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Innehållsförteckning

Fastställelseintyg
Undertecknad	VD	i	Olofströmshus	AB	intygar	att	resultaträkningen	och	 
balansräkningen i årsredovisningen har fastställts på årstämman den 6/5 2022. 
Årsstämman	beslutade	att	godkänna	styrelsens	förslag	till	hur	vinsten	ska	fördelas. 
 
Jag	intygar	också	att	innehållet	i	årsredovisningen,	revisionsberättelsen	och	övriga	
bifogade handlingar stämmer överens med originalen.  
Olofström 2022-05-06

Thomas Ottosson
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VD har ordet.
 
År	2021	var	mitt	första	helår	på	Olofströmshus,	ett	år	som	på	många	sätt	påverkades	av	
pandemin.	Restriktionerna	varierade	och	vi	hade	några	månader	i	höstas	när	vi	återigen	kunde	träffa	
våra	hyresgäster,	innan	restriktionerna	skärptes	igen.	
Självklart	tycker	vi	att	detta	är	jättetråkigt,	men	samtidigt	ett	nödvändigt	led	i	att	försöka	bidra	till	minskad	
smittspridning. Vår förhoppning är att dessa åtgärder tillsammans med ökad 
vaccinationstakt kommer att innebära att vi snart kan återgå till ett lite mer ”vanligt liv”. 
Personligen tror jag inte att det kommer att bli helt som innan pandemin heller utan vi har nog alla fått ett 
lite annorlunda tänk i många avseenden. 
Vi	har	under	hela	året	arbetat	vidare	med	att	utveckla	vår	organisation,	våra	processer	och	
rutiner,	för	att	kunna	tillgodose	våra	hyresgästers	behov	ännu	bättre	i	framtiden.
Trots	en	svag	befolkningsutveckling	i	kommunen,	ligger	våra	vakanser	avseende	bostäder	på	en	accep-
tabel nivå.
Precis	vid	årsskiftet	2021/2022	återtog	Kommunen	förvaltningen	av	sina	egna	fastigheter,	något	som	
inneburit	att	cirka	30%	av	vår	personal	fått	ny	arbetsgivare	i	Kommunen.	Det	förberedande	arbetet	har	
tagit	mycket	tid	i	anspråk	för	många	avdelningar,	men	i	och	med	övergången	kan	vi	börja	fokusera	på	
arbetet med våra ägda fastigheter och våra kunder. 
Även	arbetet	med	fusionen	med	Olofströms	Näringsliv	AB	har	varit	tidskrävande.	Som	ett	led	i	fusionen,	
har vi i december månad förvärvat aktierna i Olofströms Näringsliv AB. Hela processen med fusionen 
beräknas vara klar under våren 2022.
Trots	ett	ganska	stillastående	år	när	det	gäller	nyproduktion	har	vi	ändå	glädjande	färdigställt	
gemensamhetslokalen	på	Holjebäck.	Det	vi	kommer	att	satsa	mycket	på	framöver,	är	att	öka	våra	
underhållsinsatser	i	våra	befintliga	fastigheter.	Vi	är	inte	riktigt	klara	med	inventeringen	av	det	framtida	
behovet,	men	arbetet	fortgår	i	alla	fall.	I	budgeten	för	2022,	har	vi	avsatt	drygt	19	miljoner	kronor	för	lite	
större	underhållsprojekt,	en	hög	nivå	för	vår	del,	men	vi	vet	att	behovet	finns.	En	förutsättning	för	att	vi	
skall	klara	detta,	är	att	vi	fortsätter	arbetet	med	att	förstärka	vår	ekonomi.	
Under	2022	kommer	vi	dessutom	påbörja	renovering	och	ombyggnad	av	Kommunhuset	och	
Socialkontorets lokaler. Det kommer att bli två relativt 
stora	projekt,	som	kommer	att	skapa	mervärden	både	för	
personalen som arbetar där och för våra kommuninvånare.
Vi har under året sålt en mindre fastighet med 15 lägenheter.
Under 2022 kommer vi att arbeta vidare med att utveckla 
bolaget,	komma	igång	med	de	välbehövliga	
underhållsåtgärderna och arbeta för att öka trivseln 
ytterligare	hos	våra	hyresgäster.	Befolkningsutvecklingen	är	
den största riskfaktorn för vår del. Även minskade
kommunala	förhyrningar	riskerar	att	påverka	oss	negativt	på	
sikt. Vi måste här vara öppna för att hitta 
alternativa	användningar	av	dessa	fastigheter,	
alternativt överväga att försöka sälja dem.

