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ARSREDOVISNING 2015
EH annu batve boende !

ovikshem




Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Driftnetto

Soliditet

Uthyrningsgrad bostéader
Antal bostadslagenheter

Yta, bostadslagenheter

Antal lokaler

Yta lokaler

Medelantalet anstéllda

227,0 Mkr
24,3 Mkr

1 .013,6 Mkr
86,3 Mkr
19,1 %
99,1 %

3 337 st
207 573 m?
120 st

11 694 m?
52,5 st
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Aret 2015 blev generellt ett mycket bra ar for fastigheter, med en stark efterfragan pa bostédder
och ett gynnsamt rénteldge. Ovikshem kan summera dret med att bolaget som helhet mar bra. Vi
har ett starkt resultat och fortsétter att fokusera pa bade langsiktiga investeringar i vara fastigheter
och lika langsiktiga relationer med vara hyresgéster. Bolagets fortsatta arbete med energi- och
milj6frédgor &r en viktig investering som Gkar fastigheternas attraktionskraft.

Mot en &nnu béttre organisation

Under aret lamnade Anna-Karin Eriksson sin post som vd
for Ovikshem och jag &r nu tillférordnad vd till dess att en
ny ar rekryterad och pa plats. Aven flera andra medarbe-
tare lamnade bolaget under &r 2015. Det innebar givetvis
en utmaning, men ger oss ocksa mdgjlighet att kunna skapa
en &nnu battre och framtidsanpassad organisation. Har
vilar ett stort ansvar pa oss ledare att skapa utrymme for
vara medarbetare att véxa och f& motivation att arbeta mot
var vision "Ett dnnu battre boende” och mot vara 6vergri-
pande mal.

Nybyggen och konverteringar

Ett intressant och pagédende projekt ar byggandet av 29
lagenheter i Ornskéldsviks inre hamn under namnet Matro-
sen. Har provade vi fér forsta gadngen ett nytt satt att upp-
handla enligt Lagen om offentlig upphandling (LOU), kallat
konkurrenspréglad dialog. Metoden har uppmarksammats
och kommer med stor sannolikhet att f& manga efterféljare
over hela landet. Byggnaden beriknas vara klar for inflytt-
ning i februari 2017.

Vi arbetar standigt med att finna lokaler eller tomma ytor
som vi kan konvertera till bostader. Detta da det finns en
fortsatt efterfrdgan pa centralt beldgna bostader. Att sékra
upp att bolaget har mark att bygga pé nér marknaden ef-
terfragar ar ocksé en viktig fraga for oss.

Minskad koldioxidférbrukning

Det fortsatta arbetet med EPC-projektet (Energy Perfor-
mance Contracting) pagar och vi har fram till idag inves-
terat totalt 60 Mkr i projektet. Den totala besparingen &r
hittills 5,9 Mkr, dar varme star for 3,0 Mkr och el for 2,9
Mkr. Detta innebér att vi har minskat var férbrukning av
koldioxid med 2,3 ton, vilket motsvarar en arsuppvérmning
av 394 stycken svenska genomsnittsvillor.

Smartare teknik
Vi fortsatter att utveckla var webbplats och vill pa det sét-
tet forenkla for vara hyresgaster att enkelt och snabbt fa
kontakt med oss. Under aret blev ovikshem.se responsiv
och fungerar dérmed lika bra i mobilen som vid datorn. Hy-
resgédsten kan ockséa gora sin felanmélan direkt pa webb-
platsen, vilket ger snabbare hantering och sparar tid bade
for oss och vara hyresgaster. Vi kommer &ven att se Gver
var véxelfunktion sa att den fungerar sa bra
som mojligt och att vi utnyttjar den teknik
som idag finns p& marknaden.

Avslutningsvis vill jag framféra ett tack
till medarbetare, styrelse och alla vara
samarbetspartners. Med det stora
engagemang ni visar ar jag Overtygad
om att Ovikshem #ven fortsattningsvis
kommer att leverera ett bra resul-
tat som ger nojda &gare — och inte
minst; hyresgéster som vill bo kvar
hos oss.

Hans Selling, Vd
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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 bostéader, affarslagenhe-
ter och kollektiva anordningar. Andamalet med bolagets
verksamhet &r att frimja bostadsférsorjiningen i kommunen.

Vasentliga handelser i verksamheten

Under aret lamnade Anna-Karin Eriksson sin post som vd
for bolaget. Hans Selling utségs till tillférordnad vd under
tiden rekrytering av ny vd pagar.

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, kapitalférvaltning och personalpolitik.

Affarsplan

Ovikshems styrelse antar arligen en affirsplan som inne-
haller vision, affarsidé, karnvarden, styrkort, mal, strategier,
framgangsfaktorer, kritiska processer och internkontroll.

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 manniskors behov. Med denna helhets-
syn skapar Ovikshem livskvalitet fér kunderna. Detta sker i
en lénsam affarsverksamhet med utvecklande arbeten for
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medarbetarna och positiva majligheter fér andra intressen-
ters verksamhet i bolagets bostadsomraden.

Affarsidé

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

Strategi

Ovikshem tillampar en strategi som &r uppbyggd kring tre
hérnstenar: tjanstekvalitet, kunddialog och information.

En god kundupplevd kvalitet utgor sjélva kérnan i bolagets

strategi. Kvaliteten paverkar det kundupplevda vardet, som
i sin tur dr den faktor som starkast paverkar relationen
mellan kund och féretag. Tjanstekvaliteten &r uppbyggd

av den funktionella och den emotionella kvaliteten. Med
funktionell kvalitet menas att de tjanster Ovikshem erbju-
der marknaden ska motsvara det som utlovats. Har utgor
Ovikshems kvalitetssakringsarbete en viktig del. Den
emotionella kvaliteten avser bemé&tande och tillgénglighet i
kontakten med kund.

Kunddialog
En utvecklad kunddialog &r ett effektivt sétt att fdnga upp

de boendes behov och 6nskemal.

Information

Kunddialogen kompletteras med effektiv information till de
boende via olika medier, samt system for att lagra hyres-
gésternas behov och énskemal. Dessa behov och dnske-
mal ligger i sin tur till grund for utvecklingen av bolagets
verksamhet.

Kéarnvarden

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:

Trygghet
Trygghet i boendet utgér en horsten. Ovikshems bo-

stadsomraden ska vara trygga att bo och vistas i. Synen
pa trygghet omfattar aven tjénstekvalitet, samt allas lika
védrde.



Engagemang
Ovikshems medarbetare ska vara engagerade medarbeta-

re. Kundmétet ska kénnetecknas av ett positivt bem&tande
och en 6ppen dialog. Ovikshems kunder ska kinna att
engagemang och omtanke finns i &nnu hogre utstrackning
an forvantat.

Nyténkande
Ovikshem ska vara ett bolag som standigt strévar efter att

gora saker battre och smartare. Bolaget ska anamma nya
idéer inom omraden som férvaltning, nyproduktion, energi-
effektivisering, miljo och it. Ovikshem ska ocksa skapa fler
mervarden for kunderna i form av olika kringtjénster och
service.

