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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstillande direktéren for Osterlenhem AB, 556056-3792 far hirmed avge
arsredovisning for rikenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31. Arsredovisningen ar upprattad i
svenska kronor, SEK.

Alilmant om verksamheten

Bolaget har {il] féremal for sin verksamhet att inom Tomelilla kommun férvérva, dga, bebygga, férvalta,
féradla och férsilja fastigheter och tomtratter med bostadslégenheter och dartill hérande kollektiva
anordningar samt aven med lokaler i de fall lokalerna utgér en mindre del av dessa fastigheter,
anvands for kommunal verksamhet eller ar kommersiella lokaler som har ett tydligt samband med den
dvriga verksamheten.

Bolaget har sitt sate i Tomelilla kommun, Skane l&n.

Vasentliga handelser under aret
Byggnationen av Poppelvagen | Brésarp avslutades den 16 maj 2024, nar slutbesked erhdlls.

Byggprojektet har I6pt pa valdigt bra och slutkostnaden, som initialt beraknades fill 78,14 miljoner
Kronor, stannade pa 74,79 miljoner kronor - 3,35 miljoner kronor lagre an berdknat. Aven uthyrningen
har gatt bra, och samtliga l&genheter har fatt kontrakt under aret.

Infér byggnationen fick bolaget godkdnnande att lana upp till 80 miljoner kronor fran kommunen. 65
miljoner kronor lanades upp, medan resten finansierades genom egna medel. Under aret har aven den
férsta amorteringen pa 5 miljoner kronor genomforts efter en lang period utan amortering. Yiterligare
amortering planeras i bérjan av 2025.

Under sommaren uppstod en brand i tva av bolagets Iégenheter - en etta | Tomelilla och en etta |
Brésarp, som totalforstérdes. Lagenheterna, byggda pa 1960-talet, har gamla ytskikt som inte omfattas
av forsakringen. Sjalvrisken innebar att endast en liten del av kostnaderna tacks. Krav pa sjalvrisk har

stéllts mot hyresgést som far anses vallande.

Under 2023 startades ett nytt fastighetsprogram da det tidigare programmet lades ned.
Fastighetsritningar har skapats i digitalt format, da manga av vara fastigheter ar aldre och ritningarna
endast finns i pappersformat. Detta har tagit tid, men under 2024 har felanmainingar kunnat registreras
| systemet och besiktning av lagenheter har inletts. Viss justering aterstar, men systemet ar nu i drift.
Aven historik saknas fortfarande till stor del. SBA (systematiskt brandskyddsarbete), ronderingar,

aviasningar med mera har pabérjats. Underhallsplanerna har dven pabdérjats och beréknas till stor del
vara klara vid arets slut.

For kommunens rakning har bolaget pabérjat upphandling av bostéder och verksamhetslokaler for
|.SS i kvarteret Balder. Kommunen hade for avsikt att flytta fran externa lokaler, och for att kunna
genomféra byggnationen i tid har bade plan&ndring och upphandling paskyndats. Kommunen har dock
senare fattat beslut om att ta ett samlat grepp om lokalférsdrjningen, och omsorgsnamndens beslut
om att Osterlenhem skulle bygga bostaderna har upphévts. Projektet &r nu pausat, och vad som

hander frambver ar for nadrvarande oklart.

Kommunen har dven sagt upp forskolelokalerna pa Bjérkebogatan. Under aret gjordes en
dverenskommelse, och kommunen har férskottsbetalat hyran om 2,2 miljoner kronor fram {ill
december 2030, mot att de far lamna lokalen i december 2025. Lokalerna férvantas darefter troligen
avyttras.

Vintervaghallningen for bostadsfastigheterna i centrala Tomelilla skéts fran och med vintersdsongen
2024 i egen regi, huvudsakligen av grénytepersonalen. Detta beslut fattades for att halla nere
kostnaderna och samtidigt trygga personalens anstalining. Eftersom skétseln huvudsakligen sker
mandag till fredag undviks behovet av beredskap. Vadret har ocksa varit milt, och inga helgarbeten har
behdvt genomforas. De nyinkopta vintervaghaliningsmaskinerna gor aven stor nytta inom
grényteskotseln och minskar behovet av externa tjanster.