Olofström februari 2022
Thomas Ottosson 
 VD
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Förvaltningsberättelse 
 
 
Allmänt om verksamheten

 
Bolaget	har	till	föremål	för	sin	verksamhet	att	inom	Olofströms	kommun	förvärva,	äga,	sälja	
och	förvalta	fastigheter	samt	uppföra	bostäder,	affärslägenheter	och	 
kollektiva anordningar. 

Ändamålet med bolaget är att med tillämpning av den kommunala självkostnads- och likstäl-
lighetsprincipen svara för att försörjningen av bostäder och lokaler i 
kommunen	uppfyller	fastställda	planer,	varvid	hyresgästernas	behov	av	allsidighet,	service,	
boendestandard	och	brukarinflytande	beaktas. 

Olofströmshus	AB,	org	nr	556415-6445,	är	ett	helägt	dotterbolag	till	Holje Holding	AB,	org	nr	
556619-5557,	som	är	ett	helägt	dotterbolag	till	Olofströms	kommun.

Utveckling av företagets verksamhet, resultat och ställning

Definitioner:	se	not	32

Bolaget	redovisar	en	vinst	på	22	759	kkr	(14	338	kkr).

Soliditeten	uppgår	till	17,5	%	(15,0	%).	Olofströmshus	långsiktiga	mål	är	en	soliditet	på	15%,	
dvs andelen eget kapital i balansräkningen.

Vår	ägare	Holje	Holding	AB	har	under	ett	styrelsemöte	2022-04-25	beslutat	att	
Olofströmshus	AB	kommer	att	erhålla	ytterligare	10	661	tkr	i	koncernbidrag	varpå	styrelsen	
i	Olofströmshus	fattat	beslut	om	en	ny	årsredovisning	för	räkenskapsåret	2021-12-31.	 
Denna årsredovisning ersätter tidigare undertecknad årsredovisning daterad 2022-02-18.

Ekonomisk Översikt
kkr

20212021 2020 2019 2018

Nettoomsättning 190 335 178 816 174 416 169 251
Resultat efter finansiella poster 18 409 10 893 4 000 4 400
Balansomslutning 741 946 712 289 677 514 609 766
Antal anställda 66 66 66 60
Avkastning på totalt kapital % 3,8 3,2 2,7 3,0
Avkastning på eget kapital % 14,2 10,2 4,3 5,0
Soliditet 17,5 15,0 13,7 14,5
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Förvaltningsberättelse 
 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret

2021 är ännu ett år som känns lite annorlunda att sammanfatta när det gäller väsentliga händel-
ser. Året har gått i pandemins tecken och aktiviteter och arrangemang har fått anpassas utifrån 
rådande omständigheter. 
Flera	av	våra	populära	och	efterfrågade	evenemang	har	fått	sättas	på	paus	ytterligare	ett	år,	
både till vår och våra kunders besvikelse.  

 

Kundmottagningen har varit stängd för besökare

Stora	delar	av	året	höll	vi	vår	kundmottagning	stängd	för	besökare,	något	som	möttes	med	
stor	förståelse	från	våra	kunder	som	på	flera	sätt	underlättat	vårt	arbete	att	försöka	minska	till	
smittspridning. Tack vare en fantastisk digital utveckling och att vi hela tiden försöker att ligga i 
framkant	inom	IT,	har	vi	kunnat	bibehålla	en	bra	service	och	ett	mycket	bra	utbud	på	våra	tjäns-
ter. Både med och utan vår hjälp har kunderna med hjälp av mobilt bank-ID kunnat signera och 
säga	upp	avtal	utöver	de	traditionella	tjänster	vi	tidigare	erbjudit	online.	Vårt	flöde	när	det	gäller	
uthyrningsprocessen	har	därför	kunnat	bibehållas	på	en	jämn	nivå	trots	avsaknad	av	fysiska	
möten med våra kunder.  

Vi märker dock att mönstret med något minskad efterfrågan på lägenheter håller i sig från förra 
året och vi har med viss framgång fortsatt med en del kampanjer i ett försök att hålla nere va-
kanserna något.  