Mal

Bolagets mal definieras inom ramen f6r de métbara per-
spektiven. De métbara perspektiven utgérs av Kund, Med-
arbetare, Fastighet och Agare. Foretagets 6vergripande
mal och utfall fér verksamhetsaret 2015 redovisas nedan.

De foretagsovergripande malen utgdr basen for respektive
enhet/verksamhetsomrade inom Ovikshem, som i bérjan
av verksamhetsaret tar fram handlingsplaner fér hur dessa
mal ska uppnés. Detta sker normalt under februari manad,
efter det att affdrsplanen beslutats av styrelsen. Stor vikt
laggs vid férankring av affarsplanen bland samtliga medar-
betare, vilket bland annat sker pa arbetsplatstréffar.

Processer

| arbetet med att utveckla verksamheten, med syfte att
skapa 6kad effektivitet och kundnéjdhet, &r processerna
en viktig utgangspunkt. Arbetsflodet mot kund &r hori-
sontellt och korsar regelméssigt flera organisations- och
funktionella grénser. Inom respektive perspektiv finns pro-
cesser som definierats som kritiska for den 6vergripande
maluppfyllnaden.

Styrelse och ledning

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

Ledamoterna utses for tiden fran den ordinarie bolags-
stdmma som féljer ndrmast efter val till kommunfullméktige,
till slutet av den ordinarie bolagsstdamma som féljer efter
néstkommande s&dant val. Kommunfullmaktige utser bland
ledaméterna ordférande och vice ordférande.

Fram till bolagsstdmman i maj bestod styrelsen av:
Mikael Breilin (ordf), Lars Olsson (v ordf), Hans Selling,
Solbritt Furberg, Malin Sahlén, Kay Lundgren, Torbjorn
Vestman, Roland Thelin och Cecilia Genlund.

Vid bolagsstdamman i maj ldmnade Solbritt Furberg, Malin
Sahlén och Kay Lundgren styrelsen och ersattes av Anna
Edblad, Mattias Rosdahl och Maria Sundberg.

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

Styrelsen holl under aret nio sammantréden.

Verkstéllande direktdr var under januari-oktober Anna-
Karin Eriksson. | borjan av november ldmnade Anna-Karin
Eriksson posten som vd for bolaget och Hans Selling
utsags till tillférordnad vd under tiden rekrytering av ny vd
pagér. Hans Selling lamnade samtidigt sin post som styrel-
seledamot i Ovikshem.

| ledningsgruppen, som bestod av fem personer inklusive
vd, ingick under stdrre delen av aret fyra kvinnor och en
man. | ledningsgruppen finns funktionerna Human resour-
ces (personalfrigor), intern och extern kommunikation,
ekonomi, it, processer, forvaltning och fastighet represen-
terade.

Organisationstillhérighet

Foretaget &r anslutet till Fastigo (Fastighetsbranschens
Arbetsgivarorganisation), SABO (Sveriges Allménnyttiga
Bostadsféretag) och Husbyggnadsvaror HBV Férening.

MAL
Perspektiv Malomrade Mal 2015 Utfall 2015
Kund NKI (N6jd Kund Index) 68 (mits 2016) - (mats 2016)
Medarbetare HME (Hallbart Medarbetar > 4,1 (mits 2016) - (mats 2016)
Engagemang)
Frisktal 65 % 69 %
Fastighet Driftnetto 77 Mkr 86,3 Mkr
Energibesparing 400 000 kWh +/-5 % 217 556 kWh
Agare Direktavkastning p& marknadsvérde 4,6 % 5,1 %
Soliditet 17 % 19,1 %

Bostadsgaranti studenter

Bostad inom en ménad.

Bostad inom en ménad.
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Clary Johansson om seniorboendet Gullvivan

"Nu har jag bott i Gullvivan i Gulldnget ett halvar och
trivs sa otroligt bra. Har kdnner jag mig trygg, jag kén-
ner igen mina grannar och det ar lugnt pa kvallar och
helger. Lagenheterna &r bra och trivsamma, jag har en
tvdrummare och eftersom jag bor pa nedre botten har
jag en uteplats med staket runt. Det passar mig efter-
som jag gillar att odla blommor och sitta ute under den
varma arstiden

5 Kund och marknad

Kundundersékning

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 67,3 vid den
métning som genomfordes under 2014. En ny métning
kommer att géras under varen 2016. Malet fér 2016 ar att
uppna ett NKI pa 68.

Efterfragan och uthyrning

Efterfragan var under aret fortsatt hdg och uthyrningsgra-
den for lagenheter steg under 2015 fran 98,4 procent till
99,1 procent vid arsskiftet. Uthyrningsgraden beraknas
som antalet uthyrda lagenheter, det vill séga lagenheter
som har ett géllande avtal (inklusive studentrum) i férhal-
lande till totalt antal lagenheter.

Under 2014 hade Ovikshem en omflyttning pa 19,8 pro-
cent (19,2) av bostaderna (exklusive studentrum och méb-
lerade lagenheter). | den siffran ingér den interna omflytt-
ningen med 3,8 procent (3,4) och extern avflyttning med
16,8 procent (15,8).

Rattvisa hyror

Bolaget fortsatte under aret arbetet med genomgéng av
hyressattningen pa samtliga lagenheter. 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 varderingar av
lagenhetens ldge och standard.

Hyresutveckling

Hyran hdjdes med 1,35 procent den férsta januari (stu-
dentbostader 1 juli). Den genomsnittliga héjningen fér
samtliga SABO-foretag i riket blev 1,14 procent (vigt
medeltal).

Uthyrningsgrad, %
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Fastigheter

Forsaljning av fastigheter
Under 2015 séaldes en enfamiljsfastighet i Bjasta.

Bostadsbestand

| Ovikshems bestand finns ett varierande utbud av bosta-
der och lokaler i olika delar av kommunen. Vid arets utgang
agde och forvaltade bolaget 3 337 lagenheter. Av dessa
var 199 studentbostéder och fyra var moblerade lagenhe-
ter som framst hyrs ut till lokala foretag.

Fordelningen ser ut enligt nedanstaende:

2015 2014
Bostadsléagenheter, antal 3337 3342
varav studentbostader, antal 199 199
Bostadsléagenheter, yta 207 573 207 762
varav studentbostéader, yta 3998 3998
Lokaler, antal 120 117
Lokaler, yta 11 694 11 539
Forrad, antal 517 522
Garage, antal 514 513
Bilplatser, antal 2 086 2 090

Investeringar

Fastigheternas aldersstruktur har lett till att behovet av un-
derhall och modernisering tkat. Investeringar i stambyten
och renovering av téatskikt i badrum genomférdes for totalt
30,9 Mkr under aret. Andra exempel pa atgarder &r byte av
yttertak for 8,8 Mkr samt koksbyten for 8,2 Mkr.