Efter prisdkningar som fjarrvdrmebolagen meddelat infér 2025 beslutade bolaget tillsammans med
- flera andra aktorer att gransen for kostnadsékning var nadd. Bolaget har framfért detta till
figrrvarmebolaget och en férhandling genomférdes. Eftersom férhandlingen inte gav nagot resultat, har (g@)
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bolaget nu tagit arendet vidare till fjdrrvarmenamnden fér medling. Under medlingen far inte priset
héjas. Bolaget har aven informerat kommunens fastighetsavdelning, som déarefter fattade beslut om att

vidta samma atgard.

Intern kontroll
Den interna konftrollen f6r 2024 har genomférts och ger inte anledning att misstdnka nagra allvarliga fel

eller risker for stora negativa konsekvenser baserat pa de rutiner och processer som har beddmts. Det
har inte forekommit nagra handelser under aret som har lett till behov av ytterligare kontrollatgarder.

En mindre uppdatering av den interna kontrollen har genomférts, med undantag fér rutinen for budget
och strategisk plan. Denna paverkas av de omvarldsférandringar som paverkar
direktavkastningskravet, vilket anvands vid fastighetsvéardering. Dessa férandringar kan leda till
nedskrivningar och paverka bolagets férmaga att na det budgeterade resultatet. Sannolikheten for att
detta ska intraffa har 6kat de senaste tva aren pa grund av en mer instabil och oférutsagbar omvarld.
Konsekvensen av en nedskrivning ar negativ paverkan pa resultatet. Nar det inte langre finns skal fér
en nedskrivning ska den aterféras, vilket ger en positiv resultatpaverkan. Bolagets méjlighet att
paverka direktavkastningskravet eller de redovisningsregler som styr nedskrivningar och aterféringar

beddéms som mycket begréansad.

Bolaget gar arligen igenom arbetsordning fér styrelsen, VD-instruktioner, ekonomisk rapportering och
atiestreglemente. UtSver dessa finns ocksa policys och instruktioner som har beslutats under tidigare
ar. Alla dokument har inte uppdaterats kontinuerligt, och nagra har varit svarare att tolka eller kan vara
nagot inaktuella. Det har dock inte framkommit nagra tecken pa att detta har inneburit nagon risk eller

skada for bolaget.

Under aret har &garen latit genomféra en genomlysning av bolaget som en del av deras foérdjupade
uppsiktsplikt, med fokus pa styrning och ledning pa alla nivaer, organisation, arbetsprocesser, évriga
vasentliga interna processer samt bolagets ekonomi och ekonomistyrning. Bolaget invantar en

redogdrelse av denna genomlysning.

Mal i verksamhetsplanen
| forvaltningsberéattelsen ska bolagets styrelse redovisa hur verksamheten har bedrivits och utvecklats

utifran de syften och ramar som bolagsordningen och direktiven anger, samt hur detta ligger till grund
for kommunstyrelsens uppsikt. | verksamhetsplanen identifieras finansiella mal och verksamhetsmal
med fokus pa kundndjdhet, hallbarhet och utveckling av féretaget och dess fastigheter. Utvarderingen

av verksamhetsplanen gors i ett separat dokument som redovisas fér styrelsen. En kort
sammanfattning féljer nedan.

Finansiella mal:
-Soliditet om minst 15 % - detta mal har inte uppnatts. Om den arliga varderingen for berékning av

marknadsvardet beaktas vid berdkning av soliditet har malet uppnatts.
-Avkastning pa 8 % pa insatt kapital - detta mal har uppnatts.

-Langsiktiga investeringar sker med [an mot borgen eller pantbrev.

-Belaningsgraden ska inte éverstiga 85 % - detta mal har inte uppnatts. Om marknadsvardet beaktas
vid berdkningen av soliditeten, har malet uppnatts.

-Malet att det egna kassaflédet ska tacka arets |6pande erséattningsinvesteringar har uppnatts, men
behovet av investeringar ar stérre an de besiutade investeringarna.

Verksamhetsmal:
-Ngjdheten vid in- och utfiyttningsprocessen fortsatter att matas, och bolaget kommer att arbeta vidare

for att digitalisera matningen for effektivare hantering. Svaren fran hyresgésterna har fortsatt varit
mycket positiva.

-Standardhéjande tillval under aret har uppgatt till 171 och inkluderar bland annat
badrumsrenoveringar, diskmaskiner, elektriska handdukstorkar, jordade uttag, tvattmaskiner,

‘kommoder med mera. Tidigare standardhdjningar, som sakerhetsdérrar och spisflaktar, registreras vid

omfiyttning.

