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AB Ovikshem ir ett helagt dotterbolag till Rodret i Orn-
skoldsvik AB, org.nr 556526-0691. Rodret ar, i sin tur,
moderbolag i en bolagskoncern som till 100 procent &gs
av Ornskoldsviks kommun.

Enligt bolagsordningen ska Ovikshem inom Ornskéldsviks
kommun forvarva, avyttra, dga och forvalta fastigheter eller
tomtratter, samt pa dessa bygga bostader, affarslagenhe-
ter och kollektiva anordningar. Andamalet med bolagets
verksamhet &r att frimja bostadsférsorjningen i kommu-
nen. Styrelsen har sitt sate i Ornskoldsviks kommun.

Vasentliga handelser i verksamheten
Inga vdsentliga héndelser.

Andamalet med bolagets verksamhet

Det kommunala andamélet med bolaget &r att Ovikshem
ska vara kommunens verktyg for att utveckla kommunen
genom en attraktiv bostadsmarknad for alla. Tillgang till
bra och tryggt boende i livets olika skeenden &r viktigt for
den enskilde och en viktig forutséttning fér en kommuns
utveckling. Dessa uppdrag motiverar kommunens dgande
av bolaget.

Bolagsstyrningsrapport

Bolaget har till kommunstyrelsen lamnat bolagsstyrnings-
rapport med upplysning om bolagets verksamhet, styrelse
och vd, intern kontroll och riskhantering samt revision.

Agardirektiv

Ornsksldsviks kommuns koncernbolag, Rodret i Orn-
skoldsvik AB, har uppréttat dgardirektiv for AB Ovikshem.
Direktiven omfattar bland annat samverkanskrav, ekono-
miska mal och verksamhetens inriktning.

Affarsplan

Ovikshems styrelse antar arligen en affirsplan som inne-
haller vision, affarsidé, kdrnvarden, swot-analys, strategiska
omraden, mal, prioriterade aktiviteter och riskhantering.

Vision

Visionen om ett "annu bittre boende” star for Ovikshems
uppgift att erbjuda en god bostad och dessutom paverka
alla 6vriga delar av boendet till en attraktiv helhet som
svarar mot manga ménniskors behov. Med denna helhets-
syn skapar Ovikshem livskvalitet fér kunderna. Detta sker i
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en lonsam affarsverksamhet med utvecklande arbeten for
medarbetarna och positiva méjligheter fér andra intressen-
ters verksamhet i bolagets bostadsomraden.

Affarsidé
Ovikshem ska vara kommunens mest attraktiva hyresvard
och erbjuda hyresgésten 6nskad service till ratt pris.

Kérnvérden

Ovikshems karnvirden beskriver pa ett 6vergripande plan
bolagets/varumérkets "sjél”. Karnvardena beskriver vad
Ovikshem star for nu och i framtiden och de har en stark
koppling till visionen.

Ovikshems tre kiarnvirden &r:

Tryagghet
Trygghet i boendet utgor en hornsten. Ovikshems bo-

stadsomraden ska vara trygga att bo och vistas i. Synen
pa trygghet omfattar dven tjanstekvalitet, samt allas lika
vérde.

Engagemang
Ovikshems medarbetare ska vara engagerade medarbeta-

re. Kundmétet ska kénnetecknas av ett positivt bemétande
och en &ppen dialog. Ovikshems kunder ska kanna att
engagemang och omtanke finns i &nnu hogre utstrackning
an forvantat.

Nyténkande
Ovikshem ska vara ett bolag som sténdigt stravar efter att

gora saker béttre och smartare. Bolaget ska anamma nya
idéer inom omraden som fdrvaltning, nyproduktion, energi-
effektivisering, miljo och it. Ovikshem ska ocksa skapa fler
mervérden fér kunderna i form av olika kringtjanster och
service.



Mal

Foretagets mal fér 2018 definierades inom ramen fér de malomraden som moderbolaget Rodret formulerat. Overgripande

mal och utfall fér verksamhetsaret 2018 redovisas nedan.

Mal per malomrade

Verka for hallbar milj6
Minskad energiférbrukning

Minskade Co2-utsldpp
Ha en ekonomi i balans pé kort och l&ng sikt

Uppfylla &garens stéllda ekonomiska mal

Tillskapa attraktiva nyproduktioner

Verka for néjda kunder

Okad kundnsjdhet

Attraktiva boendemiljoer

Malvarde/Matt 2018

Energiférbrukning 142 kWh/m2 A-temp
El-Elhybridbilarnas andel av bilparken: 15 %

Direktavkastning pa marknadsvérdet: 5 %

Soliditet: 20 %

Budgetavvikelse i projekt med projektbudget > 3,6 Mkr:

snitt max 15 %
Antal fardigstéllda lagenheter: 8 st

Antal lagenheter under projektutveckling: 200 st

N6jd Kund Index (NKI): 72
Kotid for studentbostad: max 1 man

Andel lagenheter med renoverade badrum i fastigheter

Utfall 2018

140,1
15 %

4,7 %
23,4 %
20,7 %

8 st
247 st

- (ny matmetod)
< 1 man

60 %

med byggar tom 1979: 70 %

Antal trygghetsbostader under forstudieprojektering: 50 st 58 st

Vara en attraktiv arbetsplats

Engagerade medarbetare

De foéretagsdvergripande mélen utgdr basen for respektive
avdelning/verksamhetsomrade inom Ovikshem, som tar
fram handlingsplaner fér hur dessa mal ska uppnas. Stor
vikt l1aggs vid férankring av affarsplanen bland samtliga
medarbetare, vilket bland annat sker pa arbetsplatstraffar.

Processer

| arbetet med att utveckla verksamheten, med syfte att
skapa 6kad effektivitet och kundndjdhet, ar processerna
en viktig utgdngspunkt. Arbetsflédet mot kund &r horison-
tellt och korsar regelméssigt flera organisations- och funk-
tionella granser.

Styrelse och ledning

Styrelsen i Ovikshem utses av kommunfullmaktige och
presenteras i bolagsstdmman. Styrelsen bestar av fem till
sju ledamoter som &r valda av kommunfullméktige, samt
tva representanter for personalen.

Ledaméterna utses for tiden fran den ordinarie bolags-
stdmma som foljer ndrmast efter val till kommunfullmaktige,
till slutet av den ordinarie bolagsstdamma som féljer efter
nastkommande sadant val. Kommunfullmaktige utser bland
ledaméterna ordférande och vice ordférande.

Hallbart MedarbetarEngagemang (HME): minst 4,0 4,0

Styrelsen bestar av: Mikael Breilin (ordf), Lars Olsson (v
ordf), Anna Edblad, Camilla Svensson, Maria Sundberg,
Birgit Backlund Sundman, Par Lindberg, Roland Thelin
och Cecilia Genlund.

Personalens fackliga organisationer representeras i sty-
relsen av Roland Thelin och Cecilia Genlund, som &ven
de &r fullvardiga styrelsemedlemmar. Suppleant &ar Stefan
Johansson.

Styrelsen holl under aret sju sammantraden.

Verkstallande direktor var under aret Lars Osterlund. | led-
ningsgruppen, som bestod av fem personer inklusive vd,
ingick under aret tre kvinnor och tvd mén. | ledningsgrup-
pen finns funktionerna Human resources (personalfragor),
intern och extern kommunikation, ekonomi, it, processer,
kundservice och fastighet representerade.

Organisationstillhorighet

Foretaget &r anslutet till Fastigo (Fastighetsbranschens
Arbetsgivarorganisation), SABO (Sveriges Allménnyttiga
Bostadsféretag) och Husbyggnadsvaror HBV Férening.
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| december inférde Ovikshem fri internetuppkoppling
pa 2 Mbit/sek till alla vara hyresgéster med fiberanslut-
ning. Detta efter ett medborgarférslag fran 13-arige
Felix Andersson. Tillgang till internet blir allt viktigare fér
att kunna delta i samhallet och som allmannyttigt bo-
stadsbolag vill vi motverka digitalt utanférskap genom
att erbjuda vara hyresgéster denna service i sin bostad.

