
 

768 793 793 472 



 

 

 
 

Rapport över förändringar i eget kapital 
Tkr 

 

 Grundfond Bundna 
reserver 

Fritt eget 
kapital 

Summa 
eget kapital 

Ingående eget kapital 2018-01-01 4 306 17 500 118 103 139 909 

Årets resultat 
  

13 094 13 094 

Utgående eget kapital 2018-12-31 4 306 17 500 131 197 153 003 

Årets resultat 
  

10 064 10 064 

Utgående eget kapital 2019-12-31 4 306 17 500 141 262 160 411 
 

 

      Kassaflödesanalys 
 

 

Tkr  

   Not 
 

 

 
      2019-01-01 

 
 2018-01-01 

 Den löpande verksamheten 
Förvaltningsresultat före finansiella poster 

  
21 978 

 
24 468 

Avskrivningar och rearesultat  26 270 25 774 
Justering för övriga poster som inte ingår i kassaflödet 29 7 308 0 
Erhållen ränta  172 246 
Erlagd ränta  -6 308 -6 613 
Beräknad inkomstskatt  -2 105 -2 405 

 Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet 
Förändring av kundfordringar 

  
-32 

 
1 313 

Förändring av kortfristiga fordringar  -1 172 1 760 
Förändring av leverantörsskulder  -1 527 -9 770 
Förändring av kortfristiga skulder  -15 506 -14 748 
Kassaflöde från den löpande verksamheten  29 078 20 025 

Investeringsverksamheten 
Investeringar i materiella anläggningstillgångar 

  
-7 812 

 
-19 525 

Investeringar i finansiella anläggningstillgångar  -16 0 
Kassaflöde från investeringsverksamheten  -7 828 -19 525 

Finansieringsverksamheten 
Amortering av lån 

  
-21 250 

 
-500 

Kassaflöde från finansieringsverksamheten  -21 250 -500 

Årets kassaflöde 
 

0 0 

Likvida medel vid årets början 
Likvida medel vid årets början 

  
1 

 
1 

Likvida medel vid årets slut  1 1 



 

 

 

 

 

Noter 
Tkr 

Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper  

Allmänna upplysningar 
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Årsredovisning och 
koncernredovisning (K3). 

 
Redovisningsprinciperna är oförändrade jämfört med föregående år. 

 
Intäktsredovisning 
Nettoomsättning 
Hyresintäkter intäktsredovisas i den perioden uthyrningen avser. 

 
Redovisningsprinciper för enskilda balansposter 
Materiella anläggningstillgångar 
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med avskrivningar. I 
anskaffningsvärdet ingår utgifter som direkt kan hänföras till förvärvet av tillgången. När en komponent i 
en anläggningstillgång byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den 
nya komponentens anskaffningsvärde aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgångar som inte 
delas upp i komponenter läggs tillanskaffningsvärdet om de beräknas ge företaget framtida ekonomiska 
fördelar, till den del tillgångens prestanda ökar i förhållande till tillgångens värde vid 
anskaffningstidpunkten. Utgifter för löpande reparationer och underhåll redovisas som kostnader. 
Realisationsvinst respektive realisationsförlust vid avyttring av en anläggningstillgång redovisas som övrig 
rörelseintäkt respektive övrig rörelsekostnad. Materiella anläggningstillgångar skrivs av systematiskt över 
tillgångens bedömda nyttjandeperiod. När tillgångens avskrivningsbara belopp fastställs, beaktas i 
förekommande fall tillgångens restvärde. Bolagets mark har obegränsad nyttjandeperiod och skrivs inte 
av. Linjär avskrivningsmetod används för övriga typer av materiella tillgångar. 

 
Följande avskrivningstider tillämpas: 
Stommar 80 år 
Elinstallationer 40 år 
Värme 20 år 
Ventilation 25 år 
Ytskikt mm 15 år 
Markanläggningar 5-20 år 
Maskiner och inventarier 3-10 år 

Inga låneutgifter aktiveras. 

Nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar 
När det finns en indikation på att en tillgångs värde minskat, görs en prövning av nedskrivningsbehov. 
Har tillgången ett återvinningsvärde som är lägre än det redovisade värdet, skrivs den ner till 
återvinningsvärdet. Vid bedömning av nedskrivningsbehov grupperas tillgångarna på de lägsta nivåer där 
det finns separata identifierbara kassaflöden (kassagenererade enheter). För tillgångar som tidigare 
skrivits ner görs per varje balansdag en prövning av om återföring bör göras. I resultaträkningen redovisas 
nedskrivningar och återföringar av nedskrivningar i posten av- och nedskrivningar av materiella 
anläggningstillgångar. 

