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Arsredovisning for

Osterlenhem AB

556056-3792

Rakenskapsaret
2023-01-01 - 2023-12~-31

Faststallelseintyg

Undertecknad verkstéllande direktor i Osterlenhem AB intygar hdrmed dels att denna kopia av
arsredovisningen och revisonsberéttelsen dverensstdmmer med originalen, dels att resuitat- och
balansrdkningen faststéllts pa arsstdmma 2024-06-14. Stdmman beslutade ocksa att godkénna

styrelsens forslag till resultatdisposition.

Tomelilla 2024-06-14
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Pia Brink
Verkstallande direktor
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktéren fér Osterlenhem AB, 556056-3792 far hidrmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31. Arsredovisningen ar uppréttad |
svenska kronor, SEK.

Allmant om verksamheten

Bolaget har till féremal f6r sin verksamhet att inom Tomelilla kommun forvérva, dga, bebygga, forvalta,
forédla och fOrsélja fastigheter och tomirétter med bostadsldgenheter och dértill h6rande kollektiva
anordningar samt aven med lokaler i de fall lokalerna utgér en mindre del av dessa fastigheter,
anvands for kommunal verksamhet eller &r kommersiella lokaler som har ett tydligt samband med den
Ovriga verksamheten. Bolaget har sitt sate | Tomelilla kommun, Skane i&n.

Visentliga hdndelser under aret

Arets vasentliga handelser inkluderar den arliga stdmman som hélls den 24 april 2023. Stdmman
férandrade ledarskapet i bolaget déar en ny ordférande tillsattes och dven en ledamot. Dessutom
valdes ytterligare tre personer in i styrelsen som suppleanter. | slutet av aret tillsatte Tomelilla
kommuns fullmaktige en av suppleanterna som ordinarie ledamot och nyval skedde av en suppleant
efter att en styrelseledamot gatt bort.

Osterlenhem har kdpt tre tomter | Brésarp av Tomelilla kommun till ett varde strax under 2 mkr. Kdpet
har slutférts under aret och fastigheterna har slagits samman till en fastighet. Tomterna koptes for
nybyggnationen i Brosarp som pagar for fullt och berdknas kosta strax under 76 mkr. Upplaning for
projektet &r godként av dgaren och har skett i tva etapper med tanke pa réntelédget. Hela beloppet har
inte [anats upp da egen finansiering skett med 15 mkr. Varmen i husen kommer fran bergvérme och
solen bidrar med el via solcellsanlaggningar. Projektet har en tydlig grén framtoning med grén betong |
plattan, stomme av tra och vdggkonstruktionen ar nagot tjockare. For reducering av VVC 6rluster
anvands cellplastiador f6r isolering. Celsa steels atervunna armering har anvénts och
dverskottscellplasten atervinns. Byggnationen har 16pt pa val och taklagsfest holls den 5 september da
sista huskroppen rests. Inflyttning sker i juni 2024 och uthyrningslaget beddms som mycket gott efter
de visningar som varit | januari 2024.

Arets budget innehdll &ven investeringar | 6vriga fastigheter pa strax éver 10 mkr. De flesta
investeringar har slutférts under aret och nagra l6per vidare in i 2024. En vattenldcka upptécktes i en
fastighet | Smedstorp som berodrde tre av atta lagenheter. Omdragning av vattenledningar och
varmerdr pabdrjas omgaende i hela fastigheten. En investering som var planerad till 2024 men som pa
grund av l&ckan fick pabérjas omgaende. En annan oplanerad investering som paborjats under 2023
var nér en radonutredning pavisade atgardshehov. Atgdrder genomférdes forst i en ldgenhet med gott
resultat varefter évriga ldgenheter paborjades.

Under aret har ett fastighetsprogram képts in da tidigare program lagts ner. Bolaget och Tomelilla
kommun har kopt in samma programvara och majlighet till samarbete finns. Efter sommaren
anstélldes en person fOr att bolaget ska komma framat i arbete med underhallsplaner, felanmélningar,
besiktningsprogram och mycket mer. Fastighetsritningar ska [&ggas in och ytor métas upp. Manga av
bolagets ritningar finns inte i digitalt format utan enbart pa papper vilket gor att det tar tid att registrera.

En annan betydande héndelse [ bolaget galler kvarteret Balder och berdr inte bara bolaget utan aven
grannfastigheterna. Dialog har forts med kommunen om byggnation f6r kommunal verksamhet pa
Balderomradet men férst maste en planéndring fill. Gemensam begéran om planbesked ldmnades In
30 januari fér Balder 5, 6 och 7 tillsammans med Tomelilla Industriaktiebolag. Aven &garna {ill Balder
1, har kontaktats och dialog har t6rfs om tankt planandrlng samt Kvarterets framtid och utformning. |
slutet av aret ernolt bolaget en konkret bestéllning pa gruppbostad, lagenheter,
gemensamhetsutrymmen for verksamhet och personalutrymmen. Osterlenhem har tillsammans med
omsorgschef, naringslivschef och planarkitekten arbetat vidare for att komma framat i arbetet sa att
byggnation kan pabdérjas. Plankostnadsavtal erhdlls tillsammans med Tomelilla Industriaktiebolag som
ager Balder 6 och 7 i borjan av 2024, Planarbetet kommer att vara klart senast 2025-12-31 under
férutséttning att utredningar inte visar pa nagra konstigheter, vilket man inte tror.