Projekt Matrosen med nyproduktion av 29 lagenheter i
hamnomradet har ocksa inletts under aret.

Under &ret investerade bolaget totalt 95,8 Mkr (62,0) i
forvaltningsfastigheter och 1,1 Mkr (0,8) i inventarier.

Andel lagenheter per omrade

B Bredbyn, 2%

W Husum, 3% 1 gostadsriitter, 1%

I Bjasta, 4%

Matrosen - forsta spadtaget

Den 1 juli 2015 tog styrelsen beslut om att upphandla
29 nyproducerade ldgenheter med placering i hamn-
kvarteret centralt | Ornskéldsvik. Byggnationen som har
fatt namnet Matrosen blir 8 vaningar hog och omfattar
totalt 29 lagenheter i storlek fran 2 ROK pa 58 kvm till
4 ROK pa 88 kvm.

Lagenheterna blir modernt utformade med parkettgolv i
alla utrymmen utom badrum som helkaklas och utrustas
med golvvarme och tvattutrustning. Lagenheter ovan
markplan far dven inglasade balkonger pa 12 kvm.

Byggtid berdknas till cirka 1,5 &r och inflyttning kommer
att ske 1 februari 2017.
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Energi och miljo

Ovikshem arbetar kontinuerligt med att optimera kostnader
for energi och forbrukning i fastighetsbestandet. Bolaget
ar anslutet till Skaneintiativet med syfte att minska energi-
forbrukningen med 20 procent i bestandet under perioden
2007-2016. Malet naddes under ar 2014.

Miljo- och energibesparande atgéarder

Den framgangsrika minskningen i energiférbrukning kan i
stort tillskrivas bolagets EPC-projekt (Energy Performance
Contracting) som fran 1 april 2015 gick in i garantifasen.
Leverantoren, Schneider Electric, garanterar att atgarderna
som genomférts inom ramen for projektet ger en viss arlig
besparing och den forsta avstdmningen sker 1 april 2016.

Aven efter det att installationsarbetena inom EPC-pro-
jektet avslutades fortsatte bolaget arbetet med energibe-
sparande atgarder genom exempelvis fénsterbyten, utbyte
av trapphusbelysning till narvarostyrd LED-belyning, samt
byte av termostatventiler. Detta arbete kommer att fortsatta
aven under ar 2016.

Sedan projektets start och fram till och med ar 2015 har

. , >
RastighicEeliCiii Ovikshem sparat 7 084 000 kWh och 2 382 ton CO2.

25,0

Under ar 2014 inleddes ett projekt kring matavfallssorte-
ring. Detta fortsatte under aret och sortering har nu inférts

20,0 +— -
i vissa bostadsomraden.

180 Forbrukning
Den totala energiférbrukningen for uppvérmning och
varmvatten uppgick under 2015 till 121,0 kWh/m2 A-temp
(121,0) normalarskorrigerad. Normalarskorrigering av en-
ergianvandning syftar till att skapa mojligheter att jamféra
energianvandningen mellan olika perioder, oberoende av
2011 2012 | 2013 2014 2015 den aktuella utomhustemperaturen. A-temp &r golvarean i
temperaturreglerade utrymmen som &r avsedda att varmas
upp till mer an 10 grader.

50 —

0,0

Varme, normalarskorrigerad kWh/m? A-temp

Forbrukningen av fastighetsel uppgick till 17 kWh/m2 A-
1600 temp, (16,8). Vattenférbrukningen var 1 315 [/m2 BOA,
1400 LOA (1 4083 I/m?2).

1200 +—

Nyckeltalen for forbrukningar baserar sig pa Skaneinitia-
1000 1—1 tivets inrapporterade siffror och de fastigheter Ovikshem
800 1+— agt under hela 2015.

60,0 +—

Bolagets mal for energibesparing under 2015 var satt till

W= 400 000 kWh +/- 5 %. Utfallet blev 217 556 kWh och

200 1 — den negativa avvikelsen beror framst pa att flaktar instal-

00 1 . , ' . . lerats, som Gkat forbrukningen av saval fastighetsel som
2011 2012 2013 2014 2015 energi for uppvarmning.
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Engagerade medarbetare &r en nyckel till framgéng. Bola-
get vardesatter darfor en standigt pdgaende intern diskus-
sion kring hur Ovikshem kan utvecklas.

| ambitionen att ha engagerade och kompetenta medarbe-
tare fokuserar bolaget pa medarbetarnas hélsa. 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 anstéllda
Medelantal anstéllda under aret var 52,5.

Sjukfranvaro och frisktal

Sjukfranvaron under aret var 4,3 procent (5,3). Ovikshems
frisktal &r 69 procent och det sdger att 69 procent av bo-
lagets medarbetare hade fem eller farre sjukdagar under
aret.

Kompetensutveckling

Ovikshems mal &r 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 2015 anvindes 732 000 kr (507
000) till kompetensutveckling. Ledningsgruppen startade
under 2014 ett ledarskapsprogram som avslutades un-
der 2015. Hela féretaget gjorde ocksa en studieresa till
Sundsvall, som bland annat innehdll ett besék hos Mitthem
och grupparbeten om affarsmassighet kopplat till foretags-
kultur.

Sjukfranvaro totalt, %
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Hyresintékter och resultat

Vid férhandling med Hyresgastforeningen tréffades en
overenskommelse om hyresh&jning med 1,35 procent den
1 januari 2015. Hyran for studentbostader hojdes med
1,35 procent den 1 juli.

2015 ars resultat fore skatt uppgar till 24,3 Mkr. Motsva-
rande siffra féregadende ar &r 38,8 Mkr.

Finansiering och finansiell stallning

Ornskoldsviks kommun samordnar sina finansiella affarer
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 2015 till 731,7 Mkr (695,1), vilket inne-
béar en 6kning med 36,6 Mkr jamfért med foregéende ar.

Langfristiga skulder har den 31 december 2015 en medel-
rénta pé 2,67 procent (3,17).

Ornskoldsviks kommuns internbank har i enlighet med
styrdokument ansvaret for att sékerstalla bolagskon-
cernens kapital vid var tid samt att finanspolicyn féljs av-
seende finansieringsrisk och réanterisk. 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 2015-12-31 2014-12-31
externa skulder

Genomshnittlig 3,6 ar 3,8 ar
kapitalbindning

Genomsnittlig réntebindning 3,2 ar 3,1 ar
(exkl finansiell leasing)

Inom ett ar forfaller % av 35 % 42 %
skulderna

Inom ett ar forfaller % av 29 % 33 %
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

med bolagets samlade beddémning 6ver att internlanen

ar affarsmassigt motiverade och inte skattedrivna, yrkas
att ventilen #r tillamplig for Ovikshems del. Det foreligger
dock en osidkerhet betraffande det réttsliga ldget avseende
avdragsratten. De svenska reglerna kring avdragsrétten
for réntor &r ifrdgasatta av EU-kommissionen. Regeringen
har i sitt senaste svar i februari 2015 ater argumenterat fér
att de inte strider mot EU-rétten. Nagot nytt besked fran
kommissionen har inte kommit dérefter, vilket gor att fra-
gan fortfarande ar oklar. Bolaget har beaktat osdkerheten
genom underskottsavdrag, vilket gor att bolaget inte &r
foremal for skatteméassig inkomst dven om avdrag skulle
végras. Vidare upplysning lamnas i not 14.