-Bolaget deltar i Sveriges Alimannyttas klimatkliv, och energieffektivisering pagar I6pande fér att
minska energianvandningen. Siffrorna for 2024 ar preliminara och visar pa en fortsatt minskning av
energiférbrukningen med 26,4 % sedan start. En sidrre genomgang av energiférbrukningen och
atgarder for att na malen pagar.

-Bolaget deltar aven i kommunens klimatfardplan och har bérjat fasa ut diesel- och bensinbilar. Under

aret byttes en bil ut mot en elbil.
-Pa personalsidan har bidrag fran omstéliningsfonden lett till att flera anstéllda har tagit sitt BE-kérkort.

I
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Nagra fa arbetar vidare med uppkérning och teoriprov och férvantas vara klara inom kort. Fyra
anstallda har uppvaktats under aret da de har arbetat 20 ar eller mer inom bolaget och kommunen,
vilket tyder pa att de trivs och &r en del av bolaget.

-Under aret har bolaget genomfért aktiviteter med lokalt skolengagemang, som att Brésarps skola och
Byavangsskolan byggt fagelholkar som satts upp pa Poppelvagen och fastigheter i centrala Tomelilla.
Pumpor har odlats av skolungdomar i ett bostadsomrade. Samarbete med Softa har skett infor
Halloween dar barnen gjort halloweenpumpor som satts ut | ett av bostadsomradena. Det har ocksa
genomfdrts gemensamma promenader, trygghetsvandringar och informationsaktiviteter om biodling for
hyresgaster i centrala Tomelilla.

Ekonomi och framtid

Trots utmaningar under aret har féretaget redovisat en vinst pa cirka 2 miljoner kronor fére skatt.
Int&kterna har dkat med 3,1 miljoner kronor och beror till stor del pa hyresutfallet i hyresférhandlingen,
iIndexokning, tillval av standarddkningar, kommunens avslut av hyreskontrakt i fértid och fakturerad
sjalvrisk vid brand. Kostnader f6r underhall, brander och vattenlackor, renhallning och fastighetsskatt
har ékat. Beslutet att sjélv ta dver delar av vintervaghallningen har medfér 6kande avskrivningar pa
grund av maskininvesteringar. Aven direktavkastningskraven vid fastighetsvardering har 6ékat och lett
till nedskrivningar med 1,8 mkr. Daremot har kostnader fér uppvarmning, el, vatten och réntor varit
lagre an vantat.

Under aret har bolaget amorterat 5 miljoner kronor. For att minska réantekostnaderna har amortering
paborjats och i borjan av 2025 kommer ytterligare 10 mkr amorteras.

Hyresférhandlingen fér 2024 ledde till en genomsnittlig héjning av varmhyran med 5,45 % och 5,0 %
for kallhyran. Aven om dessa hyreshéjningar kan verka héga, ligger de ldgre an den allmanna
kostnadsutvecklingen for fastighetsférvaltning. Om detta inte hanteras pa ett hallbart sétt riskerar det
att leda till neddragningar och eftersatt underhall.

Kommunen har tagit fram ett nytt finansreglemente som ska beslutas om pa fulimaktige. Om
reglementet godk&nns kommer bolaget att fa avveckla ranteswaparna.

Ytterligare osékerheter ar de 6kande energipriserna som kan férsvara uthyrning av
kallhyreslagenheter. Aven féréndrade direktavkastningskrav vid marknadsvardering av fastigheter,
med efterféljande upp- och nedskrivhingar, leder till osé&krare prognoser och kan paverka budget- och
investeringsbesiut.

De demografiska prognoserna med en minskande befolkningstillvaxt kan éka vakansgraden liksom
tillskottet av nybyggda |&genheterna i centrala Tomelilla.

Ny och féréandrad lagstiftning kan paverka framéver som till exempel NIS2-direktivet och &dven
EU-direktivet om energieffektivitet (EED) och byggnaders energiprestanda (EPBD).

F6r att bibehalla kapitalvarde stravar bolaget efter att underhalla fastigheterna. Underhall gérs i den
takt som ekonomin tillater. 30% av fastigheterna byggdes f&r mer &n 50 ar sedan, och 27% ar aldre an
40 ar. Trots omfattande underhall de senaste aren &ar det svart att ta igen det eftersatta underhallet
som uppstatt under tidigare perioder.