Vem som ska bygga, &ga och foérvalta byggnationen pa Balderomradet ar en fraga f6r bolagens
styrelse och dgare.

2021 tog Osterlenhem hem grényteskétseln i Tomelilla tatort och aret efter i 6virga orter. Gruppen
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bestar idag av 3 heltidsanstallda samt viss sédsongsanstélining. Under vintersédsongen klipps trad och
h&ckar med mera, men de vintrar som sndn faller och blir liggande inskranks arbetsuppglfterna
Bolaget tittar pa om man kan ta hem viss del av vintervaghallningen i egen regi i Tomelilla tatort. De
maskiner som behdvs goér aven skillnad for gronyteskotseln da farre externa arbeten behover

v’ bestallas. Att ta hem delar av vintervaghallningen styrs aven av ekonomiska skal.

Q Under aret har hemsidan bytts ut. Kommunen beslutade sig for att byta hemsida under 2023. Da
) Osterlenhem har funnits som undersida i kommunens hemsida behovde aven bolaget byta.

;f‘i Lanseringen skedde den 13 december och mycket tid och kraft har lagts pa att fa till en sa bra
éi”’:! hemsidan som mdjligt som &ven {illtalar den mobila anvandaren.

)
Intern Kontroll
Arets interna kontroll av 2023 har genomfdrts och ger inte ndgon anledning att tro att det finns risk for

allvarliga fel med stora konsekvenser utifran de rutiner och processer som beddmis.

Det har under aret inte forekommit nagra handelser som foranleder vtterligare kontroll eller att
forandringar | rutmema/processema behdver dndras. Konfrollmalet f6r 2023 har gélit analys av
energifragor i enlighet med malen i Sveriges Allmannyttas klimatinitiativ.

Utvérderingen har gjorts och redovisats {ill styrelsen som visar hur langt Osterlenhem har kommit
sedan 2007 samt vad som &r gjort de senaste aren och vad som kommer narmsta tiden. Bolaget i6ljer
ganska val de évriga bolagen som deltar i klimatinitiativet. De férsta arens energiminskning ar alltid
|dttast och det blir svarare och svarare ju ndrmre malet man kommer. Fortsatt analys fér hur malet ska
nas behdvs. Genomgang av den interna kontrollen har skett [6pande av VD och genomgang med
ordférande och vice ordféranden enligt de rutiner/processer som &r framtagna i kontroliplanen,

Senaste genomgangen utférdes 2024-01-12.

Mal i verksamhetsplanen
| forvaltningsberétteisen ska bolagets styrelse redovisa hur verksamheten bedrivits och utvecklats mot

bakgrund av de syfte och ramar som bolagsordning och direktiv anger och som ligger till grund for
kommunstyrelsens uppsikt. | verksamhetsplanen identifieras finansiella mal och verksamhetsmal med
kundfokus, hallbar framtid och utveckling av f6éretaget och dess fastigheter. Verksamhetsplanens
utvardering gors i annat dokument som redovisas till styreisen. En kort redovisning féljer nedan.

Finansiella mal:
Soliditet om lagst 15 % - har inte uppnatts. Raknar man med dold soliditet har malet uppnatts.

Avkastning pa 8 % pa insatt kapital har inte uppnatts. Langsiktiga investeringar sker med lan mot
borgen eller pantbrev. Belaningsgraden ska inte dverstiga 85 % - har inte uppnatts. Raknar man aven
h&r med dold soliditet har malet uppnatts. Malet att det egna kassaflédet ska tdcka arets |Gpande

ersattningsinvesteringar har natfs.

Verksamhetsmal:
De flesta verksamhetsmalen har uppnatts helt eller delvis da manga av malen ar pagaende och |6per

6ver flera ar. F6r kundfokus méts nojdheten vid in- och utflyttningsprocessen. Fér 2023 har
svarsfrekvensen Okat och for utflyttande har 17 % svarat och for inflyttande har 34 % svarat.

De inflyttande hyresgésterna anger som anledning att man flyttar till Osterlenhem att man bor p4 orten,
sdljer sitt hus, komma nérmre sitt arbete, har anhdriga som bor och trivs pa Osterlenhem, eller att man
vill flytta t||Ibaka till barndomsorten med mera. Nagra anger att Osterlenhem har béttre service, béttre
och billigare lagenheter. Information och lagenhetsvisning upplevs som mycket positivt. Négra enstaka
tycker det &r svart att bedéma lagenheterna som inte a&r tomma.