När	smittläget	såg	något	bättre	ut	och	samhället	började	öppna	upp	igen,	gjorde	vi	ett	försök	att	
öppna upp vår kundmottagning och hann även komma igång med bomöten på några av våra 
områden.	Uppslutningen	var	då	generellt	sett	bra,	dock	lite	svalare	intresse	jämfört	med	tidigare	
år,	dock	inte	helt	oväntat	i	de	försiktiga	tider	som	vi	befinner	oss	i.
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Förvaltningsberättelse

  

 
 

Ekeryd var ett av de områden vi hann med att besöka under den tid när bomötesrundan var igång och restriktionerna lättat 
något.

Vi hade glädjen att under avslappnade former kunna göra ett besök på Nordenbergsskolan i ett 
försök att få 16-åringar att registrera sig och samla poäng. Vi måste alla göra vad vi kan för att 
försöka hejda den minskande befolkningsmängden i kommunen och att underlätta för 
ungdomar	att	få	en	bostad	på	hemorten	tycker	vi	är	ett	bra	sätt	vi	gärna	vill	prova.	

Vi	hann	även	på	förfrågan	boka	in	vår	traditionella	bussresa	till	Ullared.	Bussen	fylldes	snabbt	
utifrån	rådande	riktlinjer,	men	fick	till	slut	bokas	av	då	restriktionerna	skärpts	igen.

Det trevliga besöket på Nordenbergsskolan synliggjorde oss och gjorde våra ungdomar uppmärksamma på 
vikten av att registrera sig och samla poäng
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Förvaltningsberättelse

Våra	gym,	bastu	och	aktivitetslokaler	i	övriga	områden	öppnade	också	upp	för	våra	kunder	och	
nyttjandet	av	dessa	återupptogs	och	har	sedan	dess	kunnat	hållas	på	en	rimlig	nivå.	

När	vi	inte	har	kunnat	möta	våra	kunder	fysiskt	som	vi	önskat,	har	vi	istället	ökat	vår	aktivitet	på	
sociala medier och haft såväl utlottningar som kampanjer i samband med rosa bandet och mus-
taschkampen	med	väldigt	fin	respons.	Att	föra	dialoger	med	våra	kunder	känns	alltid	viktigt	och	
vi har vant oss vid att alltmer använda de kanaler som känns tillgängliga utifrån 
förutsättningarna,	något	vi	har	stor	nytta	av	när	vi	mot	slutet	av	året	beslutade	om	att	än	en	
gång stänga ner kundmottagningen för besökare. 

Invigningen av Bäckebo var en trevlig och efterlängtad tillställning. 

Användning av finansiella instrument

Olofströmshus	använde,	i	enlighet	med	gällande	finanspolicy,	sig	av	räntederivat	för	att	för-
länga	sina	bindningstider.	Den	genomsnittliga	räntebindningstiden	uppgick	till	2,90	(1,80)	år.	

Förväntad framtida utveckling samt väsentliga risker och osäkerhetsfaktorer

Vid	utgången	av	2021	uppgår	bostadsbeståndet	till	1	924	lägenheter,	varav	308	är	blockut-
hyrda.	De	flesta	av	dessa	till	kommunen.	Antalet	vakanta	lägenheter	uppgår	till	25	(17)	vid	
årsskiftet. 
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Förvaltningsberättelse 
 
Likt förra året har även detta år präglats av den pandemi som råder. Vi har fortsatt 
med	restriktioner,	mer	eller	mindre	under	hela	året	vilket	har	lett	till	tvingad	
prioritering	kring	hantering	av	såväl	hyresgästernas	önskade	åtgärder	som	vårt	
planerade underhåll.  

Under	året	har	vi	även	haft	en	lång	process,	som	ännu	inte	är	avslutad,	gällande	vårt	
ramavtal	för	byggarbeten.	Vi	väntar	ännu	på	dom	i	Förvaltningsrätten,	men	vår	
förhoppning är att vi ska ha ett beslut under våren så vi kan jobba ikapp de projekt 
som fått stå på vänt under avsaknad av avtal.  