4 Kund och marknad

Kundunderso6kning

Regelbundna kundundersokningar &r ett viktigt verktyg
som visar vad kunderna tycker &r bra och vad bolaget kan
forbattra. Bolagets NKI (N&jd Kund Index) var vid den se-
naste matningen 2016 pa 70. Méalet for 2018 var satt till
72. Under 2018 har Ovikshem bytt matmetod och mater
nu kontinuerligt genom ett urval av hyresgéasterna. Alla hy-
resgdster far en enkét per &r men alla hyresgéster far den
inte samtidigt i samma omrade. Detta gor att kundnojdhe-
ten blir mojlig att folja under hela aret och inte bara vid en
tidpunkt. Den nya matmetoden gor att det inte finns nagot
jamférelsetal nér det géller det uppsatta NKI-malet for
2018. Enligt den nya matmetoden sa méter vi andel ndjda
kunder och inte ett NKI-varde. Resultatet for december
2018 ligger pa 65 % i andel ndjda kunder.

Efterfragan och uthyrning

Efterfrdgan var under aret fortsatt h6g med en uthyrnings-
grad for lagenheter pa 98 procent i borjan av aret och pa
97,2 vid arsskiftet. Uthyrningsgraden berdknas som antalet
uthyrda lagenheter, det vill séga lagenheter som har ett
géllande avtal (inklusive studentrum) i férhallande till totalt
antal lagenheter.

Under 2018 hade Ovikshem en omflyttning p& 18,5 pro-
cent (18,8) av bostaderna (exklusive studentboenden). |
den siffran ingar den interna omflyttningen med 3,8 pro-
cent (4,1) och extern avflyttning med 14,7 procent (14,7).

Rattvisa hyror

Bolaget fortsatte under aret arbetet med genomgéng av
hyressattningen pa samtliga ldgenheter. Projektet grun-
dar sig pa riktlinjer som gemensamt tagits fram av SABO
och Hyresgastféreningen. Malet &r att hyresnivan i storre
utstrackning ska aterspegla de boendes vérderingar av
lagenhetens lage och standard. Bolaget har under aret
tillsammans med 6 andra bolag i Vasternorrland enats om
en gemensam mall tillsammans med Hyresgéstforeningen
for vilka egenskaper som ska anvéndas vid hyresséttning.

Hyresutveckling

Hyran héjdes med 0,95 procent den férsta januari (stu-
dentbostader 1 juli). Den genomsnittliga héjningen for
samtliga SABO-féretag i riket blev 0,97 procent (végt
medeltal).



Fastigheter

Forsaljning av fastigheter

Inga fastighetsfdrsaljningar har gjorts under aret. Daremot
har bolaget avyttrat nio bostadsmoduler som varit upp-
forda som lagenheter.

Bostadsbestand

| Ovikshems bestand finns ett varierande utbud av bosti-
der och lokaler i olika delar av kommunen. Vid arets utgang
agde och forvaltade bolaget 3 367 lagenheter. Av dessa
var 208 studentbostéader.

Fordelningen ser ut enligt nedanstaende:

2018 2017
Bostadsléagenheter, antal 3 367 3 366
varav studentbostader, antal 208 196
Bostadsléagenheter, yta 209 787 209986
varav studentbostéader, yta 4244 3979
Lokaler, antal 116 123
Lokaler, yta 11 254 11539
Forrad, antal 517 518
Garage, antal 523 523
Bilplatser, antal 2139 2140

Investeringar

Under &ret investerade bolaget totalt 51,4 Mkr (81,8) i
férvaltningsfastigheter och 0,8 Mkr (0,3) i inventarier.

Investeringar i stambyten och renovering av tatskikt i bad-
rum genomfordes for totalt 11,5 Mkr under aret. Andra
exempel pa atgarder ar atgarder pa fonster och fasader for
5,1 Mkr samt kdksbyten for 2,9 Mkr.

Under aret har atta nya lagenheter pa Sorbyvégen far-
digstéllts genom ombyggnad av lokalytor. Av de totala
investeringarna under 2018 har 5,1 Mkr anvénts till denna
ombyggnad.

Andel lagenheter per omrade

Bostadsratter
Bredbyn 1%
%

Kipmanholmen
2%
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Ovikshem arbetar kontinuerligt med att optimera kostnader
for energi och forbrukning i fastighetsbestandet. Bolaget
har en rullande treérsplan fér energi- och miljoatgarder
samt en malsattning att minska Co2-férbrukningen i bola-
get.

Miljé- och energibesparande atgéarder

Bolaget har under 2018 genomfort diverse energiprojekt
som t ex tillaggsisolering av vind pa Bruksvédgen 100 i
Husum, montering av solcellsanlaggning pa Sorbyvagen,
installation av varmepumpar pa Tradgardsgatan i Bredbyn
samt pa Kldppavégen i Képmanholmen. Utvandig belys-
ning har bytts ut mot LED-belysning pa Sorbyvagen 5-19,
Jarvstagatan 2-16, Valhallavidgen 38 samt pa samtliga
fastigheter i Husum. Aven invindigt har belysning bytts ut
mot nérvarostyrd pa Sorangetvagen 8-12 i Gullanget samt
inom kvarteren Sélgen och Rénnen pa Valhalla-omradet.
En annan energi- och kostnadsbesparande atgard ar utby-
te av hissar pa Storgatan 44-46. Termostater och ventiler
ar utbytta till moderna energibesparande pa Bruksvéagen
100 och Stiftelsevagen 2-3 i Husum.

Individuell varmvattenmatning har installerats pa Vega-
gatan 23 samt inom kvarteren Salgen och Rénnen pa
Valhalla-omradet.

Under &r 2014 inleddes ett projekt kring matavfallssorte-
ring. Djupbehéllare for mat- och restavfall har under 2018
installerats pa Sérliden-omradet samt pa Fagelsangsva-
gen, Ekvdagen och Rundvigen i Gulldnget.

Bolaget har ett samarbete med kommunens fordonsenhet
for leasing och |6pande uppféljning av personbilar. Under
2018 har fem aldre bilar bytts ut mot moderna El-hybrider.

Forbrukning

Den totala energiférbrukningen for uppvarmning och
varmvatten uppgick under 2018 till 123,4 kWh/m2 A-temp
(124,3) normalérskorrigerad. Normalarskorrigering av en-
ergianvandning syftar till att skapa mojligheter att jamfora
energianvandningen mellan olika perioder, oberoende av
den aktuella utomhustemperaturen. A-temp &r golvarean i
temperaturreglerade utrymmen som &r avsedda att vdrmas
upp till mer &n 10 grader.

Forbrukningen av fastighetsel uppgick till 16,7 kWh/m2
A-temp, (17,9). Vattenférbrukningen var 1 321 I/m2 BOA,
LOA (1 340 I/m2). BOA motsvarar total bostadsarea. LOA
motsvarar total lokalarea.

6 Energi och miljé

Nyckeltalen for forbrukningar avser samtliga fastigheter i
bolagets bestand.

Bolagets totala energibesparing under 2018 blev 710 000
kWh vilket motsvarar en minskning med 1 procent.

Fastighetsel, kWh/m?
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Medarbetare

Engagerade medarbetare ar en nyckel till framgéang. Bola-
get vardesatter darfor en stéandigt pagaende intern diskus-
sion kring hur Ovikshem kan utvecklas.

| ambitionen att ha engagerade och kompetenta medarbe-
tare fokuserar bolaget pa4 medarbetarnas halsa. Som en
del i friskvardsarbetet erbjuder Ovikshem alla medarbetare
att trdna en timme per vecka pa arbetstid. Samtliga far
ocksa ett friskvardsbidrag for att stimulera till egna aktivi-
teter.