De utﬂyttande hyresgéasterna har lamnat mycket positiva svar. Bolagets som hyresvard har upplevis
positivt | bemdtande och kunnighet. Man flyttar fran oss pa grund av &ndrade familjeférhallande eller
att man flyttar till aldreomsorgsboende och nagon har flyttat pa grund av sina grannar. Ingen har svarat
att de inte kan tanka sig att bo hos Osterlenhem igen av de som svarat pa fragan. Vissa synpunkter pa

gronyteskotseln har framkommit.

Manga har gjort standardhdjande tillval under aret. Framfor allt inglasning av balkonger och
diskmaskin har valts. Bolagets alla l&genheter har mojlighet till internet da fiber finns indraget |
fastigheterna. 2018 hade 39 % av lagenheterna bredband. 2024 har andeien okat till 62 % vilket visar
att den investering i fiber som gjordes har fallit val ut.

For Tomelilla kommun som hyresgést arbetar bolaget med bland annat bestaliningar som sophus pa
Valkyrian och staket runt Brinkehem. Hyresgésten har kunnat vélja att ta en f6érsta forhéjd hyra f6r att
halla nere hyran framover. Dialog om byggnation av bostéder och lokaler f6r LSS, daglig verksamhet

med mera har pagatt under aret och bestéllning inkom i bérjan av 2024.
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Under aret har d&ven ny hemsida lanserats och fortsatt arbete sker med att lagga ut information tilf

hyresgéster som beskriver vart arbete under aret med underhall, grényteskotsel och annan relevant
information.

F6r en hallbar framtid deltar bolaget | Sveriges Allmannyttas klimatkliv. Energieffektivisering pagar
I6pande for att minska energianvandning. Siffrorna f6r 2023 ar preliminéra i klimatinitiativet men ser ut
att ha sjunkit ytterligare nagot.

Vid utbyte av bilar kommer elblil att prioriteras och verktyg som kops In TOor gronyteskaotsel drivs med el.
Bolaget deltar aven i kommunens klimatfardplan dar byte till elbil ingar.

Under aret har arbete med klimatredovisning av byggnationen i Brésarp pabdérjats. Ett arbete bolaget
inte klarar pa egen hand utan extern hjalp behd6vs. Klimatdeklaration kravs for att kunna 4 ett
slutbesked {6r byggnationen.

-0r att utveckla bolaget och dess fastigheter har underhallsprogram kdpts in och arbete med
underhallsplaner med mera pagar Aven planandring for att kunna utveckla och bygga pa
Balderomradet har lamnats in. Planering for att sjélva skéta viss del av vintervéaghalining pagar och pa
personalsidan har bolaget s6kt och erhallit bidrag fran omstallningsfonden 6r att personalen ska
kunna ta BE kérkort. Nagot som behdvs fér att transportera maskiner mellan orterna nér lastvikten
Overskrider vissa varden.

Bolaget arpbetar aven med det vi kallar mjuka parametrar och som spanner Over de olika malen.
Brosarps skola har besoOkt byggarbetsplatsen | Brésarp och fatt l[ara sig om hur man bygger hus. Sen
har de fatt restmaterial fran bygget for att sjélva kunna bygga fagelholkar. Aven Byavangsskolan har
fatt material och i ar har de férutom fagelholkar &ven byggt igelkottshus. Dessa séatts sedan upp |
bostadsomradena och barnens entusiasm och stolthet nar de berattar om vad de skapat ar oerhort
givande. Under aret har en av vara hyresgéster reparerat 6vergivna cyklar som bolaget samlar in. |
stéllet for att skrotas har de fatt nyit liv och har sedan lottats ut till hyresgésterna. Bolaget har dven tre
bikupor i olika bostadsomraden och en méngd honung produceras av dessa flitiga sma bin. Honungen
delas arligen ut och 6ver 100 hyresgéster har fait ta del av arets skord. For att 6ka trivseln och
gemenskapen har fler och fler utemobler satts ut allt efter 6nskemal och i omraden med flaggstang
skoter ibland hyresgésterna flaggningen. Under vintern klas flaggsténgerna med julbelysning for att
lysa upp och sprida gléaje vilket ar mycket uppskattat. Under hdsten har bolagets haft ett projekt med
iInsamling av vinterklader och skor till Motesplats Ukraina i Kristianstad som drivs av Skanes |
Stadsmission, Radda Barnen, Réda Korset med flera. Aven flyktingar som befinner sig i Sverige har et
stort behov av hjélp och manga av de anstéllda har deltagit genom att skénka kldder och skor som inte
langre anvands.