Osterlenhem AB ags till 100 % av Tomelilla kommun. Kommunfullméktige utser ledaméter i bolaget.
Den siste december hade styrelsen foljande ledamébter:

Styrelseledaméter: | Styrelsesuppleanter:
Magnus Nilsson Ordférande Birgitta Lundgkvist
Karin Arvidsson Helen Bladh

Kent Gustafsson _ Viktor Emilsson
Bertil Fredlund Niklas Edstrand
Thony Blomgren Petra Blomgren
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Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stalining
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Belopp [ SEK

2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Nettoomsattning 76 621658 69293668 63425578 60 962 260
Resultat efter finansiella poster 2 028 384 -17 540 834 7/ 070 337 1991 197
Soliditet % 6,/ 6,5 10,8 9,5

Anvandning av finansiella instrument

Foretaget sdkrar effekten av framtida ékningar av rantekostnader med ranteswapar. Férandringen av

swaparnas marknadsvarde redovisas inte | resultatrékningen.

Eget kapital
Aktie- Reserv- Totalt bundet
Bundet eget kapital | kapital fond kapital
Ingaende balans 5 000 000 521 831 5 621 831
Vid arets utgang 5000 000 521 831 5 521 831
Balanserat Arets Totalt fritt
Fritt eget kapital resultat Resultat eget kapital
Ingéende balans 42 303 545 -16 285 398 26 018 146
Balanseras i ny rakning -16 285 399 16 285 398 -
Arets resultat - 833 820 833 820
Vid arets utgang 26 018 146 833 820 26 851 966
Forslag till disposition av foretagets vinst eller fériust
Styrelsen toreslar att fritt eget kapital, kronor 26 851 966, disponeras enligt féljande:
| Belopp i SEK
Balanseras i ny rakning 26 851 966
26 851 966

Summa

Vad betraffar resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med

tillhérande noter
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Resultatrakning
Befopp | SEK Nof 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Nettoomsatining 76 621 658 69 293 668
Ovriga rérelseintakter 617 283 1180 782
77 238 941 70 474 450
Roérelsens kostnader
- Ravaror och férnédenheter -29 315 004 -26 637 799
Ovriga externa kostnader -3 855 497 -3 096 776
Personalkostnader 2 -13 163 257 -11 942 370
Av/nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstiligangar -19 182 307 -37 691 851
Ovriga rérelsekostnader -357 352 -
Rorelseresultat 11 365 524 -8 794 346
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i intresseftretag 2 000 2 000
Ranteintékter och liknande resultatposter 1142 693 1266 240
Rantekostnader och liknande resultatposter -10 481 833 -10 014 728
Resultat efter finansiella poster 2 028 384 -17 540 834
Resultat fore skatt 2 028 384 -17 540 834
Skatt pa arets resultat 10 -1 194 564 1255 436
Arets resultat 833 820 -16 285 398
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Balansrakning
Belopp i SEK Nof 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 3 424 224 354 379 171 605
Inventarier, verktyg och installationer 4 14 175 077 9 141 369
Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anldggningstiligangar 5 4 748 960 45 169 799
443 148 391 433 482 773
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 6 40 000 40 000
Uppskjuten skattefordran 10 46 674 1255 436
Andra langfristiga fordringar 4 127 070 46 137
213 744 1341 573
Summa anldggningstillgangar 443 362 135 434 824 346
Omsittningstillgangar
Varulager mm
Ravaror och férnédenheter 314 612 223 148
314 612 223 148
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3 494 454 786 733
Ovriga fordringar | 290 963 995 768
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 1 853 871 812 818
5 639 288 2 595 319
Kassa och bank 8 34 889 882 48 198 689
Summa omsaéttningstillgangar 40 843 782 51 017 156
SUMMA TILLGANGAR 484 205 917 485 841 502
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Balansrakning
Belopp | SEK Nof 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital |
Aktiekapital 5 000 0G0 5 000 000
Reserviond 521 831 521 831
| 5521 831 5 521 831
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 26 018 146 42 303 545
Arets resultat 833 820 -16 285 398
26 851 966 26 018 147
Summa eget kapital 32373797 31539978
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 9 410 000 000 435 000 000
Ovriga langfristiga skulder - 11 117 123 302 567
410 117 123 435 302 567
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20 000 000 ~
Leverantdrsskulder _, 3322 412 3 872 993
§katteskulder 10 388 174 | 96 225
Ovriga kortfristiga skulder 11 1594 340 1361 767
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 410 071 13 667 972
41 714 997 18 998 957
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 484 205 917 485 841 502
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i svenska kronor, SEK, om inget annat anges.