Antal anstallda
Medelantal anstillda under aret var 54,8 (51,4).

Sjukfranvaro
Sjukfranvaron under aret var 3,6 procent (2,2).

Kompetensutveckling

Ovikshems mal 4r att ha kompetenta och engagerade
medarbetare. Darfor &r kompetensutveckling ett viktigt
omrade. Bolaget arbetar med individuella planer som varje
medarbetare tar fram vid medarbetarsamtalet tillsammans
med sin chef. Under 2018 anvindes 521 000 (533 000)
till kompetensutveckling.

Medarbetarenkat

Bolagets medarbetarenkat mater HME (Hallbart Medarbe-
tarEngagemang). Arets enkit besvarades av 92 procent av
medarbetarna och resulterade i ett HME pa 4,0. Ddrmed
uppnaddes mélet som for 2018 var 4,0. En fortsatt sats-
ning pa att arbeta med ledarskapet och medarbetarskapet
ar viktigt for att kunna behélla néjda medarbetare.

Sjukfranvaro totalt, %
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Etappstart av O-ringen
fran Sorbyvagen

Den 27 juli startade den sista och avslutande etappen
av orienteringstavlingen O-ringen i skogen ovanfor vara
fastigheter pa Sorbyvdgen 5-19. Solen stralade och
manga sokte sig till skuggan i vantan pa att ge sig ut i
Skyttisterrangen.
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Hyresintékter och resultat

Vid férhandling med Hyresgéstforeningen tréffades en
overenskommelse om hyresh&jning med 0,95 procent den
1 januari 2018. Hyran for studentbostader hojdes med
0,95 procent den 1 juli. 2018 &rs resultat fore skatt upp-
gar till 28,3 Mkr. Motsvarande siffra féregadende ar &r 25,6
Mkr.

Finansiering och finansiell stallning

Ornskoldsviks kommun samordnar sina finansiella afférer
via en internbank. Ovikshem lanar av denna internbank och
bade interna laneramar och limit for kortsiktiga fluktuationer
i rorelsen hanteras som total kontokredit, via kommunens
koncernkontostruktur. Aktuellt saldo pa koncernkontot
klassificeras som langfristiga skulder. Dessa uppgick per
den 31 december 2018 till 810,0 Mkr (816,2), vilket inne-
bar en minskning med 6,2 Mkr jamfért med féregdende ar.

Langfristiga skulder har den 31 december 2018 en medel-
rénta pa 1,59 procent (1,88).

Ornskoldsviks kommuns internbank har i enlighet med
styrdokument ansvaret for att sékerstélla bolagskoncer-
nens kapital vid var tid samt att finanspolicyn foljs avse-
ende finansieringsrisk och rénterisk. Finanspolicyn, som
beslutats av Kommunfullméktige, reglerar bland annat att
maximalt 50 procent av lanestocken far forfalla inom en
tolvmanadersperiod samt att maximalt 50 procent av ran-
tebindningen far forfalla inom tolv manader. Nyckeltalen for
kommunkoncernens externa upplaning, som Ovikshem &r
en del av, framgar av tabellen nedan.

Kommunkoncernens externa 2018-12-31  2017-12-31
skulder

Genomsnittlig kapitalbind- 3,1 ar 3,3 ar
ning

Genomsnittlig réntebindning 2,6 ar 2,9 ar
(exkl finansiell leasing)

Inom ett ar forfaller % av 30 % 40 %
skulderna

Inom ett ar forfaller % av 39 % 30 %
réntebindningen (exkl finan-

siell leasing)

Fran och med 1 januari 2013 &r huvudregeln att ett f6-
retag som ingér i en intressegemenskap inte far dra av
rantekostnader avseende en skuld till ett féretag i intres-
segemenskapen som inte beskattar ranteintakten med
minst 10 procent, savida inte den s& kallade ventilen &r
tillamplig. Med stéd av Skatteverkets stéllningstaganden
131-117310-13/111 och 131-125056-14/111 och

8 Ekonomi

med bolagets samlade bedémning 6ver att internlanen

ar affarsmassigt motiverade och inte skattedrivna, yrkas

att ventilen #r tillamplig for Ovikshems del. Det foreligger
dock en osakerhet betréffande det rattsliga laget avseende
avdragsratten. Bolaget har beaktat osékerheten genom
underskottsavdrag, vilket gor att bolaget inte ar féremal

for skatteméssig inkomst daven om avdrag skulle vagras.
Vidare upplysning ldmnas i not 13.

Soliditeten uppgar enligt balansrékningen till 23,4 procent
(21,4), vilket innebar en 6kning med 2,0 procentenheter
fran féregadende ar. Bolagets soliditet med beaktande av
fastigheternas marknadsvéarde uppgar till 55,7 procent
(53,8).

Avkastning pa totalt kapital, %
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Det ekonomiska resultatet av 2018 ars verksamhet, samt bolagets ekonomiska stéllning den 31 december 2018 redovisas i
resultat- och balansrékningar med tillhérande bilagor.

NYCKELTAL 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning, Mkr 238,6 238,2 230,6 227 223,4
Rorelseresultat, Mkr 43,0 472 495 44,9 55,2
Resultat efter finansiella poster, Mkr 28,3 25,6 31,9 24,3 38,8
Balansomslutning, Mkr 1174,9 1159,9 1114,0 1013,2 951,8
Avkastning pa eget kapital, % 10,2 10,9 15,4 13,2 24,4
Avkastning pa totalt kapital, % 3,6 43 4.8 4,6 6,4
Driftnetto, Mkr 90,1 92,4 88,6 86,3 78,0
Direktavkastning pa marknadsvarde, % 47 4.9 4.9 5,1 47
Eget kapital, Mkr 274,5 248,4 220,4 193,6 175,2
Soliditet, % 23,4 21,4 19,8 19,1 18,4
Uthyrningsgrad bostader, % 97,2 98,0 99,2 99,1 98,4
Medelantalet anstéllda 54,8 51,4 54,0 52,5 54,4
Férdelning mén, % 72 67 63 67 70
Foérdelning kvinnor, % 28 33 37 33 30
Antalet tjénster p& balansdagen 52,25 48,85 50,85 51,85 52,25
Definitioner
Avkastning pa eget kapital Resultat efter finansiella poster i relation till genomsnittligt eget kapital och beskattad del av obeskattade
reserver.
Avkastning pa totalt kapital Resultat efter finansiella poster plus réantekostnader i relation till genomsnittligt totalt kapital.

Direktavkastning pa marknadsvéarde  Driftnettot i relation till fastigheternas genomsnittliga marknadsvérde.

Soliditet Eget kapital och beskattad del av obeskattade reserver i relation till totalt kapital.
Uthyrningsgrad bostéader Antal uthyrda lagenheter i forhallande till totala antalet lagenheter.
Medelantalet anstallda Totalt antal arbetade timmar som ersatts med [6n.
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| samhéllet i stort finns ett 6kande fokus péa héllbarhetsfragorna. Klimatférandringarna paverkar byggnaderna och bolagets
kostnader for yttre underhall och kan leda till ett 6kat investeringsbehov. Kunderna forvintas ocksa stélla allt hogre krav pa
att Ovikshem som bostadsbolag mojliggor ett hallbart boende.

En trend &r att nya och 6kade krav kommer fran kunder. Kraven handlar ofta om 6kad snabbhet och flexibilitet. Ett behov
finns att se Over utbud, boendeformer, affarsmodell och utbud av tjanster. Genom att kommunicera pa olika s&tt med kun-
derna kan bolaget tillvarata kundernas 6nskemal om hur boendet ska utvecklas. Inom miljoomradet kan kommunikation an-
véndas for att paverka kundernas beteenden och dédrigenom leda till minskad miljopaverkan.

