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Forvaltningsberiittelse

VD HAR ORDET

Osby véxer

Under 2016 passerade Osby kommun 13 000 invénare och det finns en god efterfrgan pa
ligenheter i kommunen. Antalet lediga ldgenheter &r l4gt och de ligenheter som blir lediga hyrs ut
omgaende i de flesta fall. Under &ret har den genomsnittliga vakansgraden i Osbybostéders bestand
varit 0,4 procent.

Inte minst visar Osbybostiders senaste nyproduktion - Bétbyggaren 16 - att det finns en god
efterfragan pa ldgenheter. Alla tio ldgenheter var uthyrda innan det var dags for inflyttning den
forsta oktober 2016. Det ir ett gott tecken som styrker bolaget i dess strévan att bygga fler nya
frascha hyresldgenheter i Osby kommun.

Nya attraktiva hyresldgenheter

Den goda efterfrigan i centrala ldgen innebér att det gér att bygga nya hyresldgenheter i Osby och
detta #r vad Osbybostider ska forsdka fortsétta gora de kommande aren. I dagsléget finns méjliga
planer for att paborja byggnation av cirka 70 nya attraktiva hyresldgenheter inom en tvédrsperiod.

En forutséttning for byggstart r forstas att det finns en bedémd efterfrdgan pé de bostéder som
produceras. Bolagets tvé senaste nyproduktioner, Killeberg 4:9 (2015) och Bétbyggaren 16 (2016)
har bsgge blivit féremal for nedskrivning med 5,8 mkr respektive 2,0 mkr. Nedskrivningarna
paverkar bolagets resultat och soliditet negativt och péverkar mojligheten att producera nya
lagenheter.

Men det &r inte bara att bygga nytt som &r viktigt, &ven det befintliga bestdndet ska tas om hand si
att husen bibehaller sin kvalitet. De kommande aren ska flera stérre underhallsprojekt paborjas for
att sikerstilla att fastigheterna haller manga é&r framéver.

God ekonomi

Trots nedskrivning av fastigheten Batbyggaren 16 med tvd miljoner kronor redovisar bolaget ett
positivt resultat efter finansiella poster om 2,1 mkr for 2016. Bolagets soliditet uppgér till ca 16
procent. En god ekonomi &r den kanske viktigaste faktorn for att bolaget ska kunna klara av att ta
hand om besténdet och samtidigt producera nya attraktiva hyreslédgenheter.

Trygga hemmamilj6er

Bolaget ldgger nu 2016 bakom sig och tar under 2017 nya tag for att skapa mervérden for
hyresgister och dgare. Fran februari 2017 har en ny organisation sjdsatts och arbetet fortsétter med
att forbéttra servicen till véra hyresgister. Osbybostéder gér ndgot som &r mycket viktigare &n att
bara bygga och forvalta fastigheter - vi bygger och forvaltar ménniskors hem och bidrar till att
skapa trygga hemmamiljoer for nuvarande och kommande generationer av Osbybor.

Kent Lundén
VD
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Allmint om verksamheten

Osbybostider #r ett av Osby kommun helégt bolag med uppdrag att vara kommunens verktyg for
bostadsforsérjningen i kommunen. Osbybostéder dger totalt 679 ldgenheter (varav 6 dr vakanta i

nuléiget pga planer for ombyggnation) vilket motsvarar ca 36 procent av hyresmarknaden i Osby

kommun.

Visentliga hindelser

Andelen lediga ldgenheter i genomsnitt under 2016 har varit 0,4 %. Det finns en fortsatt stark
efterfrigan pa ldgenheter framforallt i Osby och Lénsboda.

Uthyrningen av de under 2015 nybyggda ldgenheterna i fastigheten Killeberg 4:9 har varit svar
eftersom intresset har varit svalt for bostadshusets tva stérsta ldgenheter om 4-ROK.