Soliditeten uppgar enligt balansrékningen till 19,1 procent
(18,4), vilket innebar en 6kning med 0,7 procentenheter
fran foregaende ar. Bolagets soliditet med beaktande av
fastigheternas marknadsvéarde uppgar till 55,8 procent
(54,6).

Avkastning pa totalt kapital, %

7,0

6,0

5,0

4,0

3,0 — -

2,0 +— -

10 +— —

0,0 T T T T
2011 2012 2013 2014 2015

Soliditet, %

25,0

20,0

15,0

10,0 —— —

50 — —

0,0
2011 2012 2013 2014 2015

Ekonomi 10



Fem ar i sammandrag

Det ekonomiska resultatet av 2015 ars verksamhet, samt bolagets ekonomiska stéllning den 31 december 2015 redovisas i
resultat- och balansrékningar med tillhérande bilagor. Nyckeltalen fér &ren 2012 och 2011 har inte omréknats vid 6vergang

till K8.
NYCKELTAL 2015 2014 2013 2012 2011
Nettoomsattning, Mkr 2270 223,4 218,7 212,5 204,9
Rorelseresultat, Mkr 449 55,2 476 33,1 31,2
Resultat efter finansiella poster, Mkr 24,3 38,8 24,8 73 6,2
Balansomslutning, Mkr 1013,6 951,8 962,2 920,2 874,2
Avkastning pa eget kapital, % 13,2 24,4 18,8 6,2 5,5
Avkastning pa totalt kapital, % 4.6 6,4 5,2 3,9 3,9
Driftnetto, Mkr 86,3 78,0 71,3 61,8 58,1
Direktavkastning p& marknadsvarde, % 5,1 47 4.4 - -
Eget kapital, Mkr 193,6 175,2 1425 121,4 116,4
Soliditet, % 19,1 18,4 14,8 13,2 13,1
Uthyrningsgrad bostader, % 99,1 98,4 977 96,4 96,7
Medelantalet anstillda 52,5 54,4 52,3 51 52
Fordelning méan, % 67 70 71 73 71
Férdelning kvinnor, % 33 30 29 27 29
Antalet tjanster pa balansdagen 51,85 52,25 52,75 51,75 50,75
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 réntekostnader i relation till genomsnittligt totalt kapital.

Direktavkastning pa marknadsvarde 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 Fran och med 2013 raknas medelantalet anstéllda ut som totalt antal arbetade timmar som

ersatts med [6n. Tidigare réknades talet ut som ett genomsnitt av antal anstéllda vid arets
ingang respektive utgang.
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En viktig utmaning under de kommande aren blir att arbeta
fram attraktiva nyproduktionsprojekt. Detta d& Ovikshem
har som uppdrag att framja bostadsfoérsérjningen i kommu-
nen och vill bidra till att skapa lokal tillvaxt. Nybyggnation
av 29 lagenheter i hamnomradet pagar under projekt-
namnet Matrosen, med planerad inflyttning under februari
2017. Ambitionen &r att skapa fler sddana nyproduktioner
framover.

Agaren har i agardirektiv formulerat mal f6r bolaget nar
det galler direktavkastning och soliditet. Det faktum att ar
2015 var relativt milt och snofattigt stérkte bolagets resul-
tat. Soliditeten 6kade och &garens avkastningskrav upp-
naddes. Under de narmsta aren krévs fortsatt arbete med
att vdssa bolagets driftnetto. Genom att minska kostna-
derna och optimera verksamheten via standiga forbatt-
ringar skapas ocksa investeringsutrymme och mojligheter
till fortsatta satsningar i fastigheterna.

Just nu pagar en konvertering av fastigheten Linden till
trygghetsboende. Fastigheten innehaller 79 lagenheter
och ligger i korsningen Bergsgatan/Ornskéldsgatan. Den
demografiska profilen for kommunen visar pa en aldrande
befolkning. Tillgéngliga bostéader for aldre blir viktigt och ar
en fraga som Ovikshem jobbar aktivt med fér att anpassa
utbudet mot efterfragan.

MAL

Mal per perspektiv Malvéarde 2016
Kund

NKI (N&jd Kund Index) NKI 68
Medarbetare

HME (Hallbart Medarbetar Engagemang) HME > 4,1
Frisktal Frisktal 65 %
Fastighet

Driftnetto 83 Mkr
Energibesparing 1 430 000 kWh +/- 5 %
Agare

Direktavkastning pa marknadsvarde 4,8 %

Soliditet 19 %

Bostadsgaranti studenter Bostad inom 1 manad

13 En utblick 2016-2017

Resultatdisposition
Till &rsstdmmans férfogande star vinstmedel pd samman-
lagt 136 641 263 kr.

118 231 106 kr
18 410 157 kr

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

136 641 263 kr
Styrelsen foreslar att de sammanlagda vinstmedlen dispo-

neras sd att 900 000 kr ldmnas i utdelning till &garen och
att 135 741 263 kr balanseras i ny rékning.

Utfall 2015

- (méts 2016)

- (mats 2016)
69 %

86,3 Mkr
217 556 kWh

51 %
19,1 %

Bostad inom 1 manad



Belopp i SEK

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

Avskrivningar

Ovriga kostnader

Summa kostnader administration och férsaljning

Ovriga rorelseintakter
Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

2,3

4,5,6

4,6,8

10
11

12
13
14

15

2015-01-01
-2015-12-31

225 153 829
1826 189

226 980 018

-131 142 841
-6 427 839
-3 085 884

-140 656 564
86 323 454

1 579 895
-1 379 413
-30 505 797

56 018 139

-7 715
-11 114 493

-11 122 208

653 960
-649 675

44 900 216

0]
459 833
-21 084 878

-20 625 045
24 275 171

24 275 171

-5 865 014
18 410 157

2014-01-01
-2014-12-31

221 626 548
1 729 884

223 356 432

-134 609 442
-7 698 920
-3 030 691

-145 339 053
78 017 379

1 442 446
-1 061 320
-24 602 641

53 795 864

-11 347
-8 332518

-8 343 865

12 256 331
-2 547 5083

55 160 827

5 751 452
626 199
-22 780 366

-16 402 715
38 758 112

38 758 112

-5 983 744
32 774 368

Resultatrékning



Belopp i SEK

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier, verktyg och installationer

Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende

materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Bostadsratter

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Varulager m m

Révaror och fornédenheter

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos Ornskoldsviks kommun
Fordringar hos koncernféretag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