 



 

 

Finansiella instrument 
 
Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebär att värdering sker 
utifrån anskaffningsvärde. Finansiella instrument som redovisas i balansräkningen inkluderar 
kundfordringar och övriga fordringar, leverantörsskulder och låneskulder. Instrumenten redovisas i 
balansräkningen när Stiftelsen Östhammarshem blir part i instrumentets avtalsmässiga villkor. Finansiella 
tillgångar tas bort från balansräkningen när rätten att erhålla kassaflöden från instrumentet   har löpt ut 
eller överförts och stiftelsen har överfört i stort sett alla risker och förmåner som är förknippade med 
äganderätten. Finansiella skulder tas bort från balansräkningen när förpliktelserna har reglerats eller på 
annat sätt upphört. 

 
Kundfordringar/kortfristiga fordringar 
 
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omsättningstillgångar till det belopp som 
förväntas bli inbetalt efter avdrag för individuellt bedömda osäkra fordringar. 

 
Låneskulder och leverantörsskulder 
 
Låneskulder och leverantörsskulder redovisas initialt till anskaffningsvärde efter avdrag för 
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet från det belopp som ska återbetalas vid 
förfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som räntekostnad över lånets löptid med hjälp av 
instrumentets effektivränta. Härigenom överensstämmer vid förfallotidpunkten det redovisade beloppet 
och det belopp som ska återbetalas. 

 
Leasingavtal 
 
Leasingavtal där företaget är leasingtagare redovisas som operationell (hyresavtal), oavsett om avtalen är 
finansiella eller operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjärt över leasingperioden. 

 

Inkomstskatter 
 
Total skatt utgörs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultaträkningen, utom då 
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhörande skatteeffekter redovisas i 
eget kapital. 

 
Uppskjuten skatt 
 

Uppskjuten skatt är inkomstskatt som avser framtida räkenskapsår till följd av tidigare händelser. 
Redovisning sker enligt balansräkningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder 
och uppskjutna skattefordringar på temporära skillnader som uppstår mellan bokförda respektive 
skattemässiga värden för tillgångar och skulder samt för övriga skattemässiga avdrag eller underskott. 

 
Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med 
ett nettobelopp. Uppskjuten skatt beräknas utifrån gällande skattesats på balansdagen. Effekter av 
förändringar i gällande skattesatser resultatförs i den period förändringen lagstadgats. Uppskjuten 
skattefordran redovisas som finansiell anläggningstillgång och uppskjuten skatteskuld som avsättning. 

 
Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemässiga avdrag 
redovisas i den omfattning det är sannolikt att avdragen kan avräknas mot framtida skattemässiga 
överskott. 

 
På grund av sambandet mellan redovisning och beskattning särredovisas inte den uppskjutna 
skatteskulden som är hänförlig till obeskattade reserver. 

 



 

 

 

Ersättningar till anställda 
 
Kortfristiga ersättningar 

Kortfristiga ersättningar i stiftelsen utgörs av lön, sociala avgifter, betald semester och betald 
sjukfrånvaro. Kortfristiga ersättningar redovisas som en kostnad och en skuld då det finns en legal eller 
informell förpliktelse att betala ut en ersättning. 

 

Ersättningar till anställda efter avslutad anställning 
 
I Östhammarshem förekommer enbart förmånsbestämda pensionsplaner. Det är förmånsbestämda 
pensionsplaner i enlighet med K3:s förenklingsregler, vilket innebär att pensionspremier betalas och dessa 
planer redovisas som avgiftsbestämda planer. 

 

Kassaflödesanalys 
 
Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflödet omfattar endast 
transaktioner som medfört in- eller utbetalningar. 

 
Som likvida medel klassificerar företaget, förutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker 
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som är noterade på en marknadsplats och har 
en kortare löptid än tre månader från anskaffningstidpunkten. Förändringar i spärrade medel redovisas i 
investeringsverksamheten. 

 
Nyckeltalsdefinitioner 
 
Soliditet 
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag för uppskjuten skatt) i förhållande till 
balansomslutningen. 

 
Rörelsemarginal 
Förvaltningsresultat i förhållande till summa intäkter. 

 
Avkastning på eget kapital 
Resultat efter finansiella poster i förhållande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag för 
uppskjuten skatt). 