Ekonomi och framtid

Trots utmaningar under aret visar féretaget pa en stabil 6kning och skulle gjort en vinst runt 5 mkr foére
skatf om inte arets vérdering av fastigheterna visat pa nedskrivningsbehov. | stéllet landar resultatet in
med en forlust pa 16,3 miljoner kronor efter nedskrivning och skatt. Direktavkastningskravet har foljt
med réntorna uppat och direktavkastningskrav enligt varderingsinstitut ligger i Tomelilla som lagst pa 5
% medan det i ndrliggande kommuner &r lagre. En nagot hdgre niva 8n vad vi raknat med vid
investeringsbeslutet. Resultatet fore nedskrivhingarna 6vertréffade forvantningarna och beror pa 6kade
hyres- och ranteintakter, lagre upplaning fér byggnation an planerat da egen finansiering har skett med
15 miljoner kronor samt en hogre uthyrningsgrad an férvéntat.

Néar det galler de planerade investeringarna l6per de pa &ven om alla investeringar f6r aret &nnu inte &r
avsl|utade utan [6per vidare in i 2024.

Hyresforhandlingen gav en hyrestkning fran 1 april 2023 med ett genomsnitt om 5,2 % f6r varmhyror
och 3,8 % for kallhyror och 16r 2024 med 5,45 % respektive 5,0 %. Kostnadsutvecklingen pa bygg- och
underhallssidan har stadigt 6kat. Eftersldpning av hyran jamfoért med kostnadsutvecklingen for
fastighetsforvaltning ar ett problem 0r hela fastighetsbranschen. Hyran steg under 2017 - 2022 med
8,29 % medan fastighetsforvaltarindex steg med 34,9 %. En utveckling som inte ar langsiktigt hallbart
utan leder till neddragning och eftersatt underhall i fastigheterna. UtGver detta tillkommer
réntedkningen som varit de senaste aren.

Bolagets elpris har varit bundet under 2023 medan fjarrvarmepriset 6kade med 12 % och pelletspriset
med 90 %. Fér 2024 Skar elpriserna med cirka 100 % och fjarrvdarmen med 25 %. Energieffektivisering
sker [6pande och kan till viss del kompensera foér kade kostnader men inte fullt ut. Aven .
kostnadsékning for bensin och diesel har gett betydande ékning pa vintervaghallning dar avtalspriset
steg med cirka 40 % 2023. Detta ar en av anledningarna till att bolaget tittar pa om man sjélv kan
skota delar av vintervaghallningen.

b
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Kallhyresldagenheterna kan vara en risk men ingen 6kad avflyttning har mérkts. Styrelsen har beslutat
att bolaget ska arbeta med konvertering till varmhyra déar det &r majligt och tva mindre omraden har
paborjats. Det har visat sig bli oerhort kostsamt att bygga om till varmhyra varior bolaget i stallet
férordar att man arbetar med energiatgérder och hyresrabatter vid behov.

s Bolaget vill gérna fortsatta med underhall av fastigheterna men det hdga kostnadslaget paverkar i stor
- utstrdckning. Rantedkningen har varit k&nnbar och de 6kande avkastningskraven gor det mindre troligt
c att byggnation av ldgenheter kan pabérjas om inte nedskrivning réknas in [ projektet.

™

§;§ Osterlenhem AB &gs till 100 % av Tomelilla kommun. Kommunfullméktige utser ledaméter i bolaget.

C] Den siste december hade styrelsen féljande ledamdter:

)

otyrelseledamoter: Styrelsesuppleanter:
Magnus Nilsson Ordférande Birgitta Lundagkvist
Karin Arvidsson Helén Biadh

Kent Gustafsson Marie Stahlbrand
Bertil Fredlund Niklas Edstrand
Thony Blomgren Petra Blomgren

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

Belopp i SEK
s — - 2023-12-31  2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Nettoomséattning 69 203 668 63425578 609062260 59 571227

Resultat efter finansiella poster -17 540834 7 070 337 1991197 3006 792
Soliditet % 6,5 10,8 9,5 10,3

Anvandning av finansiella instrument

Oretaget sakrar effekten av framtida dkningar av rantekostnader med réanteswapar. Férandringen av
swaparnas marknadsvarde redovisas inte i resultatrakningen.
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Eget kapital
Aktie- Reserv- Totalt bundef
Bundet eget kapital o _kapital ] fond _ kapital
Ingaende balans 5000 000 5621 831 - 5521 831
Vid arets utgang 5 000 000 521 831 b 521 831
Balanserat Arets Totalt fritt
Fritt eget kapital resultat Resultat egetl kapital
Ingaende balans 35 244 378 7 059 167 42 303 545
Balanseras | ny rakning 7/ 059 167 -7 059 167 -
Arets resultat B - -16285398  -16 285399
Vid arets utgang 42 303 545 -16 285 398 26 018 146
Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust :
Styrelsen foéreslar att fritt eget kapital, kronor 26 018 146, disponeras enligt foljande:
— — N ) B Belogp i SEK
Balanseras i ny rakning 26 018 146
Summa 26 018 146

Vad betraffar resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékning med

tilhérande noter
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Resultatrakning , _ o

Belopp i SEK Nof 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31  2022-12-31