15 Balansrékning

Not

16
17

18

19
20
21

22

23

2015-12-31

909 058 566
2515 549

94 941 312
1 006 515 427

1496 252
111 000
67 195

1 674 447
1008 189 874

399 370

366 932
330 784
6 141
302 505
24 746
2918 436

4 949 544

—_

26 326
5 375 240

1013 565 114

2014-12-31

903 060 249
2 198 981

35 496 973
940 756 203

1496 252
511 182
66 621

2 074 055
942 830 258

417 129

362 215
271 911
98 702
1474 374
4 097 066
2 245 734

8 550 002

32 443
8 999 574

951 829 833



Belopp i SEK

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 avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till Ornskaldsviks kommun

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skulder till Ornsksldsviks kommun

Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stallda sakerheter

Ansvarsforbindelser

Not

24

25
26

27
28

29

30

31

2015-12-31

57 000 000

118 231 106
18 410 157

136 641 263
193 641 263

9987 748
28 928 052

38 915 800

731 660 512

14 372 483
1 396 449
9 043 507
1772013

22 763 087

49 347 539

1013 565 114

Inga

382 880

2014-12-31

57 000 000

85 456 738
32 774 368

118 231 106
175 231 106

10 818 450
23 063 038

33 881 488

695 078 815

12 196 532
1484 940
8 880 841
1851 472

23 224 639

47 638 424

951 829 833

Inga
365 606

Balansrakning



Belopp i SEK

Den I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhallen ranta

Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassafl6de fran férandring av rérelsekapitalet
Foréandring av varulager

Forandring av kundfordringar

Férandring av 6vriga kortfristiga fordringar
Foréandring av leverantérsskulder

Forandring av 6vriga kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar

Forsaljning av materiella anlaggningstillgdngar

Forsaljning och amorteringar av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Férandring langfristig skuld Ornsksldsviks kommun

Erhallna/lamnade koncernbidrag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets slut

17 Kassaflédesanalys

Not 2015-01-01
1 -2015-12-31

44 900 216

32 29 496 421
459 833

-20 823 970

54 032 500

17 759
-4 716
3605175
2175 951
-466 836

59 359 833

-96 898 891
551 636
399 608

-95 947 647

36 581 697
0

36 581 697

-6 117
32 443
26 326

33

2014-01-01
-2014-12-31

55 160 827
13 728 528
626 199
-22 549 340

46 966 214

100 880
269 860
3 467 091
3 700 159
2 226 940

56 731 144

-62 792 834
16 678 000
42 056 756

-4 058 078

-54 921 185
2 259 955

-52 661 230

11 836
20 607
32 443



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

Varderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avséttning 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. Forskottshyror 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 pé ett tillforlitligt satt.

Lanekostnader
| bolaget redovisas samtliga lanekostnader som kostnader i den period till vilken de hanfor sig.

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

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

Avskrivningsbart belopp utgors av anskaffningsvardet minskat med ett beréknat restvarde om detta ar vasentligt. Avskrivning sker linjart éver den
forvéntade nyttjandeperioden.

Féljande avskrivningstider har tillampats:

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

Tillkommande utgifter som utgor utbyte av identifierade komponenter, eller delar déarav, aktiveras och ett eventuellt kvarvarande redovisat vérde pa
komponenten utrangeras. Aven nér nya komponenter skapas genom tillkommande utgifter aktiveras dessa. Reparationer och underhall kostnadsférs
I6pande.

Bolaget har provat nedskrivningsbehov pa samtliga fastigheter per balansdagen. Samtliga férvaltningsfastigheter har vérderats pa balansdagen
2015-12-31 av oberoende varderingsman, auktoriserad av Samhéllsbyggarna.

Vardebedomningen av fastigheterna ar utférd som en s.k. bestandsvérdering genom en kassaflédesanalys i programmet Datscha. Hyror, areor

och drift- och underhéliskostnader har lagts in i Datscha. Ett virderingsscenario for varje fastighet har skapats. Vid viardebedémningen har faktiska
media-kostnader anvénts och schabloniserade kostnader for administration, férsékring och fastighetsskétsel samt uppskattade underhéllskostna-
der. Direktavkastningskraven har bedémts utifran lage och fastighetstyp och varierar mellan 4 % och 9 % &ver bestandet. Faktiska hyresnivarer och
faktisk vakans har beaktats.
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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 fér bedémning 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 ldge, lokaltyp, alternativanvandning,
kontraktsvillkor, hyresintakt, vakansrisk, omflyttningstakt, framtidsférutsattningar, fastighetstyp och geografiskt lage. Dessa nuvérden vid kalkylperio-
dens borjan utgor det avkastningsbaserade marknadsvardet.

Véarderingen indikerar att fastigheternas verkliga varde 6verstiger det bokforda vérdet totalt sett. Pa tva fastigheter har ett nedskrivningsbehov iden-
tifierats och nedskrivning har skett med totalt 7 Mkr. Inga vésentliga undervarden finns bland de enskilda fastigheterna i évrigt.

Leasing
Det finns ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, dr 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 réttigheter 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 foljd 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 fordandringar i géllande 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

Erséttningar till anstéllda avser alla typer av erséttningar som foretaget lamnar till de anstéllda. Féretagets erséttningar innefattar bland annat Iéner,
betald semester, betald franvaro, bonus och ersttningar efter avslutad anstéllining (pensioner). Redovisning sker i takt med intjanandet. Erséttning-
ar till anstéllda efter avslutad anstéllning avser avgiftsbestdmda eller formansbestdmda 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.
Ovriga planer klassificeras som formansbestamda 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 avgiftsbestdamda 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 séte i Ornskoldsvik uppréttar koncernredovisning.
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2015 2014

Hyresintakter
Bostader, hyra 210 208 007 207 733 868
Lokaler, hyra 10 104 106 10 223 327
Ovriga objekt 10 692 418 10 772 156
Objekt under reparation -500 404 -1186 178
Bostéder, outhyrda -2 048 334 -2 733 155
Lokaler, outhyrda -621 547 -579 392
Ovriga objekt, outhyrda -2119 449 -2 064 057
Rabatter och plomberingar -560 968 -540 021
225 153 829 221 626 548
Kommersiella lokaler, I16ptid Antal kontrakt Kontraktsvarde Andel av vardet i %
2016 60 3510 040 4
2017 6 1612464 2
2018 8 4 757 580 5
2019 3 3 375 648 4
Ovriga 5 20 858 541 23
82 34 114 273 38
Bostéder 3807 52 426 215 59
Garage, p-platser och 6vrigt 2523 2313210 3
6 330 54 739 425 62

Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal. Per 2015-12-31 uppgick kontrakten till 5 912 st. Hyreskontrakt avseende bostéader
ingés i tillsvidareform dar hyresgasten har mgjlighet att sdga upp avtalet med tre manaders uppségningstid.