Bolaget har stéandigt en volym av lagenheter under projektutveckling. Under de ndrmaste aren planeras for nyproduktion pa
Nygatan 3 for att ersitta ligenheter med tillfzlligt bygglov. Aven gamla busstations-tomten ir ett utvecklingsomrade som
Ovikshem arbetar med. | bolagets arbete med projektutveckling finns ett sirskilt fokus pa trygghetsboenden. En 6kad f6-
rekomst av ensamhushall med risk fér otrygghet och ensamhet som f6ljd gor att efterfragan pa trygghetsboenden bedéms
Oka. | ett trygghetsboende ges mgjligheten att motverka den ensamhet och otrygghet som ett 6kat kvarboende riskerar
medféra.

En fortsatt digitalisering och ett fokus pa integration och méngfald &r andra fragor som bolaget kommer att fortsétta arbeta
med de ndrmaste aren.

Mal
Ovikshems moderbolag Rodret har utifran Kommunfullmaktiges mal formulerat foljande malomraden for AB Ovikshem:
- Verka for hallbar miljé
- Ha en ekonomi i balans pa kort och lang sikt
- Verka for nojda kunder
. Vara en attraktiv arbetsplats
Mal per malomrade Malvarde/Matt 2019

Verka f6r hallbar miljo

Minskad energiférbrukning Energiférbrukning per m2 A-temp: hégst 140,5
Minskade Co2-utslépp El-/Elhybridbilarnas andel av bilparken: minst 46 %

Ha en ekonomi i balans pé kort och lang sikt

Uppfylla dgarens stallda ekonomiska mal Direktavkastning pa marknadsvérde: minst 5 %

Soliditet: minst 20 %

Budgetavvikelse (snitt) i projekt med projektbudget > 5 Mkr: hégst 12 %
Tillskapa attraktiva nyproduktioner Antal fardigstallda lagenheter: O

Antal lagenheter under projektutveckling: minst 200
Verka f6r néjda kunder

Okad kundngjdhet N&jda Kunder: minst 66 %

Attraktiva boendemiljoer Andel lagenheter med renoverade badrum i fastigheter med byggar tom
1979: minst 63 %

Antal trygghetsbostéader under férstudieprojektering: minst 50

Vara en attraktiv arbetsplats

Engagerade medarbetare Hallbart MedarbetarEngagemang (HME): minst 4,0

10 En utblick 2019-2020



Aktie- Balaserat Arets

kapital resultat resultat
Belopp vid arets ingang 57 000 162 596 28 761
Disposition enligt beslut av arets arsstdamma 27 901 -27 901
Utdelning -860
Arets resultat 27 046
Belopp vid arets utgang 57 000 190 497 27 046

Till arsstammans forfogande star vinstmedel pd sammanlagt 217 542 330 kr.

Balanserade vinstmedel 190 496 507 kr
Arets resultat 27 045 823 kr
217 542 330 kr

Styrelsen foreslar att de sammanlagda vinstmedlen disponeras s& att 843 000 kr lamnas i utdelning till &garen och att

216 699 330 kr balanseras i ny rakning.

Utdelningen kommer, under férutsattning av arsstdammans godkannande, att reducera bolagets soliditet fran 23,37 procent
till 23,31 procent. Mot bakgrund av att bolagets verksamhet bedrivs i Ornskéldsviks kommunala bolagskoncern och bedrivs

med lénsamhet, bedoms soliditeten som betryggande. Likviditeten i bolaget bedoms kunna upprétthéllas pa en likaledes

betryggande niva. Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen inte hindrar bolaget fran att fullfélja sina forplik-
telser pa lang och kort sikt. Den féreslagna utdelningen kan dérmed forsvaras med hénsyn till vad som anférs i ABL 12 kap

2§ (forsiktighetsregeln).

Forandring av eget kapital m.m.
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Tkr

Nettoomsattning
Hyresintakter
Ovriga intakter fran hyresgaster

Summa nettoomséttning

Fastighetskostnader
Driftkostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt/avgift

Summa fastighetskostnader

Driftnetto

Ovriga forvaltningsintakter
Ovriga férvaltningskostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Bruttoresultat

Centrala administrations- och forséljningskostnader

Ovriga kostnader

Ovriga rérelseintikter
Ovriga rérelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

12 Resultatrékning

Not

2,3

4,5,6

4,6,8

10
11

12
13, 14

15

2018-01-01
-2018-12-31

234 902
3 688

238 590

-143 832
-1 054
-3 575

-148 461
90 129

1976
-1 625
-34 460

56 020

-12110

137
-1 023

43 024

211
-14 979

-14 768
28 256

28 256

-1 210
27 046

2017-01-01
-2017-12-31

233 684
4 556

238 240

-136 477
-5 832
-3 572

-145 881
92 359

2 210
-1 602
-34 984

57 983

-11 096

632
-325

47 194

1260
-22 866

-21 606
25 588

25 588

3173
28 761



Tkr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Bostadsratter
Andra langfristiga vérdepappersinnehav

Andra langfristiga fordringar

Summa anlédggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Varulager m m

Ravaror och férnédenheter

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos Ornskoldsviks kommun
Fordringar hos koncernféretag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

14,16

17

18

19
20
21

22

23

2018-12-31

1 073 743
2 638

93 597
1169 978

1496
282
68

1847
1171 824

328

308

17

792
1559

2 676

31
3 036

1174 860

2017-12-31

1087 753
2 544

63 349
1153 645

1496
332
68

1 896
1155 542

362

380
488
17
860
63
2180

3987

39
4 389

1159 930

Balansrékning
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Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avséttningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser
Uppskjuten skatteskuld

Summa avséttningar

Langfristiga skulder
Skulder till Ornskséldsviks kommun

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skulder till Ornskoldsviks kommun

Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intéakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

14 Balansrakning

Not

24, 25

26

27
28

29
30

31

32

2018-12-31

57 000

190 497
27 046

217 542
274 542

9 970
31294

41 264

810 044

12 063
836

9 297
1534
25 280

49 010

1174 860

2017-12-31

57 000

162 596
28 761

191 357
248 357

10 246
30 083

40 329

816 244

14544

0
10 302
1739
28 416

55 001

1159 930



Not 2018-01-01 2017-01-01
Tkr 1 -2018-12-31 -2017-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster 43 024 47 193
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 33 33 941 34 282
Erhéallen ranta 211 1260
Erlagd ranta -14 677 -22 716
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 62 499 60 019

Kassaflode fran forandring av rérelsekapitalet

Forandring av varulager 34 121
Foérandring av kundfordringar 72 64
Foréndring av 6vriga kortfristiga fordringar 1239 249
Forandring av leverantorsskulder -2 481 -961
Forandring av 6vriga kortfristiga skulder -3510 3879
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 57 853 63 371

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -52 197 -81 990
Forsaljning av materiella anlaggningstillgdngar 1347 793
Investeringar i 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 0] 1
Forséljning och amorteringar av 6vriga finansiella anldggningstillgdngar 49 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -50 801 -81 196

Finansieringsverksamheten

Férandring langfristig skuld Ornskoldsviks kommun -6 200 18 590

Utbetald utdelning -860 -760

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -7 060 17 830

Arets kassafléde -8 5

Likvida medel vid arets bérjan 39 34

Likvida medel vid arets slut 31 39
34

Kassaflédesanalys 15



Allméanna upplysningar
Arsredovisningen dr uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Varderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avséattning och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar har vérderats till det ldgsta av anskaffningsvarde och det belopp varmed de beréknas bli reglerade.

Intaktsredovisning
Intékter som intjénats intaktsredovisas enligt féljande:

Hyresintékter aviseras i férskott och periodiseras linjért i resultatrékningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. | hyresintakterna ingar tilligg sdsom
utfakturerad fastighetsskatt och varmekostnad. Férskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintakter.