Nettoomséattning 69 293 668 63 425 578

Ovriga rorelseintékter 1180 782 556471
70 474 450 63 982 049

Rorelsens kostnader

Ravaror och férnédenheter -26 537 799 -23 676 611

Ovriga externa kostnader -3 096 776 -3 033 086

Personalkostnader £ -11 942 370 -11 428 902

Av/nedskrivningar av materiella och

immateriella anl&ggningstillgangar -37 691 851 -15 363 799

Rorelseresuitat -8 794 346 10 479 651

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i intressefbretag 2 000 2 000

Réanteintakter och liknande resultatposter 8 767 113 2 922 385

Rantekostnader och liknande resultatposter -17 515601 -6 333 699

Resultat efter finansiella poster -17 540 834 7 070 337

Resultat fére skatt 17540834 7070 337

Skatt pa arets resultat 10 1 255 436 -11 170

16285398 7059 167

Arets resultat
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Balansrakning
Belopp | SEK ,. o Not 2023-12-31  2022-12-31 _
TILLGANGAR
Anldaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 3 379 171 605 383 657 540
Inventarier, verktyg och installationer 4 9 141 369 0 367 618
Pagaende nyanldggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 5 45169799 3334664
433 482 773 396 359 822
Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 6 40 000 40 000
Uppskjuten skattefordran 10 1255 436 -
Andra langfristiga fordringar 7 . 46 137 51771
1341 573 01 771
Summa anléggningstillgangar 434 824 346 396 451 503
Omsattningstillgangar
Varulager mm |
Ravaror och férndédenheter 223148 175 830
223 148 175 830
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 786 733 928 766
Ovriga fordringar 995 768 731 194
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 812 818 1565448
2 595 319 3 225 408
Kassa och bank 8 48 198 689 41 018 160
Summa omsiéttningstillgangar 51017 156 44 419 398
SUMMA TILLGANGAR 485 841502 440 870 991
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Balansrakning . . _
Belopp i SEK Not 2023-12-31  2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 5 000 000 5 000 000
Reserviond 3 _521 8§_j_ L §g1 83[
5521 831 5521 831
Fritf egef kapital
Balanserad vinst eller fériust A2 303 545 35 244 378
Arets resultat 16285398 7059 167
206 018 147 42 303 545
Summa eget kapital 31539978 47 825 376
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 9 435 000 000 370 000 000
Ovriga langfristiga skulder 11 302567 527 042
435 302 567 370 527 042
Kortfristiga skulder
Leveraniorsskulder 3 872 993 5436 703
Skatteskulder 10 06 225 427 278
Ovriga kortfristiga skulder 11 1361 767 4 016 614
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 13667972 12637978
18 998 957 22 518 573
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 485841502 440 870 991
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Noter

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

Allmanna redovisningsprinciper

Osterlenhem ABs arsredovisningen har uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokféringsnamndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ar oférandrade i jamférelse med féregaende ar.

Varderingsprinciper m m

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvérden om inget annat anges
nedan.

Finansiella instrument
De langfristiga skulderna ar foremal for risker/méjligheter vid férandring av marknadsrantor. Dessa
risker/méjligheter hanteras genom finansiella derivatinstrument s.k. rénteswapar. Sa kallad

Sakringsredovisning tillampas avseende derivat vilket innebar att vardeférandringar i derivatavtal inte
redovisas Over resultatrakningen.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskafiningsvérdet ingar férutom inkdpspriset dven utgifter som ar
direkt hanfdrliga till férvarvet. Erhallna bidrag minskar anskaffningsvérdet.

Avskrivningsprinciper fér Materiella anlaggningstillgangar

Fastigheternas ursprungliga anskaifnhingsvarde har delats upp pa komponenter. Avskrivhingstakien
har bestédmts utifrdin komponenternas ekonomiska livsléngd. Aven de ackumulerade avskrivningarna
har delats upp per komponent. Nar en komponent i en anlaggningstillgang 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.

Inventarier, verktyg och installationer skrivs av pa 5-20 ar. Markantdggningar skrivs av pa 20 ar.
Nyttjandeperioden fOr mark och konst ar obegransad och skrivs darfér inte av. Foéljande
avskrivningstider tilldmpas pa respektive komponent:

Bendmning Bostédder och Vard- och gruppbostéder,
bostader 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