Allméanna redovisningsprinciper

Osterlenhem ABs arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokfaringsnamndens alimanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna &r oféréandrade i jamférelse med féregaende ar.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar, avséattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Finansiella instrument |
De langfristiga skulderna ar foremal for risker/méjligheter vid férandring av marknadsrantor. Dessa

risker/majligheter hanteras genom finansiella derivatinstrument s.k. rénteswapar. Sa kallad
Sakringsredovisning tilldmpas avseende derivat vilket innebar att vardeférandringar i derivatavtal inte
redovisas 6ver resultatrakningen. Rantan redovisas netto som en kostnad. Aven 2023 ars swapranta

har nettoredovisats.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inképspriset dven utgifter som &ar
direkt hanforliga till férvarvet. Erhallna bidrag minskar anskaffhingsvardet.

Avskrivningsprinciper for Materiella anlaggningstillgangar

Fastigheternas ursprungliga anskaffningsvérde har delats upp pa komponenter. Avskrivningstakien
har bestamts utifrdn komponenternas ekonomiska livslangd. Aven de ackumulerade avskrivningarna
har delats upp per komponent. Nar en komponent i en anldggningstillgang byts ut, utrangeras
eventueltt kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde
aktiveras. Fran 2020 har tillkommande poster under restpost en avskrivningstid pa 30 ar och 15 ar fér
omsorgsfastigheter fran 2024. IMD, individuell métning och debitering &r en ny post fran 2024.
Inventarier, verktyg och installationer skrivs av pa 3-20 ar. Markanlaggningar skrivs av pa 20 ar.
Nyttjandeperloden fér mark och konst &r obegréansad och skrivs darfér inte av. Foljande

avskrivningstider tillampas pa respektive komponent:

Bendamning Bostadder och Vard- och gruppbostidder,
bostider med lokaler forskolefastigheter

Stomme och grund 100 50-75

Varme och sanitet 50 35

El 40 | 35

Inre ytskikt och vitvaror 15 15

Fasad 50 40

FOnster 50 40

Kdksinredning 30 15

Yttertak 40 40

Ventilation 30 35

Transport 25 20

Styr och évervakning 18 16

Restpost 30 - 50 15 - 30

Fiber 15 186

Solceller 15 15

Tillval och anpassningar 10 - 15 10 - 15

IMD 18 15
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Pagaende nyanlaggningar |
Kostnader for nyproduktion och stérre om- och tillbyggnader aktiveras i balansrakningen som tillgang.
Projekt som inte fullfoljs kostnadsfors direkt da detta faststallts.

Vardering av fastigheter

Bolagets fastigheter varderas varje ar. Varderingen uppfyller i huvudsak tva syften, att berdkna
respektive fastighets marknadsvéarde samt faststélla eventuella nedskrivningsbehov.
Varderingsmodellen ar en enkel kassaflddesmodell. Det férvantade kassaflodet fér respektive fastighet
de kommande 5 aren samt det berdknade restvardet for ar 6 nuvardesberdknas och ger darmed en
beddmning av det aktuella vardet. | kassaflddet ingar hyror och 6vriga intakter i fastigheten minskade
med hyresbortfall, fastighetsskatt, drift och underhall. Restvardet ar 6 motsvarar ett teoretiskt
marknadsvarde vid denna tidpunkt. Bedémningen baseras pa verkliga hyror och intakter samt
schabloniserade drifts- och underhallskostnader. Fastigheterna har varderats utifran ett
direktavkastningskrav pa mellan 5 - 10 %. F&r l&genheter har avkastningskrav om 6,5 % anvéants utom
fér nyproducerade lagenheter dar 5,25 % anvands. For fastigheter med l&dgenheter och lokaler har
avkastningskrav om 8 % anvénts. Fér vard- och gruppbostéder och férskolefastighet har

avkastningskrav pa 10 % anvants. Marknadsvérdet pa bolagets fastigheter 2024-12-31 varderas till
668 Mnkr (640 Mnkr).

Nedskrivning av fastigheter
Bolaget gor en arlig individuell vardering av fastigheterna baserat pa direktavkastningsmetod med
arligt faststéllda direktavkastningskrav. Om marknadsvardet understiger bokfort varde enligt modelien,
skall vardet pa fastigheten skrivas ned till marknadsvardet enligt féljande:

Om marknadsvéardet pa en enskild fastighet ligger under bokfért varde och berdknas varaktigt ligga
under marknadsvérdet, dock med minst 1 Mnkr.
Om,det inte [&ngre finns skal fér en nedskrivning ska den aterféras. En nedskrivning ska aterféras till
den del vardet pa tillgangen 6kat jamfért med vérdet vid nedskrivningen, dock med minst 1 Mnkr.