2015 2014
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 174 16,5
Mén 35,1 379
52,5 54,4
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor 1907 554 1343168
Ovriga anstillda 17 896 115 17 553 163
19 803 669 18 896 331
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktor 364 219 303 141
Pensionskostnader for 6vriga anstallda 1357 103 1165 653
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 6 760 408 6 258 123
8 481 730 7726 917
Totala I6ner, erséattningar, sociala kostnader och pensionskostnader 28 285 399 26 623 248
Upplysning om sjukfranvaro
Sjukfranvaro i procent av total arbetstid 4,3 % 5,3 %
Andel sjukfranvaro med sammanhéngande tid 6ver 60 dagar 43 % 35 %
Andel sjukfranvaro for kvinnor 4.8 % 1,6 %
Andel sjukfranvaro f6r man 4 % 6,9 %
Andel sjukfranvaro for anstéllda i &ldern 30-49 ar 2,8 % 2,6 %
Andel sjukfranvaro for anstéllda i &ldern 50 ar eller &ldre 5,6 % 7.5 %
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 38 % 44 %
Andel man i styrelsen 63 % 56 %
Andel kvinnor bland &évriga ledande befattningshavare 60 % 80 %
Andel man bland &vriga ledande befattningshavare 40 % 20 %

Avtal om avgangsvederlag

| redovisad I6nekostnad och sociala avgifter ingar avsattning fér avgangsvederlag for avgaende VD enligt avtal.
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2015 2014
Fastighetsskotsel -16 496 633 -15 499 541
Reparationer -38 643 503 -42 445 681
Fastighetsel -5 909 857 -6 220 011
Vatten -12 885 482 -12 664 955
Sophamtning -4 010 537 -4 012173
Uppvarmning -26 709 887 -26 657 089
Fastighetsforsakringar -1 698 384 -2 037 694
Avskrivna hyres- och kundfordringar -435 511 -680 846
Fastighetsanknuten administration -16 853 991 -16 960 212
Medel till hyresgéstorganisation -1 534 357 -1 600 409
Markavgifter -44 559 -31 883
Ovriga driftkostnader -5 920 140 -5 798 948
-131 142 841 -134 609 442
Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 997 332 kronor.

Framtida leasingavgifter, for icke uppségningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt féljande:
2015 2014
Inom ett ar 954 392 950 795
Senare &n ett &r men inom fem ar 4693 144 4 604 561
Senare an fem ar 0 1384 017
5 647 536 6 939 373
2015 2014
Forséljning av védrme 556 995 553 231
Forséljning fastighetsskotsel 221 461 352 708
Forséljning administration 682 062 285 278
Ovrigt 119 377 251 229
1579 895 1442 446
2015 2014
Revisionsuppdrag 64 644 46 096
Annan revisionsverksamhet 28 850 44 800
93 494 90 896
2015 2014
Forsélda fastigheter, vinst 0 10 498 665
Eérsélda inventarier, vinst 351 500 32 000
Ovrigt 302 460 1725 666
653 960 12 256 331
2015 2014
Forlust vid avyttring av byggnader och mark -33 581 0
Avtradeserséttning lokal 0 -2 379 684
Utrangering byggnad -359 270 -163 485
Forlust vid avyttring av inventarier -13 824 -4 334
Kostnader av engéngskaraktar -243 000 0
-649 675 -2 547 503
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2015 2014

Andel av arets totala inkép som skett frdn andra féretag i koncernen 41,61 % 39,24 %
Andel av arets totala forséljningar som skett till andra féretag i koncernen 0,38 % 0,24 %
2015 2014

Resultat vid avyttringar 0 5751 452
0 5 751 452

2015 2014

Rénteintékter fran dotterbolag 0 103 481
Ovriga ranteintakter 459 833 522718
459 833 626 199

2015 2014

Réntekostnader till Ornskéldsviks kommun -20 811 302 -22 477 505
Borgensprovision -54 093 -54 750
Réntedel arets pensionskostnad -260 908 -231 026
Ovriga rantekostnader -2 634 -17 085
Aktiverade réanteutgifter 44 059 0
-21 084 878 -22 780 366

Bolaget har en skuld till sin indirekta aktieagare Ornskéldsviks kommun som vid arsskiftet uppgick till 731,7 Mkr. Skulden vid arets ingang uppgick
till 95,1 Mkr, vilket innebar att upplanningen utokats under aret med 36,6 Mkr. Ranta har under aret betalats med 20,8 Mkr. Vid arets utgéng var
den genomsnittliga réntesatsen 2,67 %. Lanet har finansierat investeringar i bolagets forvaltningsfastigheter.

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 direktagda 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 réantekostnaderna 2015 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 2014 att den sk ventilen for rdnteavdrag &r
tillamplig for var del. Bolaget har, utifran aktuell situation, gjort samlad bedémning att grund fér ventilen aven féreligger 2015.
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2015 2014
Skatt pa arets resultat
Foérandring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -2 038913 -2 723 492
Foréndring av uppskjuten skattefordran avseende underskott -3 826 101 -3 260 252
Summa redovisad skatt -5 865 014 -5 983 744
2015 2014
Avstamning av effektiv skatt
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 24 275171 38 758 112
Skatt pa redovisat resultat enligt géllande skattesats 22,00 5 340 538 22,00 8 526 785
-Bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnader 20,62 5 004 845 12,44 4822 982
-Ej avdragsgilla nedskrivningar 6,48 1540 000 1,14 440 000
-Ovriga ej avdragsgilla kostnader 0,07 16 712 0,07 26 496
-Utnyttjat underskottsavdrag (-) / utékat underskottsavdrag (+) -12,35 -2 938 708 -7,35 -2 847 831
-Skatteméssiga avskrivningar pa byggnader -19,80 -4 712 418 -12,00 -4 651 674
-Ej skattepliktiga intakter -0,01 -2 069 -3,28 -1 269 532
-Investeringar som kostnadsférs skatteméssigt -17,97 -4 362 600 -12,72 -4 929 619
-Reavinst bokféringsméssig 0,03 7 388 -5,96 -2 309 706
-Reavinst skatteméssig -0,04 -8 694 5,66 2 192 099
-Bokféringsmassiga utrangeringar 0,48 115 006
Redovisad effektiv skatt 0,00 0,00
2015-12-31 2014-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 1221 223 300 1144 892 550
Inkép 26 043 641 27 117 243
Forsaljningar/utrangeringar -3 688 327 -10 586 775
Omklassificeringar 10 269 325 59 800 282

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

1 253 847 939

1221 223 300

Ingéende avskrivningar -311 837 701 -294 920 645
Forséljningar/utrangeringar 3122 976 4 195 589
Arets avskrivningar -21 939 298 -21 112 645
Utgaende ackumulerade avskrivningar -330 654 023 -311 837 701
Ingéende uppskrivningar 33 770 000 34 580 000
Arets avskrivningar p& uppskrivet belopp -810 000 -810 000
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 32 960 000 33 770 000
Ingéende nedskrivningar -40 095 350 -38 354 197
Forsaljningar/utrangeringar 258 847
Arets nedskrivningar -7 000 000 -2 000 000
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -47 095 350 -40 095 350
Utgaende redovisat varde 909 058 566 903 060 249
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat vérde 909 058 566 903 060 249
Marknadsvéarde 1750 000 000 1 663 000 000
Bokfort varde byggnader och markanléaggningar 842513 638 845 831 979
Bokfort varde mark 66 544 928 57 228 270
909 058 566 903 060 249