Ranteintakter redovisas i den period de avser nar det &r sannolikt att foretaget kommer att fa de ekonomiska férdelar som det forknippar med trans-
aktionen och inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Lanekostnader
Laneutgifter som avser finansieringen av tillverkningen/utvecklingen av forvaltningsfastigheter, redovisas som del i fastighetens anskaffningsvérde.

Ovriga laneutgifter redovisas som rantekostnad i resultatrakningen det ar de hanfér sig till.

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Materiella anldaggningstillgangar har delats upp pa betydande komponenter nar komponenterna har vasentligt olika nyttjandeperioder.

Avskrivningsbart belopp utgdrs av anskaffningsvérdet minskat med ett beréknat restvarde om detta ar vasentligt. Avskrivning sker linjart 6ver den
forvéntade nyttjandeperioden.

Féljande avskrivningstider har tilldmpats:

Forvaltningsfastigheter

Stomme och grundlaggning 100-125 ar
Tak 45 ar
Fasader 45 ar
Fonster 45 ar
Badrum 45 ar
Kok/Snickeri 45 ar
Komplementbyggnader 45 ar
Lassystem 20 ar
Ventilationssystem 50 ar
Varmeinstallation 50 ar
El installation 50 ar
Tekniska installationer 27 ar
Ventilationsaggregat, flaktar 27 ar
Varmepannor, virmepumpar 27 ar
Styr och 6vervakningssystem 20 ar
Hissmaskineri och korg 20 ar
Restpost 50-65 ar
Markanldggningar 20 ar
Inventarier 5 ar

Tva av fastigheterna har justerade nyttjandeperioder, for att darigenom méta planerad avveckling av bostader med tillfalligt bygglov.
Tillkommande utgifter som utgér utbyte av identifierade komponenter, eller delar dérav, aktiveras och ett eventuellt kvarvarande redovisat vérde pa
komponenten utrangeras. Aven nir nya komponenter skapas genom tilkommande utgifter aktiveras dessa. Reparationer och underhall kostnadsfors

I6pande.

Bolaget har provat nedskrivningsbehov pa samtliga fastigheter per balansdagen. Samtliga férvaltningsfastigheter har varderats pa balansdagen
2018-12-31 av oberoende varderingsman, auktoriserad av Samhéllsbyggarna.
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Vardebedémningen av fastigheterna ar utférd som en s.k. bestandsvardering genom en kassaflédesanalys i programmet Datscha. Hyror, areor

och drift- och underhallskostnader har lagts in i Datscha. Ett varderingsscenario for varje fastighet har skapats. Vid vardebedémningen har faktiska
media-kostnader anvénts och schabloniserade kostnader for administration, forsékring och fastighetsskoétsel samt uppskattade underhallskostna-
der. Direktavkastningskraven har bedémts utifrn lage och fastighetstyp och varierar mellan 3,5 % och 8,75 % 6ver bestandet. Faktiska hyresnivarer
och faktisk vakans har beaktats.

Kassaflodesanalysen &r en avkastningskalkylbaserad metod, som innebér att bedémda framtida avkastningar nuvardesberéknas och ger da ett
avkastningsvarde. Denna form av marknadssimulering avser ett varde vid vardetidpunkten utifrdn hur marknaden normalt resonerar och &r en veder-
tagen metod for beddmning av marknadsvérde.

Diskonteringen sker med en kalkylrdnta motsvarande marknadens krav pa avkastning fér den aktuella fastighetstypen. | kalkylrantan ingar en riskfri
realranta, kompensation for inflationsférvéntningar samt ett risktillagg bl.a. baserat pa fastighetens geografiska lage, lokaltyp, alternativanvandning,
kontraktsvillkor, hyresintakt, vakansrisk, omflyttningstakt, framtidsférutsattningar, fastighetstyp och geografiskt lage. Dessa nuvérden vid kalkylperio-
dens borjan utgor det avkastningsbaserade marknadsvardet.

Vérderingen indikerar att fastigheternas verkliga vérde verstiger det bokforda vérdet totalt sett och att inga vasentliga undervarden finns bland de
enskilda fastigheterna.

Leasing
Det finns ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, dzr Ovikshem ir leasetagare. Dessa leasingavtal redovisas som operationella leasingav-
tal och avser framst bilar.

Hyreskontrakt redovisas som operationella leasingavtal, se not 6. Leasingavgifter periodiseras linjart 6ver leasingperioden.

Tillg&ngar som hyrs ut enligt operationella leasingavtal kvarstér i Féretaget som materiella anldggningstillgangar eftersom rattigheter och skyldighe-
ter enligt leasingavtalen kvarstar hos Ovikshem. Dessa tillgangar varderas pa samma satt som dvriga materiella anlaggningstillgangar.

Varulager

Varulagret har vérderats till det lagsta av dess anskaffningsvarde och dess nettoférsaljningsvarde pa balansdagen. Med nettoforsaljningsvérde
avses varornas beréknade forsaljningspris minskat med forséljningskostnader. Den valda varderingsmetoden innebér att inkurans i varulagret har
beaktats.

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

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rékenskapsars inkomstskatt som @nnu inte redovisats. Aktu-
ell skatt berdknas utifrdn den skattesats som géller per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida rakenskapsar till f6ljd av tidigare héndelser. Redovisning sker enligt balansrakningsmetoden.
Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa temporara skillnader som uppstar mellan bokférda respektive
skattemassiga varden for tillgangar och skulder samt for 6vriga skattemassiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder. Uppskjuten skatt berégknas utifrdn géllande skattesats pa balansdagen.
Effekter av foréandringar i gallande skattesatser resultatfors i den period férandringen lagstadgats. Uppskjutna skattefordringar reduceras till den del
det inte &r sannolikt att den underliggande skattefordran kommer att kunna realiseras inom en 6verskadlig framtid. Uppskjuten skattefordran redovi-
sas som finansiell anlaggningstillgdng och uppskjuten skatteskuld som avsattning.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfér in- eller utbetalningar.

Erséattningar till anstallda

Ersattningar till anstéllda avser alla typer av erséttningar som foretaget ldmnar till de anstéllda. Foretagets erséttningar innefattar bland annat [6ner,
betald semester, betald franvaro och erséttningar efter avslutad anstéllining (pensioner). Redovisning sker i takt med intjinandet. Erséttningar till
anstéllda efter avslutad anstallning avser avgiftsbestdmda eller férmansbestdmda pensionsplaner. Som avgiftsbestdmda planer klassificeras planer
dar faststallda avgifter betalas och det inte finns forpliktelser, vare sig legala eller informella, att betala nagot ytterligare, utéver dessa avgifter. Ov-
riga planer klassificeras som férménsbestdmda pensionsplaner.

Foretaget har formansbestdmda pensionsplaner hos KPA Pension. Forpliktelsen varderas till det belopp som KPA Pension arligen beréknar. Foreta-
get har dven avgiftsbestdmda pensionsplaner. Utgifter for avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad under den period de anstéllda utfér de
tjanster som ligger till grund for forpliktelsen.

Koncernférhallanden .
AB Ovikshem ingar i en koncern dér Rodret i Ornskéldsvik AB, org nr 556526-0691, med sate i Ornskoldsvik uppréttar koncernredovisning.
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2018 2017
Hyresintakter

Bostéder, hyra 220 521 218 281
Lokaler, hyra 10 140 10 097
Ovriga objekt 10 951 10 907
Objekt under reparation -663 -713
Bostéder, outhyrda -2 901 -1729
Lokaler, outhyrda -695 -848
Ovriga objekt, outhyrda -2 002 -1 864
Rabatter och plomberingar -449 -447
234 902 233 684

Kommersiella lokaler, I16ptid Antal kontrakt Kontraktsvarde Andel av vardet i %
2019 48 2 003 2
2020 7 1400 2
2021 6 3183 3
2022 4 4 851 5
Ovriga 8 21 838 24
73 33 275 36

Bostader 3 291 55 694 61
Garage, p-platser och &vrigt 2590 2 337 3
5 881 58 031 64

Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal. Per 2018-12-31 uppgick kontrakten till
5954 st. Hyreskontrakt avseende bostéder ingas i tillsvidareform dar hyresgésten har méjlighet att séga upp avtalet med tre manaders uppség-
ningstid.