 

 

 



 

 

 

 
 

 
Not 2 Hyresintäkter  

 2019 2018 
Hyresintäkter, brutto 
Bostäder 

 
125 010 

 
121 485 

Lokaler 36 088 35 227 
Garage 1 616 1 601 
Motorvärmare 703 609 

 163 417 158 922 

Hyresbortfall, brutto 
Bostäder 

 
-135 

 
-125 

Lokaler -330 -220 
Garage -274 -215 
Motorvärmare -76 -103 

 -815 -663 

Hyresbortfall i % 
  

Bostäder 0 0 
Lokaler -1 -1 
Garage -17 -13 
Motorvärmare -11 -17 
Andel hyresbortfall 0 -1 

 
Hyresintäkter, netto 

  

Bostäder 124 875 121 360 
Lokaler 35 758 35 007 
Garage 1 341 1 386 
Motorvärmare 627 505 

 162 601 158 258 

Not 3 Rabatter/Hyresreduktioner  
2019 

 
2018 

Hyresreduktioner -251 -323 
Summa -251 -323 

Not 4 Övriga intäkter  

 2019 2018 

Ersättning från hyresgäster 520 722 
Realisationsvinst, maskiner 0 67 
Försäljning värme och vatten 272 127 
Övriga intäkter 4 382 8 

 5 174 924 



 

 

 

 
 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  Not 8 Hyresavtal avseende bostäder 

 
   Hyresavtal avseende bostäder och garage ingås normalt tillsvidare där hyresgästen har möjlighet att säga 

upp avtalet med tre månaders uppsägningstid. Utifrån historik kan dock konstateras att uppsägning sällan 
sker, stiftelsen har mycket låga vakanser. 

 
 2019 2018 

Antal kontrakt bostäder 1 640 1 652 
Kontraktsvärde, årshyra 109 726 115 628 
Antal kontrakt garage och p-platser 602 610 
Kontraktsvärde, årshyra 2 313 2 373 

Not 5 Underhållskostnader  
2019 

 
2018 

Planerat underhåll -14 367 -11 518 
Löpande underhåll/reparationer -31 645 -28 749 

 -46 012 -40 267 

Not 6 Driftskostnader  

 2019 2018 

Tillval, lägenhet -62 -111 
Material och köpta tjänster, fastighetstjänster -11 331 -13 645 
Vattenanvändning -8 414 -7 727 
Elanvändning -5 666 -5 812 
Elanvändning, outhyrda lägenheter -17 -40 
Uppvärmning -14 290 -14 340 
Sophantering -3 577 -3 351 
Sotning, OVK, OKK -607 -407 
Försäkringar m.m -1 691 -2 574 

 -45 655 -48 007 

 

Not 7 Operationella leasingavtal 
  

Leasingavtal där stiftelsen är leasegivare.   

 2019  

Lokaler inom ett år 46 221  
Lokaler senare än ett år men inom fem år 103 452  
Lokaler senare än fem år 161 608  

 311 281  

Leasingavtal där stiftelsen är leasetagare   

Personbil, scanner, kaffemaskin, kopiator och 
frankeringsmaskin. 

  

   Kostnadsförda leasingavtal 69  



 

 

Not 9 Arvode till revisorer 
 
Med revisionsuppdrag avses granskning av årsredovisningen och bokföringen samt styrelsens förvaltning, 
övriga arbetsuppgifter som det ankommer på bolagets revisor att utföra samt rådgivning eller annat 
biträde som föranleds av iakttagelser vid sådan granskning eller genomförandet av sådana övriga 
arbetsuppgifter. 

 
 

 

 
E&Y 

2019 2018 

Revisionsuppdrag -407 -338 
   

 
Not 10 Övriga externa kostnader 

  

 2019 2018 

Transportmedel, driftskostnader -712 -780 
Lokalhyror -1 225 -1 191 
Marknadsföring -653 -280 
Styrelse och revision -608 -501 
Hyresförluster -86 -107 
Fakturaförluster -8 -20 
Övriga adm. kostnader -9 905 -3 482 
Medel till hyresgästföreningen -233 -227 
 -13 430 -6 588 

Not 11 Anställda och personalkostnader  

 2019 2018 

Medelantalet anställda 
Kvinnor 

 
7 

 
6 

Män 13 11 
 20 17 

Löner och andra ersättningar 
Styrelse och verkställande direktör 

 
1 019 

 
1 208 

Övriga anställda 6 632 6 394 
 7 651 7 602 

Sociala kostnader 
Pensionskostnader för styrelse och verkställande direktör 

 
75 

 
18 

Pensionskostnader för övriga anställda 127 508 
Övriga sociala avgifter enligt lag och avtal 2 551 2 369 

 2 753 2 895 

Totala löner, ersättningar, sociala kostnader och   

pensionskostnader 10 404 10 497 



 

 

Avgångsvederlag 
Verkställande direktören har en uppsägningstid på 6 månader om uppsägningen är från bolagets sida. Väljer 
verkställande direktören att avsluta sin anställning är uppsägningstiden 6 månader. 