-~ Vardet ska beraknas pa samma séatt som vid nedksrivningen.

Under aret har nedskrivning skett med 1,8 Mnkr.

Varulager

Varulagret ar upptaget till det lagsta av anskaffningsvérdet och nettoférséljningsvardet.
Anskaffningsvérdet beraknas enligt forst in- férst ut- principen. | anskaffningsvardet ingar férutom
utgifter 10r inkGp &ven utgifter fér att bringa varorna till deras aktuella plats och skick.

Intakter

Bolaget redovisar hyresintakter for bostader och lokaler i den period de anses tillhdra med undantag
fér kvartalshyror som periodiseras vid rapporttillfallen.

Skatt

Bolagets skattemé&ssiga ackumulerade underskottsavdrag uppgar till 13,0 Mnkr (13,4 korrigerad
berékning) vid arets slut. Ingen skattefordran har bokats upp fér undeskottsavdraget da beddémningen
gjorts att de inte kommer kunna nytjas f&ér framtida skattemassiga vinster i nértid. Netto har 46 tkr
bokats upp som en uppskjuten skattefordran da 306 tkr har bokats upp som en uppskjuten
skattefordran pa temporéra skilinaderna f6r byggnader och mark och 260 tkr har bokats upp som en
uppskjuten skatteskuld fér temporara skillnaderna fér pagaende byggnation. Féregaende ars
uppskjutna skattefordran minskar dédrmed med 1,2 Mkr. Skatt pa grund av andrad taxering paverkar
aven skattekostnaden positivi med 14 tkr.
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Not 2 Anstallda och personalkostnader

Medelantalef anstalida

10(14)

2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 Varav mén 2023-12-371 Varav mén
Medeltal anstallda 17 10 14 9
Totalt 17 10 14 9
L oner och andra ersattningar samt sociala kostnader,
inklusive pensionskostnader
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
| &dner och andra ersattningar: 8179 322 7 320 350
Sociala kostnader 3 469 058 3 167 871
(varav pensionskostnader) 1) 696 409 659 659

1} Av féretagets pensionskostnader avser 326 668 kr (312 120 kr) féretagets VD och tidigare

VD 13 584 kr (13 584 kr).

Not 3 Byggnader och mark

2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 544 031 366 531 765 959
-Nyanskaffningar 10 181 192 11 707 019
-Avyttringar och utrangeringar -/97 874 -670 991
-Omklassificeringar 70 126 624 1239 379
Vid arets slut 623 581 308 544 031 366
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -158 854 761 -145 686 419
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 400 522 426 002
-Arets avskrivning -16 553 715 -13 594 344
Vid arets slut -174 007 954  -158 854 761
Ackumulerade nedskrviningar
-Vid arets bdrjan -6 005 000 -2 412 000
-Omklassificering -18 814 000 -
-Arets nedskrivning -530 000 -6 005 000
-Arets aterfoérda nedskrivningar - 2 412 000
Vid arets slut -25 348 000 -6 005 000
Redovisat varde vid arets slut 424 224 354 379 171 605
Varav mark
Ackumulerade anskaﬁnings_vérden 27 330 841 27 930 841
Redovisat varde vid arets slut 27 930841 27 930 841
Taxeringsvérde 472 333 000 410 645 000
varav mark 135 295 000 115 369 000
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Not 4 Inventarier, verktyg och installationer
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2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bdrjan 22 624 638 21692 193
Nyanskaffning 6 872 300 1348 312
-Avyttringar och utrangeringar -14 834 -415 867
-Omklassificeringar - -

29 482 104 22 624 638
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -13 483 269 -12 324 575
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 14 834 286 824
-Arets avskrivning -1 838 592 -1 445 518

-15 307 027 -13 483 269
Redovisat varde vid arets slut 14 175 077 9 141 369
Not 5 Pagaende nyanlaggningar och forskott materiella

anlaggningstillgangar

2024-12-31 2023-12-31
Vid arets borjan 45 169 799 3 334 664
Omklassificeringar -70 126 624 -1 239 379
Investeringar 30 965 785 61 888 514
Arets nedskrivning -1 260 000 -18 814 000
Redovisat varde vid arets slut 4 748 960 45 169 799
Not 6 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérian 40 000 40 000
Redovisat varde vid arets slut 40 000 40 000
Not 7 Andra langfristiga fordringar

| - 2024-12-31 2023-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan - 46 137 51 771
-Tillkommande fordringar 127 070 46 137
-Omklassificeringar -46 137 -51 771
Redovisat varde vid arets slut 127 070 46 137
Not 8 Checkrakningskredit