Brist på material och försenade leveranser har varit ett återkommande problem
under	året,	vilket	har	lett	till	ett	försvårande	kring	planering	av	projekt	likväl	som	
prissättning för kommande arbeten. Vi har förhoppning kring att pandemin lättar och 
att priser och leveranser återgår till mer normala förhållanden framöver.  

Vi	har	som	ett	led	i	vårt	arbete	att	tänka	energieffektivt	och	klimatsmart	bland	annat	
bytt	ut	flertalet	värmepumpar.	Tidigt	under	året	startade	vi	ett	stort	projekt	och	köpte	
då in värmepumpar till fem olika adresser på en gång då vi anade den kommande 
bristen på material. Som en följd av projektet ser vi redan en ökad stabilitet av 
värmen och på sikt en minskad energianvändning och 
med det minskade kostnader.  

Till vårt stora projekt Holjebäck ingick 
även en mindre gemensamhetslokal på  
området.  
Denna färdigställdes under sommaren och 
invigdes med stort engagemang av 
områdets	hyresgäster.	

Under året startade vi ett arbete med att 
inventera samtliga fastigheter i vårt bestånd.  
Vi har i samband med detta även investerat 
i	nytt	program	för	hantering	av	information	
kring	det	yttre	underhållet.
Vi ser med stor förväntan framemot 
färdigställandet av 
inventeringen	och	därefter	den	nytta	vi	i	
framtida underhållsplanering kan ha av 
såväl informationen ur inventeringen som 
programmets olika funktioner. 
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Förvaltningsberättelse 
 
Arbetet	med	förfrågningsunderlag	till	ombyggnaden	av	Kommunhuset	med	
intilliggande	banklokal	har	färdigställts,	det	är	nu	ute	för	anbudsräkning. 

Projekteringen av det så kallade socialkontoret på Östra Storgatan 38 har fortsatt 
under	året.	Planlösningar	och	installationslösningar	har	fastställts,	där	det	stora	
fokuset	har	varit	kring	byggnadens	säkerhet.	Arbetet	med	att	ta	fram	ett	
förfrågningsunderlag pågår.

Likt	tidigare	år	har	vi	fortsatt	arbetet	med	att	modernisera	våra	hissar,	vi	har	under	
året	bytt	ut	två	stycken	hissar	till	mer	moderna	och	energieffektiva	varianter.	

Som	ett	led	i	det	ständiga	arbetet	med	ökad	trygghet	för	våra	hyresgäster	har	
RCO-passagesystem	installerats	på	entréerna	på	flertalet	adresser	på	Ekeryd.		

Olofströmshus, februari 2022 
 
Lisa Palmkvist  
Fastighetschef
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Miljöberättelse	för	år:	2021

Olofströmshus fortsatta omtanke och engagemang kring vår gemensamma miljö 
fortsätter. Miljö- och hållbarhetsfrågor är viktiga för oss och omfattar så vitt skilda 
områden	som	energi-	och	vattenförbrukning,	användande	av	kemikalier	och	en	
hälsosam och utvecklande boendemiljö för våra kunder. 

Under	2021	genomfördes	flera	projekt	för	att	minska	elförbrukningen	i	bostäderna,	
bland	annat	installerades	nya	värmepumpar	och	äldre	pumpar	kördes	åter	igång.	Att	
elförbrukningen steg med 5 % hänger bland annat samman med pandemin och att 
våra kunder har varit hemma i större utsträckning. Vattenförbrukningen 
minskade	med	5	%	och	fjärrvärmen	med	3,1	%.	Under	året	började	de	arbetsfordon	
som går på diesel att tankas med miljövänligare HVO.

Inom	ramen	för	satsningen	Eco	Living	involverades	under	året	ännu	fler	kunder	i	såväl	
stadsodling som skötsel av en hönsgård på Smålandsgatan.
Arbetet	med	att	öka	sorteringen	av	avfall	fortsatte	genom	att	ytterligare	kretsgårdar	
fräschades upp och information till kunder om sortering förbättrades. Olika miljötips till 
kunderna förmedlades såväl vid personliga möten som via sociala medier och
kundtidningen	Easy	Living.	Målet	är	att	skapa	ett	ökat	engagemang	bland	kunderna.
Användningen av kemikalier ses över årligen och vi strävar efter att ha de som är 
minst skadliga inom varje produktgrupp och om möjligt ska de vara miljömärkta.