Koksinredning 30 15

Yttertak 40 40

Ventilation 30 35

Transport 25 20

Styr och dvervakning 15 15

Restpost 30 - 50 30

Fiber 15 156

Solceller 15 15

Tillval och anpassningar 10-15 10-15

Pagaende nyanlaggningar
Kostnader fér nyproduktion och stérre om- och tililbyggnader aktiveras i balansrakningen som tillgang.
Projekt som inte fullféljs kosthadsfors direkt da detta faststéllts.
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Vardering av fastigheter
Bolagets fastigheter varderas varje ar. Varderingen uppfyller i huvudsak tva syften, att berakna

respektive fastighets marknadsvéarde samt faststalla eventuella nedskrivningsbehov.
Varderingsmodellen &r en enkel kassaflédesmodell. Det férvéntade kassaflddet for respektive fastighet
de kommande 5 aren samt det berdknade restvérdet fér ar 6 nuvardesberdknas och ger darmed en
beddmning av det aktuella vardet. | kassaflodet ingar hyror och dvriga intékter i fastigheten minskade
med hyresbortfall, fastighetsskatt, drift och underhall. Restvardet ar 6 motsvarar ett teoretiski
marknadsvérde vid denna tidpunkt. Bedémningen baseras pa verkliga hyror och intakter samt
schabloniserade drifts- och underhéallskostnader. Fastigheterna har vérderats utifran ett
direktavkastningskrav pa mellan 5 - 10 %. F&r lagenheter har avkastningskrav om 6 % anvants utom
for nyproducerade |dgenheter dar 5 % anvénds. For fastigheter med l1agenheter och lokaler har
avkastningskrav om 7,5 % anvéants. For vard- och gruppbostader och forskolefastighet har
avkasthingskrav pa 10 % anvénts. Marknadsvérdet pa bolagets fastigheter 2023-12-31 varderas {ill
640 Mnkr (620 Mnkr).

Nedskrivning av fastigheter
Bolaget gor en arlig individuell vardering av fastigheterna baserat pa direktavkastningsmetod med
arligt faststalida direktavkastningskrav. Om marknadsvardet understiger bokfort varde enligt modellen,

skall vardet pa fastigheten skrivas ned till marknadsvardet enligt foljande:
Om marknadsvérdet pa en enskild fastighet ligger minst 15 % under bokfért vérde och berdknas

varaktigt ligga under marknadsvérdet (mer an 3 ar), dock minst 1 Mnkr.
Om marknadsvérdet pa en nedskriven fastighet ligger minst 10 % 6ver bokfort varde ska

reversering ske.
Under aret har aterféring av nedskrivning skett med 2,4 mkr och nedskrivning har skett i tva fastigheter

med 24,8 mkr varav 18,8 mkr rér pagaende nybyggnation.

Varulager

Varulagret ar upptaget till det 1agsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet.
Anskaffningsvérdet berdknas enligt férst in- forst ut- principen. | anskaffningsvardet ingar férutom
utgifter fér ink6p aven utgifter for att bringa varorna till deras aktuella plats och skick.

Intdkter
Bolaget redovisar hyresintdkter for bostader och lokaler i den period de anses tillhéra med undantag
for kvartalshyror som periodiseras vid rappotttilifallen.

Skalt

Bolagets skatteméssiga ackumulerade underskottsavdrag uppgar till 13,1 Mnkr (14,1 Mnkr, korrigerad
berakning) vid arets slut. Ingen skattefordran har bokats upp fér underskottsavdrag da bedémning
gjorts att de inte kommer kunna nytjas for framtida skattemassiga vinster i nartid. Netto har 1,255 Mnkr
bokats upp som en uppskjuten skattefordran da 3,875 Mnkr har bokats upp som en uppskjuten
skattefordran pa temporara skilinaderna for byggnader och mark och 2,62 Mnkr har bokats upp som
en uppskjuten skatteskuld for femporéra skillnaderna f6r pagaende nybyggnation.
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Not 2 Anstalida och personalkostnader

Medelantalet anstallda

2023-01-01- 2022-01-01-
L ) | _ _ 2023-12-31  Varav mién 2022-12-31 Varav mén
Medeltal anstélida _L 14 9 14 9
Totalt 14 9 14 9

L.6ner och andra ersdttningar samt sociala kostnader,
inklusive pensionskostnader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Léner och andra erséttningar: ' 7 320 350 6 962 875
Sociala kostnader 3 167 871 3 093 412
(varav pensionskostnader) 1) 659 6569 682 905

1) Av foretagets pensionskostnader avser 312 120 kr (332 325 kr) féretagets VD och tidigare
VD 13 584 kr (13 584 kr).

Not 3 Byggnader och mark
2023-12-31  2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

-Vid arets bdrjan 531 755 959 478 467 074
-Nyanskaffhingar 11 707 019 -
-Avyttringar och utrangeringar -670 891 -2 374 0606
-Omklassificeringar 1239379 55662 951
Vid arets slut 544 (031 366 531 755 959
Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets borjan -145 686 419  -134 489 210
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar | 426 002 1187 265
-Arets avskrivning - -13594344  -12384 474
Vid arets slut -158 854 761 -145 686 419
Ackumulerade nedskrviningar

-Vid arets bdrjan -2 412 000 -2 412 000
-Arets nedskrivning -6 005 000 -
-Arets aterférda nedskrivningar 2412000 ) -
Vid arets slut -6 005 000 -2 412 000
Redovisat varde vid arets slut | —‘379 1171 60_5 | 3§3 657152(_)'
Varav mark