 

 

 Könsfördelning bland ledande befattningshavare  

Andel kvinnor i styrelsen 43 % 43 % 
Andel män i styrelsen 57 % 57 % 
Andel kvinnor bland övriga ledande befattningshavare 40 % 40 % 
Andel män bland övriga ledande befattningshavare 60 % 60 % 

 
Not 12 Räntekostnader och liknande resultatposter 

  

 2019 2018 

Räntekostnader till koncernföretag -1 -1 
Räntor på fastighets- och underhållslån -5 228 -5 533 
Borgensavgift -1 078 -1 079 
Kostnadsränta för skatter och avgifter 0 -1 
   -6 307 -6 614 

Not 13 Bokslutsdispositioner 2019 2018 

Avsättning till periodiseringsfond -3 050 -3 640 
   

Not 14 Aktuell och uppskjuten skatt  
 2019 2018 

Skatt på årets resultat   

Aktuell skatt  -2 105 -2 405 
Förändring av uppskjuten skatt avseende temporära skillnader -623  1 039 
Totalt redovisad skatt  -2 728 -1 366 

 
Avstämning av effektiv skatt 

    

  2019  2018 

 
Redovisat resultat före skatt 

Procent Belopp 
12 793 

Procent Belopp 
14 460 

Skatt enligt gällande skattesats 21,40 -2 738 22,00 -3 181 
Ej avdragsgilla kostnader 0,08 -10 0,08 -12 
Schablonintäkt periodiseringsfonder 0,13 -16 0,06 -9 
Justering uppskjuten skatt avseende 
ändrad skattesats 

 
-0,28 

 
36 

 
-12,69 

 
1 836 

Redovisad effektiv skatt 21,53 -2 728 9,45 -1 366 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

Not 15 Byggnader  

 2019-12-31 2018-12-31 

Ingående anskaffningsvärden 944 069 884 617 
Inköp 3 504 0 
Försäljningar/utrangeringar -2 839 -306 
Omklassificeringar 0 79 373 
Erhållna bidrag 0 -19 616 
Korrigeringar 2 268 0 
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 947 002 944 068 

Uppskrivning av fastigheter 68 272 68 272 
Nedskrivning av fastigheter -62 219 -62 219 
Netto uppskrivningar och avskrivningar 6 053 6 053 

Netto anskaffningsvärde 953 055 950 121 

Ingående avskrivningar -281 437 -262 670 
Försäljningar/utrangeringar 2 839 31 
Årets avskrivningar -19 173 -18 797 
Korrigering -2 321 0 
Utgående ackumulerade avskrivningar -300 092 -281 436 

Utgående redovisat värde 652 962 668 686 

Uppgifter om förvaltningsfastigheter 
Redovisat värde 
Verkligt värde 
 
Taxeringsvärden byggnader 
 
Den externa Marknadsvärderingen gjordes under år 2015 
och ledningen har bedömt att detta marknadsvärde minst 
motsvarar det verkliga marknadsvärdet även år 2019.   
 
Not 16 Mark 

               
              754 226 
           1 363 300 
 
              580 668 

            
           781 364 
        1 363 300 

 
          611 149 

 2019-12-31 2018-12-31 

Ingående anskaffningsvärden 21 829 21 829 
Obebyggd tomtmark 0 0 
Inköp 0 0 
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 21 829 21 829 
 
Netto anskaffningsvärde 

 
21 829 

 
21 829 

Utgående redovisat värde 21 829 21 829 
 
Not 17 Markanläggningar 

  

 2019-12-31 2018-12-31 

Ingående anskaffningsvärden 134 049 121 924 
Inköp 681 0 
Omklassificeringar 0 12 125 
Korrigeringar -2 266 0 
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 132 464 134 049 
 
Netto anskaffningsvärde 

 
132 464 

 
134 049 

Ingående avskrivningar -43 200 -36 951 
Årets avskrivningar -6 426 -6 250 



 