2018 2017
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 16 17
Mén 39 35
55 52
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor 1581 1485
Ovriga anstillda 20 101 18516
21 682 20 001
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktor 329 397
Pensionskostnader for 6vriga anstallda 1467 1094
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 7 367 6 860
9163 8 351
Totala I6ner, erséattningar, sociala kostnader och pensionskostnader 30 845 28 352
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 56 % 56 %
Andel man i styrelsen 44 % 44 %
Andel kvinnor bland &évriga ledande befattningshavare 60 % 60 %
Andel man bland &vriga ledande befattningshavare 40 % 40 %

Avtal om avgangsvederlag
Nuvarande VD erhaller vid uppségning fran bolaget ett avgdngsvederlag motsvarande 12 manadsloner.
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2018 2017
Fastighetsskotsel -21 940 -21 115
Reparationer -39 864 -35 915
Fastighetsel -7 212 -6 542
Vatten -14 395 -14 743
Sophéamtning -3 873 -4 052
Uppvarmning -27 194 -27 484
Fastighetsforsakringar -1 205 -1 052
Avskrivna hyres- och kundfordringar -504 -1203
Fastighetsanknuten administration -19 683 -16 277
Medel till hyresgéastorganisation -1 502 -1614
Markavgifter -45 -47
Ovriga driftkostnader -6 415 -6 433
-143 832 -136 477
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 2 214 685 kronor.

Framtida leasingavgifter, for icke uppségningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt féljande:
2018 2017
Inom ett ar 2 039 2 001
Senare &n ett &r men inom fem ar 3182 4282
5 221 6 283
2018 2017
Forséljning av véarme 619 596
Forséljning fastighetsskotsel 142 151
Forséljning administration 427 409
Ovrigt 787 1054
1975 2210
2018 2017
Revisionsuppdrag 47 62
Annan revisionsverksamhet 3 58
50 120
2018 2017
Forsélda fastigheter, vinst 0 331
Forsalda inventarier, vinst 79 61
Erhélina skadestand 7 40
Ovrigt 51 200
137 632
2018 2017
Utrangering byggnad -137 -325
Kostn av engéngskaraktar -886 0
-1 023 -325
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2018 2017

Andel av arets totala inkép som skett frdn andra féretag i koncernen 43,86 % 42,68 %
Andel av arets totala forséljningar som skett till andra féretag i koncernen 0,26 % 0,25 %
2018 2017

Rénteintékter fran Ornskoldsviks kommun 0 982
Ovriga réanteintékter 211 278
211 1260

2018 2017

Rantekostnader till Ornskéldsviks kommun -14 623 -22 659
Borgensprovision -51 -53
Réntedel arets pensionskostnad -301 -254
Ovriga rantekostnader -3 -4
Aktiverade laneutgifter 0 105
-14 978 -22 865

Bolaget har en skuld till sin indirekta aktieigare Ornskéldsviks kommun som vid arsskiftet uppgick till 810 Mkr. Skulden vid &rets ingang uppgick till
816,2 Mkr, vilket innebar att upplaningen minskats under aret med 6,2 Mkr. Réanta har under aret betalats med 14,6 Mkr. Vid arets utgang var den
genomsnittliga rantesatsen 1,59%. Lanet har finansierat investeringar i bolagets férvaltningsfastigheter.

Ornskoldsviks kommunkoncern samordnar sina finansiella afférer via en internbank. Ornskéldsviks kommun har en extern laneskuld som Gverstiger
intern utlaning fran internbanken till de kommunala bolagen. Externa lan tas upp av internbanken och lanas pa affarsmassigt vis till marknadsmas-
siga villkor vidare till direktdgda skattskyldiga aktiebolag, vilket inte innebar ndgon skatteférdel for intressegemenskapen. De kommunala bolagens
upplaning hos internbanken avser investeringsprogram. Sammanfattningsvis anser bolaget att grunden till laneférhéllandet &r helt affirsméssigt och
att avdrag for rantekostnaderna 2018 ska medges. Bolaget har i skatteberékningen hanterat rantekostnaderna som avdragsgilla kostnader, beaktat
att laneforhallandet inte uppkommit med ett syfte att dstadkomma en skatteférman.

Med stod av Skatteverkets stéllningstaganden 131-117310-13/111 och 131-125056-14/111 yrkades 2017 att den sk ventilen for rénteavdrag &r
tillamplig for var del. Bolaget har, utifran aktuell situation, gjort samlad bedémning att grund fér ventilen aven féreligger 2018.

2018 2017

Aktiverad rénta nyproduktion 0 105
Ovrig aktiverad rénta 0 0
0 105
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2018 2017
Skatt pa arets resultat
Foréndring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader 2519 -3 056
Foréndring av uppskjuten skattefordran avseende underskott -3 730 6 229
Summa redovisad skatt -1 211 3173
2018 2017
Avstamning av effektiv skatt
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 28 256 25 588
Skatt pa redovisat resultat enligt géllande skattesats 20,60 5 821 22,00 5629
-Bokfoéringsmaéssiga avskrivningar pa byggnader 24,54 6 934 26,76 6 847
-Ej avdragsgilla nedskrivningar 0,00 0 2,67 682
-Ovriga ej avdragsgilla kostnader 0,05 15 0,10 25
-Utokat underskottsavdrag 0,00 24,35 6 230
-Skatteméssiga avskrivningar pa byggnader -17,09 -4 830 -19,88 -5 088
-Investeringar som kostnadsférs skatteméssigt -24,48 -6 917 -56,24 -14 384
-Reavinst bokféringsmassig 0,00 -0,28 -73
-Reavinst skatteméssig 0,00 0,24 62
-Bokfoéringsméssiga utrangeringar 0,10 28 0,28 71
-Utnyttjat underskottsavdrag -3,72 -1 052 0,00 0
Redovisad effektiv skatt 0,00 0,00 0
2018-12-31 2017-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 1482 827 1391118
Inkdp 12 384 30 004
Forséljningar/utrangeringar -6 133 -3 439
Omklassificeringar 8 673 65 144
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1497 751 1482 827
Ingéende avskrivningar -375 118 -347 519
Forséljningar/utrangeringar 2527 2713
Arets avskrivningar -32 852 -30312
Utgaende ackumulerade avskrivningar -405 443 -375 118
Ingédende uppskrivningar 31 340 32150
Arets avskrivningar pé& uppskrivet belopp -810 -810
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 30 530 31 340
Ingéende nedskrivningar -51 295 -48 195
Forséljningar/utrangeringar 2 200
Arets nedskrivningar -3 100
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -49 095 -51 295
Utgaende redovisat vérde 1073 743 1 087 754
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat varde 1073 743 1087 753
Marknadsvirde 1 930 600 1901 200
Bokfort varde byggnader och markanlaggningar 1 007 352 1021 362
Bokfort varde mark 66 391 66 391
1073 743 1087 753