Marknadsvarderingen per 2015-12-31 har utforts av oberoende varderingsman. Se vidare Not 1 under rubriken Anlaggningstillgangar for metoder

och betydande antaganden.
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2015-12-31 2014-12-31

Ingéende anskaffningsvarden 10 103 559 10 030 203
Inkdp 1141 586 841 896
Forséljningar/utrangeringar -1571 213 -768 540
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 9 673 932 10 103 559
Ingéende avskrivningar -7 904 578 -7 958 098
Forsaljningar/utrangeringar 1529 753 764 207
Arets avskrivningar -783 558 -710 687
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7 158 383 -7 904 578
Utgéende redovisat vérde 2 515 549 2 198 981
2015-12-31 2014-12-31

Ingéende nedlagda kostnader 35 496 973 60 463 561
Under aret nedlagda kostnader 69 713 664 34 833 694
Omklassificeringar -10 269 325 -59 800 282
Utgaende nedlagda kostnader 94 941 312 35 496 973
Utgéende redovisat vérde 94 941 312 35 496 973
2015-12-31 2014-12-31

Ingéende anskaffningsvarden 1496 252 1496 252
Forséljningar/utrangeringar 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1496 252 1496 252
Utgéende redovisat vérde 1 496 252 1 496 252
2015-12-31 2014-12-31

Ingéende anskaffningsvarden 511 182 427 865
Tillkommande vardepapper 0 83 317
Avgéende vardepapper -400 182 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 111 000 511 182
Utgaende redovisat vérde 111 000 511 182
2015-12-31 2014-12-31

Ingéende anskaffningsvarden 66 621 74 242
Tillkommande fordringar 574 0
Avgéende fordringar, rep.fonder 0 -7 621
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 67 195 66 621
Utgéende redovisat vérde 67 195 66 621
2015-12-31 2014-12-31

Fakturafordringar 330 784 240 338
Ovriga fordringar 0 31573
330 784 271 911
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2015-12-31 2014-12-31

Forsékringar 977 379 898 026
Husbyggnadsvaror, HBV 328 295 22 819
Com Hem AB 911 275 911 275
Riksbyggen 126 594 121 903
Ovriga poster 574 893 291 711
2 918 436 2245734

Aktie- Balanserat Arets

kapital resultat resultat

Belopp vid arets ingang 57 000 000 85 456 738 32 774 368
Disposition enligt beslut av arets arsstamma 32774 369 -32 774 368
Arets resultat 18 410 157
Belopp vid arets utgang 57 000 000 118 231 107 18 410 157

Antal aktier: 570 000
Aktiernas kvotviarde: 100 kr

2015-12-31 2014-12-31
Vid arets bérjan 10 818 450 10 950 902
Arets avséttning KPA -830 702 -132 452
9 987 748 10 818 450

Ornskoldsviks kommun har tecknat borgen for avsatta pensioner.
2015-12-31 2014-12-31
Uppskjutna skatteskulder avseende temporéra skillnader 43 363 870 41 533 211
Uppskjutna skattefordringar avseende temporara skillnader -1 790 360 -1998 614
Uppskjutna skattefordringar avseende underskottsavdrag -12 645 458 -16 471 559
28 928 052 23 063 038

Avrets forindring 5 865 014 kr ingar i "Skatt pa 4rets resultat” i resultatrikningen. Underskottsavdraget har minskat med 17 391 370 kr sedan
féregaende ar och uppgar till 57 479 353 kr. Uppskjuten skattefordran pa detta belopp redovisas i sin helhet med hansyn tagen till skattepliktiga
overskott kommande 10-arsperiod samt att det foreligger en osékerhet betraffande det réttsliga laget avseende avdragsratten for rantekostnader.
Prognosperiodens langd bedéms vara lamplig att anvénda eftersom foretaget bedriver en stabil verksamhet inom en stabil bransch samt med en
langsiktig agare. Dessa forutsattningar gor langsiktiga prognoser mer tillforlitliga for féretaget jamfort med manga andra.

Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar avseende temporara skillnader existerar pa grund av skillnader mellan skatteméssiga och bokférings-
massiga varden pa anldggningstillgangar.

Ornskoldsviks kommuns internbank har i enlighet med styrdokument ansvaret for att sikerstalla bolagskoncernens kapital vid var tid. Internbanken
ansvarar dven for att félja 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 2015 till 773
Mkr. Saldot pa& koncernkontot redovisas som langfristig skuld och uppgick pa balansdagen till 731,7 Mkr . For internlanen finns inget sarskilt avtal
gallande amortering eller aterbetalning.

2015-12-31 2014-12-31

Intern laneram 773 000 000 773 000 000
Rorelsekredit 30 000 000 30 000 000
803 000 000 803 000 000
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2015-12-31 2014-12-31

Forskottsbetalda hyror 1255 424 1221 320
Fakturaskulder 82 531 246 314
Ovrigt 58 494 17 306
1 396 449 1484 940

2015-12-31 2014-12-31

Upplupna semesterloner 3235 241 3482 659
Upplupna hyror och avgifter 15 066 213 14 496 540
Ovriga poster 4 461 633 5245 440
22 763 087 23 224 639

2015-12-31 2014-12-31

Fastigo garantibelopp 382 880 365 606
382 880 365 606

2015-12-31 2014-12-31

Vinst vid forséljning av anlaggningstillgdngar -351 500 -10 530 665
Réntedel i pensionskostnaden -260 908 -231 026
Foréndring pensionsskuld -830 702 -132 452
Avskrivningar 23 532 856 22 633 333
Utrangering och nedskrivning 7 359 270 1985 004
Forlust avyttr. bygg/mark 47 405 4 334
29 496 421 13 728 528

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. Detta innebér att 6verskottslikviditet p& koncernkontot vid

Overgangen, ingar i redovisningen for féregaende ars amortering.
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Building a better
working world

Revisionsberattelse
Till &rsstamman i AB Ovikshem, org.nr. 556103-7606

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for AB Ovikshem for ar 2015.

Styrelsens och verkstdllande direktérens

arsredovisningen

ansvar  for

Det &r styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att
uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen och
verkstéllande direktéren bedomer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig
sédkerhet att arsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisionsbevis om
belopp och annan information i arsredovisningen. Revisorn valjer vilka
atgarder som ska utforas, bland annat genom att bedoma riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur bolaget upprattar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten
i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvants och av
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvardering av den évergripande presentationen i
arsredovisningen.