2024-12-31 2023-12-31
Beviljad kreditlimit -3 000 000 -3 000 000
Outnytijad del 3 000 000 3 000 000
Utnyttjat kreditbelopp - .

g
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Not 9 Langfristiga skulder
2024-12-31 2023-12-31

Farfallotidpunkt (inkl. réntebindning), upp tiil 5 ar
fran balansdagen 290 000 000 235 000 000

Forfallotidpunkt (inkl. rédntebindning), senare an *
5 ar fran balansdagen 120 000 000 200 000 000

410 000 000 435 000 000

Den langsiktiga finansieringen, dvs. bade kort- och l[angfristiga skulder som foérvantas kvarsta éver tid,
ar foremal for risker/mdjligheter vid férandringar av marknadsrantorna. For att hantera dessa
risker/madjligheter anvands finansiella derivatinstrument, s.k. rénteswapar. Pa detta satt kan
rédntebindningen och kapitalbindningen hanteras med full flexibilitet. Férutsattningar skapas or att, nar
som helst, férdndra réntebindningstiden och battre méta férandringar pa rantemarknaden. Riktlinjer
och ramar fér riskhanteringen ar fastlagda i1 en av styrelsen beslutad finanspolicy.

Per bokslutsdagen finns ranteswapar som totalt uppgar till 350 MSEK (300). Den genomsnittliga
rantebindningstiden for den totala skuldportfdljen uppgar till 3,52 ar (3,97) och den genomsnittliga
effektiva rantan uppgar till 2,17% (2,53). Marknadsvardet pa rénteswaparna uppgar till 13 MSEK
(12,8).

Marknadsvéardet representerar den kostnad/intdkt som skulle uppsta om man avslutar avialen i fértid.
Analogt skulle motsvarande marknadsvarde (s.k. ranteskillnadsersattning) uppsta om man istéallet valt
att anvanda langa réntebindningar pa de enskilda lanen. Om respektive rénteswapavtal kvarstar t.o.m.
sitt slutférfallodatum sa kommer undervardet/évervardet att [6pande elimineras.

Sa kallad Sakringsredovisning tillampas avseende derivat, bl.a. innebdrande att vardeférandringar i
derivatavtal inte redovisas 6ver resultatrakningen. Det skall finnas en ekonomisk relation mellan
sakringsinstrumentet och den sdkrade posten. Sakringsférhallandet skall vara effektivt och
dokumenteras nar sakring ingas. Uppfolining av ekonomisk relation och effektivitet sker |[6pande via
rutiner for finansiell rapportering. Sarskild dokumentation &r upprattad som bl.a. fastlagger strategier
och mal fér riskhanteringen.

Langfristiga skulder, forfalloprofil

Nedan framgar de langfristiga skuldernas férfalloprofil, Mnkr, (inklusive rénteswapar) avseende
rantebindningen.

2024-12-31 2023-12-31

lnom 0-1 ar 60 135
Inom 1-2 ar 70 -
Inom 2-3 ar 10 20
Inom 3-4 ar 70 10
Inom 4-5 ar 80 70
Inom 5-6 ar 70 80
Inom 6-7 ar 30 70
lnom 7-8 ar 20 30
Inom 8-9 ar | - 20
Inom 9-10 ar . -
- Summa - : - - e e e 10 - - - - 435 -

-
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Not 10 Uppskjuten skatt
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Uppskjuten Uppskjuten
2024-12-31 Skaltefordran Skalteskuld Netto
Vésentliga temporéara skillnader
Byggnad och mark 306 234 306 234
Pagaende byggnation -259 560 -259 560
Uppskjuten skattefordran/skuld 306 234 -259 560 46 674
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 306 234 -259 560 46 674
2023-12-31
Vésentliga temporéara skillnader
Byggnader och mark -2 620 248 -2 620 248
Pagaende byggnation 3 875 684 3 875 684
Uppskjuten skattefordran/skuld 3875 684 -2 620 248 1255 436
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 3 875 684 -2 620 248 1255 436
Temporar skillnad
| Redovisat  Skattemdéssigt Temporéar
2024-12-31 véarde vérde Skiflnad
Vésentliga temporéra skillnader hédnférliga
Lilf uppskjuten skattefordran
Byggnad och mark 366 436 509 367 923 081 -1 486 572
Pagaende byggnation 4 748 959 3 488 959 1 260 000
* 371 185 468 371 412 040 -226 572
Redovisat  Skatteméssigt Temporar
2023-12-31 varde vérde Skillnad
Vésentliga temporéra skillnader hédnférliga
till uppskjuten skatteskuld
Byggnad och mark 379 171 605 366 451 956 12 719 649
Pagaende byggnation 45 169 799 63 983 799 -18 814 000
424 341 404 430 435 755 -6 094 351