Ackumulerade anskaffningsvarden 27930841 25939 225
Redovisat varde vid arets slut 27 930 841 25 939 225
Taxeringsvéarde 410 645 000 403 149 000
varayv mark 115 369 000 115 273 000



Osterlenhem AB
H56066-3792

Not 4 Inventarier, verktyg och installationer

12(15)

o 2023-12-31 2022-128-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan 21692 193 18 312 846
Nyanskaffning 1348 312 547 978
-Avyttringar och utrangeringar -415 867 -
-Omklassificeringar - - 2 831 369
22 624 638 21692 193
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bdrjan -12 324 575 -10 532 051
-Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 286 824 -
-Arets avskrivning  -1445518  -1792 524
-13 483 269 -12 324 575
Redovisat virde vid arets slut 9 141 369 ] 9 3_67 618
Not 5 Pagaende nyanlaggningar och forskott materiella
anlaggningstillgangar
B o - B o B 2023-12-31  2022-12-31
Vid arets bérjan 3 334 664 39 362 820
Omklassificeringar -1 239 379 -58 494 320
Investeringar 61 888 514 22 466 164
Arets nedskrivning -18 814 000 ) -
Redovisat varde vid arets slut 45 169 799 3 334 664
Not 6 Andra langfristiga vardepappersinnehav
- o - - - 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaftningsvarden:
-Vid arets bérjan 40000 40000
Redovisat varde vid arets slut 40 000 40 000
Not 7 Andra langfristiga fordringar
o o B - ~ 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bdrjan 51 771 68 951
-Tillkommande fordringar 46 137 51771
-Omeklassificeringar 51771 -68 951
Redovisat virde vid arets slut 46 137 91 771
Not 8 Checkrakningskredit
o o o B . 2023-12-31  2022-12-317
Beviljad kreditlimit -3 000 000 -3 000 000
Outnyitjad del 3000000 3 000 000
Utnyttjat kreditbelopp - .
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Not 9 Langfristiga skulder
2023-12-31  2022-12-31

Férfallotidpunkt (inkl. rantebindning), upp till 5 ar
fran balansdagen 235 000000 190 000 000

Forfallotidpunkt (inkl. réntebindning), senare &n
5 ar fran balansdagen ~ 200000000 180 000 00O

435 000 000 370 000 000

Den langsiktiga finansieringen, dvs. bade kort- och langfristiga skulder som férvantas kvarsta éver tid,
ar foremal t6r risker/mdjligheter vid foérandringar av marknadsrantorna. For att hantera dessa
risker/méjligheter anvénds finansiella derivatinstrument, s.k. ranteswapar. Pa detta satt kan
rantebindningen och kapitalbindningen hanteras med full flexibilitet. Férutsattningar skapas for att, nér
som helst, forandra rantebindningstiden och béttre mota foréndringar pa réantemarknaden. Riktlinjer
och ramar for riskhanteringen &r fastlagda i en av styrelsen beslutad finanspolicy.

Per bokslutsdagen finns rénteswapar som totalt uppgar till 300 MSEK (210). Den genomsnittliga
rantebindningstiden f6r den totala skuldportféljen uppgar till 3,97 ar (3,88) och den genomsnittliga
effektiva rantan uppgar till 2,53% (1,43). Marknadsvérdet pa ranteswaparna uppgar till 12,8 MSEK
(27,5). Under aret har rinteswapar om 0 MSEK (40) stangts i fértid till ett varde om 0 MSEK (1,5).

Marknadsvardet representerar den kostnad/intékt som skulle uppsta om man avsiutar avtalen i fortid.
Analogt skulle motsvarande marknadsvarde (s.k. ranteskillnadserséattning) uppsta om man istéllet valt
att anvanda langa réntebindningar pa de enskilda lanen. Om respektive rénteswapavtal kvarstar t.0.m.
sitt slutforfallodatum sa kommer undervardet/6vervardet att [6pande elimineras.

Sa kallad S&kringsredovisning tillampas avseende derivat, bl.a. innebarande att vardeforandringar |
derivatavtal inte redovisas 6ver resultatrékningen. Det skall finnas en ekonomisk relation mellan
sakringsinstrumentet och den sakrade posten. Sékringsforhallandet skall vara effektivt och
dokumenteras nar sdkring ingas. Uppfélining av ekonomisk relation och effektivitet sker I6pande via

rutiner for finansiell rapportering. Sarskild dokumentation &r uppréattad som bl.a. fastlédgger strategier
och mal for riskhanteringen.

Langfristiga skulder, forfalloprofil

Nedan framgar de l&ngfristiga skuldernas férfalloprofil, Mnkr, (inklusive rédnteswapar) avseende
rantebindningen.