Vi	har	en	miljöpolicy	och	arbetar	med	miljö-	
och hållbarhetsfrågor dels genom en 
miljögrupp,	dels	genom	engagemang	i	de	
olika arbetsgrupperna och avdelningarna. 
Samtliga	nyanställda	går	en	grundläggande	
miljöutbildning. Olofströmshus är 
miljödiplomerat enligt Svensk miljöbas och 
företagets miljö- och hållbarhetsarbete 
kommuniceras externt genom en 
miljöberättelse	som	görs	offentlig	på	vår	
hemsida.

Olofströmshus, februari 2022 
 
Kristina Olsson 
Miljösamordnare
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Miljöberättelse	för	år:	2021 Personal 
 

Året	2021	fortsatte	att	färgas	av	pandemin.	Pandemin	fick	konsekvenser	både	i	
arbetssätt,	sjukfrånvaro	och	inte	minst	socialt.	Våra	regelbundna	trivselaktiviteter	
har	ställts	in	och	julbord	fick	var	och	en	även	detta	år	äta	på	hemmaplan.	Möten	och	
diskussioner har skett digitalt.

Som en del av pandemihanteringen beslöt bolaget att under året anställa färre 
feriearbetare,	för	att	kunna	säkerställa	en	minimal	risk	av	smittspridning.	Bolaget	har	
också minskat antalet praktikanter och samarbete med skolor med tillhörande 
studiebesök har skjutits fram.
Under	året	har	arbetet	till	stor	del	handlat	om	att	på	ett	säkert	sätt,	för	både	anställda	
och	kunder,	utföra	det	arbete	vi	kunnat.	All	personal	har	gjort	ett	fantastiskt	arbete	för	
att få det att fungera.

I	juni	2021	tog	kommunstyrelsen	beslut	om	att	återta	förvaltningen	av	Kommunens	
egna fastigheter. Verksamhetsövergången innebar att 16 kundvärdar samt 3 
tjänstemän blev erbjudna anställning hos Olofströms Kommun från och med 1 
januari	2022.	En	stor	del	av	hösten	ägnades	åt	förhandlingar	och	förberedelser	för	
en smidig verksamhetsövergång.

Bolaget har som strategi att i möjligaste mån ha egenanställd personal istället för att 
köpa in tjänster. Personalen är vårt starkaste konkurrensmedel och engagerade och 
duktiga	medarbetare	som	trivs	på	sitt	arbete	genererar	nöjda	kunder,	som	i	sin	tur	
genererar ökad lönsamhet och säkerställer bolagets fortsatta utveckling. Bolaget 
arbetar aktivt för att vidareutveckla personal samt att skapa förutsättningar för en 
god arbetsmiljö på arbetsplatsen. För att locka de bästa medarbetarna satsar 
bolaget på att vara en attraktiv arbetsgivare. Bolaget har en uttalad strategi i att
internrekrytera	och	erbjuda	anställda	en	karriärmöjlighet	inom	företaget.	Därför	
utökade	vi	ledningen	med	ytterligare	en	förvaltare	rekryterad	internt.

Varje	år	har	samtlig	personal	resultat-	och	utvecklingssamtal	(RUS)	med	sin	närmsta	
chef. Fokus i samtalet är mående och utveckling. Under 2021 genomfördes ingen 
löneöversyn,	då	denna	nationellt	förhandlades	bort	2020	pga	pandemin.	
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Personal

Samtlig	personal	är	på	ett	eller	annat	sätt	involverade	i	att	använda	LEAN	som	verktyg	i	
sin dagliga verksamhet. Viktigt för alla medarbetare då förbättringar leder till förenklade 
arbetsmoment. Vi arbetar med ständiga förbättringar där vi även ser förbättringsområden 
inom	själva	arbetet	med	LEAN.	

Olofströmshus, februari 2022 
 
Linda Eriksson 
HR & Miljöchef

Personalnyckeltal 2021

Medelantal anställda 66 st.

Medelålder 46 år
Könsfördelning Kvinnor 30%, Män 70%

Feriearbetare 10 st. (50% Kvinnor, 50% Män)
Säsongsanställda 4 st
Personalomsättning 22 %
Sjukfrånvaro Korttidsfrånvaro 2,47 %, totalt 4,75 %
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Ekonomisk	Redovisning
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