Marknadsvérderingen per 2018-12-31 har utforts av oberoende varderingsman. Se vidare Not 1 under rubriken Anlaggningstillgangar for metoder

och betydande antaganden.
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2018-12-31 2017-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 10 560 10 740
Inkép 892 374
Forséljningar/utrangeringar -523 -554
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 10 929 10 560
Ingéende avskrivningar -8 017 -7 808
Ifc'irséljningar/utrangeringar 523 554
Arets avskrivningar -798 -762
Utgaende ackumulerade avskrivningar -8 292 -8 016
Utgéende redovisat vérde 2637 2544
2018-12-31 2017-12-31
Ingéende nedlagda kostnader 63 349 76 775
Under aret nedlagda kostnader 38 921 51718
Omklassificeringar -8 673 -65 144
Utgaende nedlagda kostnader 93 597 63 349
Utgaende redovisat varde 93 597 63 349
2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 1496 1496
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1496 1496
Utgaende redovisat varde 1496 1496
2018-12-31 2017-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 332 334
Tillkommande vardepapper 85 110
Avgéende vardepapper -10
Omklassificeringar -125 -111
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 282 333
Utgaende redovisat varde 282 333
2018-12-31 2017-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 68 68
Tillkommande fordringar 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 68 68
Utgaende redovisat varde 68 68
2018-12-31 2017-12-31
Kundfordringar 24
Interimsfordringar 2 070
Forskottsbetalda hyror -1167
Fakturaskulder -153
Ovriga kortfristiga skulder -286
488
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2018-12-31 2017-12-31
Forsékringar 53 59
Husbyggnadsvaror, HBV 125 111
Com Hem AB 911 921
Riksbyggen 41 126
Provins insurance AB 75 116
Skanska Asfalt och Betong AB 0 319
Ovriga poster 353 528
1558 2180
2018-12-31 2017-12-31
Stéllda sakerheter 0 0
0 0
2018-12-31 2017-12-31
Fastigo garantibelopp 367 410
367 410
Till &rsstammans férfogande star vinstmedel pa sammanlagt 217 542 Tkr.
Balanserade vinstmedel 190 496 Tkr
Arets resultat 27 046 Tkr
Styrelsen féreslar att de sammanlagda vinstmedlen disponeras s& att 843 Tkr lamnas i utdelning till
dgaren och att 216 699 Tkr balanseras i ny rakning.
2018-12-31 2017-12-31
Vid &rets borjan 10 246 10 626
Arets avséttning KPA -275 -380
9 971 10 246
Ornskoldsviks kommun har tecknat borgen for avsatta pensioner.
2018-12-31 2017-12-31
Uppskjutna skatteskulder avseende temporara skillnader 68 826 71628
Uppskjutna skattefordringar avseende temporara skillnader -1 091 -1 374
Uppskjutna skattefordringar avseende underskottsavdrag -36 441 -40 171
31 294 30 083

Arets foréndring 1 210 Tkr ingar i "Skatt pa 4rets resultat” i resultatréikningen.
ar och uppgar till 176 899 Tkr.

Underskottsavdraget har minskat med 5 106 Tkr sedan féregdende

Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar avseende temporara skillnader existerar pa grund av skillnader mellan skatteméassiga och bokférings-

massiga vérden pa anlaggningstillgangar.
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Ornskoldsviks kommuns internbank har i enlighet med styrdokument ansvaret for att sikerstalla bolagskoncernens kapital vid var tid. Internbanken
ansvarar aven for att folja upp finansieringsrisk mot finanspolicyns limit.

Sedan modellen for internlan férandrades under 2014, hanteras bade laneramar samt limit for kortsiktiga fluktuationer i rérelsen som en total kon-
tokredit per bolag via kommunens koncernkontostruktur. Bolagets interna laneram beslutas arligen av Kommunstyrelsen, och uppgick 2018 till 900
Mkr. Saldot pa koncernkontot redovisas som langfristig skuld och uppgick pa balansdagen till 810 Mkr. Fér internlanen finns inget sarskilt avtal
géllande amortering eller aterbetalning.

2018-12-31 2017-12-31

Intern laneram 900 000 860 000

Rérelsekredit 30 000 30 000

930 000 890 000

2018-12-31 2017-12-31
Forskottsbetalda hyror 1170
Fakturaskulder 90
Ovriga kortfristiga skulder 53
Kundfordringar -261
Ovriga fordringar -217
835

2018-12-31 2017-12-31

Upplupna semesterloner 3943 3394

Upplupna hyror och avgifter 15 068 15 743

Ovriga poster 6 269 9279

25 280 28 416

2018-12-31 2017-12-31

Vinst vid forséljning av anldggningstillgdngar -79 -392

Réntedel i pensionskostnaden -301 -254

Foréndring pensionsskuld -275 -380

Avskrivningar 34 460 31 884

Utrangering och nedskrivning 137 3425

33 942 34 283

Fran 2014-04-01 hanteras bade interna laneramar samt limit for kortsiktiga fluktuationer i rérelsen som total kontokredit, via kommunens koncern-
kontostruktur. Aktuellt saldo pa koncernkontot klassificeras som langfristiga skulder.
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Revisionsberattelse
Till bolagsstdmman i AB Ovikshem, crg.nr 556103-7606

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfrt en revision av rsredovisningen f&r AB Ovikshem
for ar 2018,

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avse-
enden rdttvisande bild av AB Ovikshems finansiella stallning
per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och
kassafltde fir dret enligt drsredovisningslagen. Férvaltnings-
berdttelsen ar férenlig med &rsredovisningens tvriga delar.

Wi tillstyrker darfdr att bolagsstdmman faststdller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfart revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i frhdllande till AB Ovikshem enligt
god revisorssed i Sverige och har i Bvrigt fullgjort vért
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Wianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrdckliga och
#ndamdlsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstallande direkttiren som har ansvaret
for att Arsredovisningen uppréttas och att den ger en ratt-
visande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stdllande direktSren ansvarar dven fdr den interna kontroll
som de bed8mer &r nBdvéndig fir att upprétta en drsredovis-
ning som inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd cegentligheter eller pd fel,

Vid upprdttandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande direktdren for bedémningen av bolagets fir-
maga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, ndr s& &r
tillampligt, om férhdllanden som kan paverka férmdagan att
fortsdtta wverksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte
om styrelsen och verkstdllande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphtira med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att gfira nigot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mdl &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att drs-
redovisningen som helhet inte innehdller ndgra visentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller pé fel,
och att l8mna en revisionsberdttelse som innehdller vara utta-
landen. Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men dr
ingen garanti fér att en revision som utfdrs enligt 154 och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppstd pd
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsarmmans rimligen kan férviintas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredo-
visningen.

26 Revisionsberiéttelse

Som del av en revision enligt 15A anvdnder vi professionelit
omdiéme och har en professionellt skeptisk instélining under
hela revisionen, Dessutom:

« jdentifierar och beddmer vi riskerna fér vsentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegent-
ligheter eller pd fel, utfarmar och utfdr granskningsatgsr-
der bland annat utifrn dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som dr tillrdckliga och dndamdisenliga fér att
utgira en grund fér vira uttalanden. Risken f&r att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till faljd av cegentlig-
heter &r hisgre &n fiir en vsentlig felaktighet som beror pd
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller dsidosdttande av intern kontroll,

« skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kantroll som har betydelse f8r vér revision fr att utforma
granskningsatgérder som &r 1dmpliga med hédnsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

+ utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens ach verkstdllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhirande
upplysningar.

« drar vien slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktdren anvdnder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av drsredovisningen. Vi drar ocksd en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, am
det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser
shddana hindelser eller fdrhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets frmaga att fortsatta verk-
samheten, Om vi drar slutsatsen att det finns en vdsentlig
osikerhetsfaktor, méste vi i revisionsberdttelsen fista
uppmérksamheten pd upplysningarna i drsredovisningen
am den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upp-
lysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om drsredo-
visningen. Vdra slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhd&mtas fram till datumet fér revisionsberdttelsen.
Dock kan framtida hindelser eller férhdllanden giira att ett
bolag inte ldngre kan fortsatta verksamheten.

= utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
ach innehdllet i Arsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om &rsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett sitt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade emfattning och inrikining samt tidpunkten fér den.
Vi méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat,
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Uttiver var revision av drsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstdllande direktdrens farvalt-
ning av AB Ovikshem f8r & 2018 samt av férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller fériust,

Wi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamdter och werkstdllande direktéren ansvarsfrinet for
rikenskapsaret.

Grund f&r uttalanden

Vi har utfart revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi 8r oberoende i férhllande till AB Svikshem enligt
god revisorssed i Sverige och har i Bwrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamdlsenliga som grund f4r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret far farslaget till disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst eller fdrlust. Vid fdrslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen dr firsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pd storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortltpande bedtma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad s3 att bokfdringen,
medelsfarvaliningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i tvrigt kontrolleras pd ett betryggande satt. Den verkstillande
direktéiren ska skdta den l8pande férvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgdr-
der sam dr nddvdndiga fir att bolagets bokfdring ska fullgéiras
i tverensstdmmelse med lag och fér att medelsférvaltningen
ska skitas pd ett betryggande sitt,

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dirmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéiren i ndgot vésent-
ligt avseende:

« foretagit ndgon Atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
farsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

« pd ndgot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen,

Vart mil betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet beddma om farslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hig grad av sdkerhet, men ingen garanti
fer att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgdrder eller firsummelser som
kan faranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte dr
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligh god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionelit
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
farvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pd revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningstgdrder som utférs
baseras pd var professionella beddmning med utgdngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pd sadana dtgdrder, omriden och férhdllanden som &r
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser
skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gér
igenom och privar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
Atgdrder och andra férhdllanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrinet, Som underlag f6r vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen f&r detta fir att kunna
bedtima om farslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Ornskdldsvik den 2 F febrva ' 2049

Ernst & Young AB
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Rikard Grundin
Auktoriserad revisor
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Lagenhetstyper och antal Genomshnittlig
5rko Summa Lgh-yta totalhyra
Fastighet Byggn ar 1rk 2 rk 3rk 4rk storre Igh i m? kr/m?
1107 Konstantinopel 1,2 2007
1109 Kina 1 2007
1110 Ornsksldsvik 9:2 2017 4 22 3 29 2214 1692,43
1201 Aspen 2, 5-9 30,39 9 13 5 3 1 31 2029 1.022,92
1202 Solstrimman 2 62,2011 34 22 71 12 1 140 9010 1184,35
1205 Linden 9 80 57 22 79 4032 1335,82
1206 Asien 5 2009 1 17 6 24 1584 1525,17
1301 Schweiz 1, 3 91 1 39 12 6 58 4034 1.280,49
1302 Ripan 13 89 5 7 17 6 35 2556 1213,09
1303 Renen 1 57 9 45 32 20 1 107 6 971 1.073,36
1306 England 8, Tyskland 3 33,59 1 8 2 1 12 876 1.083,04
1308 Roma 6 88 3 6 5 1 15 1111 1105,90
1401 Skottland 1, 4 1896,11,88 23 22 2 1 48 3454 1150,02
1501 Lénnen 2 69 13 49 20 25 107 7 780 900,67
1502 Stlgen 2, 4 67,2006 25 22 44 31 15 137 10 417 969,46
1503 Ronnen 1 66 22 10 52 34 118 9204 894,93
1601 Sérliden 1-4 72-74 240 82 322 20 478 1 056,61
1602 Jarvsta 6 80-81 7 62 62 2 133 9576 957,61
1603 Jarvsta 1 78 36 43 6 85 6865 1 010,00
1604 Karlshem 1 80-81 7 65 63 16 151 11793 982,57
1605 Ornsksldsvik 10:1 2007 4 2 6 440 2 049,05
1701 Violen 7 53 8 41 6 2 4 61 3558 112784
2101 Norrlung&nger 2:204, 2:205 49-54 50 120 56 21 1 248 14157 101944
2102 Norrlungénger 2:220 53 61 63 30 9 163 9033 1.022,91
2103 Norrlunganger 3:33, 3:34 68 21 38 68 50 177 13 465 1.029,06
2104 Norlungéanger 3:40 92 28 10 38 2594 122241
2105 Norrlunganger 3:37 88
2107 Snickaren 6 89 4 4 184 1292,54
4101 Gene 4:2, 4:5, 2:191 52,56,81 44 121 43 15 1 224 13124 1036,75
4102 Gene 14:5, 25:2 48,51 30 9 39 1609 838,94
4104 Gene 2:59 93 5 13 0! 20 1308 1216,27
5101 Sjslevads Prastbord 1:84 64 3 3 6 4 16 1070 1 057,28
5102 Sjélevads Prastbord 1:45,1:48,1:81,1:100 50-61 20 16 17 7 60 3476 1.064,52
5103 Oversjéla 2:56 73 9 63 9 9 90 6054 930,08
Kspmanholmen 25-87 15 31 12 3 61 3667 901,38
Bjasta 50-92 25 79 24 1 1 130 7526 101472
Bredbyn 20-84 41 27 4 1 1 74 3964 970,99
Husum 51-67 30 47 18 3 98 5530 811,44
Bostadsritter 62,63 17 2 19 800 124362
SUMMA 577 1393 867 292 30 3159 205 543 1041,14
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Ute- Motorv.
Stud. Ytam? Totalhyra Summa Lokalyta Forrad forrad Garage Husvagn Uppstill-

Fastighet Igh stud. stud./ar lokaler im? Antal Antal Antal Skarmtak ningsplats
1107 Konstantinopel 1,2 42 987 1861020 9

1109 Kina 1 59 1416 2632344 11

1110 Ornskoldsvik 9:2 3 22

1201 Aspen 2, 5-9 3 163 5 1 25

1202 Solstrimman 2 1 65 25 54 79 2
1205 Linden 9 8 622 3 14

1206 Asien 5 7 14

1301 Schweiz 1, 3 3 193 4 26 12

1302 Ripan 13 2 232 3 16 16

1303 Renen 1 7 3156 8 1 31 55 9
1306 England 8, Tyskland 3 2 477 4 20

1308 Roma 6 1 88 6

1401 Skottland 1, 4 3 344 1 17 16

1501 Loénnen 2 78 10091 2237 364 3 297 27 4 14 84 40
1502 Silgen 2, 4 2 26 54 144 4 931 8 12 85 39
1503 Rénnen 1 1 100 5 7 48 33 26
1601 Sorliden 1-4 8 224 375 360 1 26 13 24 11 215 32
1602 Jarvsta 6 18 446 610 032 5 1278 27 28 6 101 1
1603 Jarvsta 1 4 611 2 1 4
1604 Karlshem 1 6 482 2 1 2 121 7
1605 Ornskoldsvik 10:1 8

1701 Violen 7 1 54 50916 6 240 3 2 41 26

2101 Norrlunganger 2:204, 2:205 9 759 17 60 25 174 36
2102 Norrlungénger 2:220 1 41 6 32 46 106 14
2103 Norrlunganger 3:33, 3:34 5 436 68 15 58 124 25
2104 Norlungénger 3:40 2 84 12 18

2105 Norrlunganger 3:37 1 508

2107 Snickaren 6

4101 Gene 4:2, 4:5, 2:191 11 726 13 19 26 131 38
4102 Gene 14:5, 25:2 2 106 3 29

4104 Gene 2:59 3 742 8

5101 Sjélevads Prastbord 1:84 2 62 2 4 11

5102 Sjslevads Prastbord 1:45,1:48,1:81,1:100 4 410 7 8 40

5103 Oversjila 2:56 1 46 9 60 5
Képmanholmen 2 476 9 2 1 57 2
Bjasta 3 92 15 32 49 14
Bredbyn 5 139 5 6 6 31 5
Husum 5 163 9 4 11 43

Bostadsratter

SUMMA 208 4244 7 821180 116 11 254 299 218 523 1840 299
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