. 2023-12-31  2022-12-31

Inom 0-1 ar ) 135 160
lnom 1-2 ar - -
Inom 2-3 ar 20 -
Inom 3-4 ar 10 20
Inom 4-5 ar 70 10
Inom 5-6 ar 80 30
Inom 6-7 ar 70 30
lnom 7-8 ar 30 70
Inom 8-9 ar 20 30
Inom 9-10 ar _ ) # 20
Summa 435 370
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Not 10 Uppskjuten skatt
Uppskjuten Uppskjuten

2023-12-31 Skattefordran Skafteskuld  Netlo
Véasentliga temporéra skillnader
Byggnad och mark - -2 620 248 -2 620 248
Pagaende byggnation 3875684 ) L 3 875 684
Uppskjuten skattefordran/skuld 3875684  -2620248 1255 436
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 3 875 684 -2 620 248 1 255 436
2022-12-31
Vésenlliga temporéra skillnader
Avskrivningar -2 158 790 -2 158 790
Underskottsavdrag 21568 790 ~ 2 158 790
Skattereduktion, investering | inventarier | ~ 61801 61801 s
Uppskjuten skattefordran/skuld ) 2220591 -2 220 591 N -
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 2 220 591 -2 220 591 -
Temporar skillnad

Redovisat  Skatteméssigrf Temporér
2023-12-31 varde varde ~SKillnad

Vésentliga temporéra skillnader hdnférliga
till uppskjuten skattefordran
Bygghad och mark 379 171 605 366 451 956 12 719 649

Pagaende nybyggnation - 45169799 63983799  -18814 000
424 341 404 430 435 755 -6 094 351
- Redovisat  Skatteméssigt Temporér
2022-12-31 véarde vérde skillnad
Vésentliga temporéra skillnader héanfériiga
till uppskjuten skatteskuld
Byggnad och mark 3836579540 373177 979 10 479 561

383 657 540 373177 979 10 479 561

Skatteméssiga underskottsavdrag uppgar till 13 117 326 kr (14 098 803 kr korrigerad berakning).
Uppskjuten skattefordran pga underskott bokas inte upp da det inte férvéantas nyttjas inom den
narmsta tiden.

Not 11 Statligt stod
2023-712-31 2022-12-37

o - - - 302567 3644750
302 567 3 644 750

Statligt stod

Enligt forordningen (2016:837) om stdd 6r renovering och energieffektivisering 1 vissa
bostadsomraden har 1 952 000 kr i bidrag har ehallits som ska ga till séankning av hyrorna under en 7
ars period. Utbetalning har pabdérjats genom hyresrabatt fran oktober manad 2019. Totalt har hyror pa
Byavagen 17-23 rabatterats med 263 521 kr fér 2023.
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Not 12 Stallda sakerheter och eventualfoérpliktelser

Stallda sdkerheter
2023-12-31  2022-12-31

=

Fér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar L . .

FOr koncernforetag, infressefGretag och gemensamt styrda foretag - -

Summa stillda sakerheter . -

Eventualforpliktelser |
Inga eventualfGrpliktelser finns.

Underskrifter

Tomelilla 2024-03-07

M I s }%ﬁ/ / '..,.e

Magnus Nilsson Karin Arviggsson ™/
Styrelseordférande __ l

diund
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Var revisionsberéttelse har lamnats 2024-03-08
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KPMG AB
Sara Sjbberg Einarsson
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

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

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Osterlenhem ABs finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.

Forvaltningsberéattelsen ar forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

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

ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktdérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att
arsredovisningen uppréttas och att den ger en réattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig
for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren for beddmningen av bolagets férmaga att

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet dr en hog grad av sakerhet, 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 sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vdsentliga om de enskiit eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omddme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

—— identifierar och beddémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund fér vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter dr hégre an fér en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldamnanden,
felaktig information eller asidoséattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &ar lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i

den interna kontrollen.

Revisionsberittelse Osterlenhem AB, org. nr 5656056-3792, 2023

fortsétta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta verksamheten
och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsait
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direkiéren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

— utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande

upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktdren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
hdndelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsherattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh@amtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden goéra att ett bolag inte
ldngre kan fortsatta verksamheten.

-— utvéarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
h&ndelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt fidpunkten for den. Vi maste ockséa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déaribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi

identifierat.

1(2) 666



Uttalanden

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utbver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning fér Osterlenhem
AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

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

direktéren ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
petréffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och st&lining 1 6vrigt.

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

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsirihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende:

— féretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av s&kerhet bedéma om férslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet 4r en hég grad av s&kerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptédcka atgarder eller férsummelser som kan foranleda

Karlshamn den 8 mars 2024

KPMG AB

ra Sjéberg Einarsson

Auktoriserad revisor
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organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
befryggande satt.

Verkstéllande direkitren ska skéta den l6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som dr nédvéndiga for att bolagets bokféring ska fullgbras |
dverensstidmmelse med lag och f6r att medelsférvaltningen ska

skdtas pa ett betryggande séatt.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forstaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
frdmst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och déar avsteg och
tvertradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra férhallanden som &ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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