Skattemé&ssiga underskottsavdrag uppgar till 12 130 584 kr (13 396 175 kr korrigerad berékning).
Uppskjuten skattefordran pga underskott bokas inte upp da det inte férvéntas nyttjas inom den

narmsta tiden.

Not 11 Statligt stéd

. 2024-12-31  2023-12-31
Statiigt stod 117 123 302 567
117 123 302 567

Enligt férordningen (2016:837) om stdd for renovering och energieffektivisering i vissa

bostadsomraden har 1 952 000 kr i bidrag har ehallits som ska ga till s&nkning av hyrorna underen 7

ars period. Utbetalning har_.pabérjats.genom hyresrabatt fran oktober-manad-2018. Totalt-har hyror-pa - -

Byavagen 17-23 rabatterats med 224 475 kr for 2024,




1
i

07101438

2307082025

Ny
2

#i
i

ank=

Osterlenhem AB
556056-3792

Not 12 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter

2024-12-31

14(14)

2023-12-31

Stéllda sdkerheter

Eventualforpliktelser
Inga eventualforpliktelser finns.

Underskrifter

Tomelilla 2025-03-06
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Magnus Nilsson KarlnA dsson
Styrelseordférande /
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Kent afsson

Var revisionsberattelse har lamnats 2025- 5 - /
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Sara Sjéberg Einarsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsherattelse

Till bolagsstamman i Osterlenhem AB, org. nr 556056-3792

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Osterlenhem AB for ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentiiga avseenden réttvisande
bild av Osterlenhem ABs finansiella stéllning per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen.

FOrvaltningsberétielsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

V1 tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

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

évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&dmtat &r tilirackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéliande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktdren
ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer ar nédvandig
for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styreilsen och
verkstéllande direktoren for bedémningen av bolagets férmaga att

Revisomns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberitteise som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sékerhet, men dr ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige
alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta 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 arsredovisningen.

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

Dessutom:

—— [dentifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhadmtar revisionsbevis som &ar
tillréckliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet
till folid av oegentligheter ar hbgre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktiiga uteldmnanden,

_ felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

= e -—r e i g " g i, 4 S L

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision fér att utforma
granskningsatgirder som &r f{ampliga med hansyn till

-omsténdigheterna, men inte fér att uttala oss om effektiviteten i

den interna kontrollen.

Revisionsherattelse Osterlenhem AB, org. nr 5656056-3792, 2024

fortséatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om
fornallanden som kan paverka férmagan att fortsétta verksamheten
och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om forisatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direkidren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ tili att gtra nagot av detta.

—— utvarderar vi lampligheten 1 de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentiig osédkerhetsfaktor som avser sadana
hdndelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets férmaga alt fortsétta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéatteisen fasta uppmaérksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhd@mtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte
langre Kan fortséita verksamheten.

—— utvérderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hdndelserna pa ett sétt som ger en rittvisande bild.

Vi méaste informera styrelsen-om bland annat revisionens planerade -

omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisiénen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna konfrollen som vi

identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéliande direktérens férvaltning for Osterlenhem
AB for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi lillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamdter och verkstéllande

direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhallande till Osterlenhem AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och dndamélisenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfaftning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
elier verkstallande direkitren i nagot vésentligt avseende:

~— foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig tili nagon
forsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddarmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av s&kerhet bedéma om férslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgéarder eller forsummelser som kan féranleda

Karishamn den 21 mars 2025

KPMG AB

" Auktoriserad revisor
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organisation ar utformad sa att bokféringen, medeisférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. :
Verkstéllande direktéren ska skéta den 16pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som &r nddvandiga for att bolagets bokfdring ska fuligdras I

Overensstammelse med lag och fér att medelsférvaliningen ska

skétas pa ett betryggande sétt.

ersiattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller fériust grundar sig
framst pa revisionen av rédkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionelia
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som ar vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
dvertrddelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underiag {6r vant uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller foérlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.