 

 

 
 

 

 

Korrigeringar 0 0 
Utgående ackumulerade avskrivningar -49 626 -43 201 

Utgående redovisat värde 82 837 90 849 

  
 

 
 

   

   

Not 18 Maskiner, inventarier och fordon  

 2019-12-31 2018-12-31 

Ingående anskaffningsvärden 4 505 3 885 
Inköp 451 990 
Försäljningar/utrangeringar -52 -370 
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 4 904 4 505 

 
Netto anskaffningsvärde 

 
4 904 

 
4 505 

Ingående avskrivningar -2 373 -2 183 
Försäljningar/utrangeringar 52 370 
Årets avskrivningar -671 -560 
Utgående ackumulerade avskrivningar -2 992 -2 373 

Utgående redovisat värde 1 912 2 132 

 

Not 19 Pågående byggnadsproduktion 

  

 2019-12-31 2018-12-31 

Ingående nedlagda kostnader 6 500 59 847 
Under året nedlagda kostnader 4 402 38 150 
Under året genomförda omfördelningar -6 213 -91 498 
Utgående nedlagda kostnader 4 689 6 499 

Utgående redovisat värde 4 689 6 499 

 

Not 20 Aktier och andelar 

  

 2019-12-31 2018-12-31 

Husbyggnadsvaror (HBV) 1 andel 40 40 
Innestående medel i HBV 375 358 
 415 398 

 

Not 21 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 

  

 2019-12-31 2018-12-31 

Förutbetalda försäkringspremier 1 162 1 122 
Övriga förutbetalda kostnader 197 0 
 1 359 1 122 



 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Not 24 Uppskjuten skatt på temporära skillnader 
 

Not 22 Disposition av vinst eller förlust  

 2019-12-31 

Förslag till vinstdisposition 
 

Styrelsen föreslår att till förfogande stående vinstmedel:  

Balanserad vinst 131 197 
Årets vinst                      10 064 

 141 262 
Disponeras så att  

i ny räkning överföres 141 262 
 141 262 

 
Not 23 Obeskattade reserver 

 

 2019-12-31 2018-12-31 

Periodiseringsfond 2016 5 847 5 847 
Periodiseringsfond 2017 5 500 5 500 
Periodiseringsfond 2018 3 640 3 640 
Periodiseringsfond 2019 3 050 0 

 18 037 14 987 

Skatteeffekt av schablonränta på periodiseringsfond 16 9 

2019-12-31 
 
Temporära skillnader 

 
 

Uppskjuten 

 
 

Uppskjuten 

 
 

Netto 
 skattefordran skatteskuld  

  -27 634 -27 634 
 0  0 
 0 -27 634 -27 634 

2018-12-31 
   

Temporära skillnader Uppskjuten Netto 
 

 skatteskuld 
-27 011 

 
-27 011 

 

    

Förändring av uppskjuten skatt 
   

 
Belopp vid Redovisas i Belopp vid 

 
Temporära skillnader hänförlig till skattemässiga 

årets ingång resultaträk. årets utgång 

avskrivningar på byggnader 27 011 623 27 634 
    



 

 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

Not 26 Skulder som avser flera poster 
Företagets banklån om 539 200 000 kronor redovisas under följande poster i balansräkningen. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sedan juli 1997 utnyttjas en kredit, med en kreditlimit på 50 mkr, där huvudkontot ägs av Östhammars 
kommun. 

Not 25 Långfristiga skulder  

 2019-12-31 2018-12-31 

Förfaller senare än fem år efter balansdagen 

Skulder till kreditinstitut 

 
0 

 
0 

 0 0 

 
 

Långfristiga skulder 
Övriga skulder till kreditinstitut 

2019-12-31 
 
 

376 308 

2018-12-31 
 
 

408 700 
   

Kortfristiga skulder 
  

Övriga skulder till kreditinstitut 162 892 151 750 
   

 
Not 27 Checkräkningskredit 

  

 2019-12-31 2018-12-31 

Beviljat belopp på checkräkningskredit uppgår till 50 000 50 000 
Utnyttjad kredit uppgår till 604 17 075 

Not 28 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter  

 2019-12-31 2018-12-31 

Upplupna löner 58 94 
Upplupna semesterlöner 893 888 
Upplupna pensionskostnader 46 0 
Upplupna sociala avgifter 222 196 
Upplupna räntekostnader 556 672 
Övriga upplupna kostnader 2 216 1 995 
 3 991 3 845 