Vi anser att de revisionshevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av AB Ovikshems finansiella stéllning per den 31 december 2015 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen.  Fowaltningsberattelsen  ar  forenlig  med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststéller resultatrakningen och
balansrékningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust samt
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning for AB Ovikshem for ar
2015.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstallande direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust och om forvaltningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
beddoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var revision
av arsredovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden
i bolaget for att kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktéren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktéren pa
annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionshevis vi har inhdamtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen  och  beviljar styrelsens ledamdter och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Ormskoldsvik den 15 mars 2016
Emst & Young AB

Py S 7 o R

Rikard Grundin
Auktoriserad revisor
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Lagenhetstyper och antal

Genomshnittlig

5rko Summa Lgh-yta totalhyra
Fastighet Byggn ar 1rk 2rk 3rk 4rk storre Igh im? kr/m?
1101 Hornett 59:6,59:7 2007 6 6 144 2 696,00
1107 Konstantinopel 1,2 2007
1109 Kina 1 2007
1201 Aspen 2, 5-9 30,39 9 13 5 3 1 31 2029 956,13
1202 Solstrimman 2 62,2011 34 22 71 12 1 140 9 010 1146,63
1205 Linden 9 80 57 22 79 4032 1 206,24
1206 Asien 5 2009 17 6 23 1557 1448,29
1209 Vasteras 1:6 2008 3 3 72 2 696,00
1301 Schweiz 1, 3 91 1 39 12 6 58 4 034 124979
1302 Ripan 13 89 5 7 17 6 35 2556 118278
1303 Renen 1 57 9 45 32 20 1 107 6 971 1 018,09
1306 England 8 33,59 1 5 1 1 8 604 811,47
1308 Roma 6 88 3 6 5 1 15 1111 1 075,40
1401 Skottland 1, 4 1896,11,88 23 22 2 1 48 3454 1120,24
1501 Lo6nnen 2 69 12 48 20 25 105 7 686 886,89
1502 Salgen 2, 4 67,2006 25 22 44 31 15 137 10 417 904,51
1508 Rénnen 1 66 22 10 52 34 118 9 204 870,10
1601 Sérliden 1-4 72-74 240 82 322 20 478 1029,43
1602 Jarvsta 6 80-81 7 62 62 2 133 9 576 957,38
1603 Jarvsta 1 78 36 43 6 85 6 865 988,39
1604 Karlshem 1 80-81 7 65 63 16 151 11 793 957,99
1605 Ornskéldsvik 10:1 2007 4 2 6 440 1999,25
1701 Violen 7 53 8 41 6 2 4 61 3558 1 053,68
2101 Norrlunganger 2:204, 2:205 49-54 48 120 56 21 1 246 14115 1 003,58
2102 Norrlungénger 2:220 53 61 64 30 9 164 9 093 982,85
2103 Norrlunganger 3:33, 3:34 68 21 38 68 50 177 13 465 990,03
2104 Norlunganger 3:40 92 28 10 38 2594 1 192,70
2105 Norrlunganger 3:37 88 (o]
2106 Kroksta 1:48 67 1 1 125 57754
2107 Snickaren 6 89 4 4 184 1 562,09
4101 Gene 4:2, 4:5, 2:191 52,56,81 44 121 43 15 1 224 13124 1 010,76
4102 Gene 14:5, 25:2 48,51 30 9 39 1609 818,51
4104 Gene 2:59 93 5 13 2 20 1308 1 185,03
5101 Sjalevads Prastbord 1:84 64 3 3 6 4 16 1070 1 030,35
5102 Sjslevads Prastbord 1:45,1:48,1:81,1:100 50-61 20 16 17 7 60 3476 1 038,63
5103 Oversjéila 2:56 73 9 63 9 9 90 6 054 916,49
Képmanholmen 25-87 15 Sl 12 &) 61 3667 878,13
Bijasta 50-92 25 79 24 1 1 130 7 526 930,11
Bredbyn 20-84 42 27 4 1 1 75 3989 945,36
Husum 51-67 30 47 18 3 98 5530 785,13
9110 Norrgissjo 5:46 2007 1 1 132 1742,82
Bostadsratter 62,63 17 2 19 800 1211,49
SUMMA 583 1386 844 289 32 3134 20 3452 1 001,26
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Ute- Motorv.
Stud. Ytam? Totalhyra Mobl. Yta m? Summa Lokalyta Forrad forrad Garage Husvagn Uppstill-
Fastighet Igh stud. stud./ar Igh mobl lokaler im? Antal Antal Antal Skdrmtak ningsplats

1101 Hérnett 59:6,59:7

1107 Konstantinopel 1,2 42 987 1815660 9

1109 Kina 1 59 1416 2567 916 11

1201 Aspen 2, 5-9 3 163 5 1 23

1202 Solstrimman 2 1 65 25 45 76 2
1205 Linden 9 7 613 2 14

1206 Asien 5 1 27 7 14

1209 Vasteras 1:6

1301 Schweiz 1, 3 3 193 4 26 12

1302 Ripan 13 3 232 3 16 23

1303 Renen 1 6 315 8 1 31 55 5
1306 England 8 3 677 1 4 20

1308 Roma 6 1 88 6

1401 Skottland 1, 4 3 344 1 17 16

1501 Lénnen 2 79 1155 2 207 388 3 297 28 4 14 85 32
1502 Salgen 2, 4 3 38 78 624 4 931 8 12 84 40
1503 Ronnen 1 1 100 5 7 48 33 26
1601 Sérliden 1-4 8 229 14 24 11 214 33
1602 Jarvsta 6 16 402 534 636 5 1278 27 28 6 101 1
1603 Jarvsta 1 4 611 2 5
1604 Karlshem 1 6 482 2 1 2 128 11
1605 Ornsksldsvik 10:1 8

1701 Violen 7 1 54 6 240 3 2 41 26

2101 Norrlungénger 2:204, 2:205 2 42 9 759 12 60 25 174 34
2102 Norrlunganger 2:220 1 41 7 32 46 106 14
2103 Norrlunganger 3:33, 3:34 5 436 74 15 62 114 25
2104 Norlungénger 3:40 2 84 12 18

2105 Norrlunganger 3:37 1 508

2106 Kroksta 1:48

2107 Snickaren 6

4101 Gene 4:2, 4:5, 2:191 11 726 11 19 26 128 36
4102 Gene 14:5, 25:2 2 106 3 28 1
4104 Gene 2:59 3 742 7

5101 Sjalevads Prastbord 1:84 2 62 2 3 10

5102 Sjilevads Prastbord 4 364 5 8 34 2
5103 Oversjala 2:56 1 46 10 60 5
Képmanholmen 2 476 9 2 1 54 2
Bjasta 3 92 14 32 45 15
Bredbyn 2 149 5 6 6 31 4
Husum 5 245 9 4 1M 40

9110 Norrgissjo 5:46

Bostadsratter

SUMMA 199 3998 7204 224 4 123 120 11 694 299 218 514 1793 293
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