Nyproduktionen av 10 lagenheter pé fastigheten Batbyggaren 16 i Osby var klar for inflyttning den
1 oktober. Uppford nyproduktion omfattade fem stycken parhus med 3-ROK, fyra 4-ROK och en 5-
ROK ligenheter. Samtliga ldgenheter var uthyrda innan inflyttning.

P4 fastigheten Jupiter 1 (Lénsboda 53: 38) -tidigare saneringsfastighet- planeras en tillbyggnad.
Byggnaden kommer att fastighetsregleras med intilliggande fastighet Jupiter 2 (Lonsboda 53:39).
Om- och tillbyggnaden ska resultera i en totalokning med 6 stycken lagenheter. Bostadshuset har
utrymts fr.o.m. halvarsskiftet. Om beslut betréffande om- och tillbyggnaden fattas kan upphandling
och projektering pabdrjas under 2017.

Detaljplanséndringen av fastigheten Jédgaren 8 i Osby har vunnit laga kraft. D4rfor finns nu
mojlighet att fortskrida med den planerade produktionen av 10 st ligenheter.

Fastighetsregleringen av fastigheten Gjutaren 20 &r klar och Osbybostéder har erlagt kdpeskilling
till Osby Kommun. Projektering &r i géng sedan tidigare och upphandling bedéms pébdrja tidigast
2017 om beslut fattas att paborja ombyggnationen. Fastigheten skall innehélla ett LSS-boende,
trygghetsboende och vanliga ldgenheter.

Overklagandeprocessen av detaljplanen for fastigheten Bokhandlaren 1 & 2 som &verklagades 2014
pagar fortfarande.

Osbybostider har ocksa mojlighet att bygga pa fastigheten Modisten vid vattentornet.

Under 2016 har ocksé arbetet med anléggning av fiber i bolagets fastigheter paborjats.
Installationen i bolagets fastigheter i Osby har fardigstillts under 2016. Arbetet fortgér under 2017 1
Loénsboda och Killeberg. Hyresgésterna far ddrmed tillgang till snabba fiberuppkoppling for bade
internet, tv och IP-telefoni. Fér Osbybostidder mojliggor fiberuppkopplingen béttre majligheter till
driftévervakning av fastigheternas tekniska system.
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Underhéllsprojekt i befintligt bestand

Osbybostiders fastigheter ska vara valskotta. Under 2016 har totalt ca 7 mkr investerats i
underhéllsétgéarder.

De flesta underhallsatgdrder har varit av mindre art men foljande storre underhéllsatgérder har
genomforts eller paborjats:

Drinering av fastigheten Bokhandlaren
Oversyn av hiss pa fastigheten Tandlékaren

Utbyte av lassystem och nyinstallation av passersystem pa fastigheten Kvadraten har
paborjats.

Byte av virmepump pé Bjérkelund i Lonsboda har p&borjats (energioptimering)
Upprustning av ventilationsanléggning pé servicehuset Bergfast paborjats

Under de senaste aren har antalet vattenskador dkat. Kostnaden for skadorna under 2016 var ca 1,5
mkr varav viss del kommer att aterfés via bolagets forsikringar. Inte minst géller detta fastigheten
Kvadraten 1 dér det utdver behov av stambyte dven finns behov att uppgradera virmesystemet samt
allmént foradla ldgenheterna. Aven fastigheterna Smeden 15 och Polisen 5 har behov av stambyte
m.m.

Miljo och energi

Osbybostider AB 4r med i SABO:s energi- och miljésatsning Skaneinitiativet. Initiativet innebdr
att bolaget forbundit sig att minska sin energiférbrukning med 20 procent under perioden 2007-
2016. Malet #r natt och Osbybostéider har sedan starten minskat bolagets energibehov med 26
procent. Under 2016 har energiatgangen per kvm uppvérmd yta minskats fran 131,2 &r 2015 till
125,4 kWh 2016 (5,9 kWh). Sedan 2010 har energiférbrukning minskat med 1 894 670 kWh
samtidigt som den uppvirmda bostadsytan 6kar med 1 229 kvm. Detta innebér att bolaget har
sparat cirka 1,9 mkr p4 genomforda energisparatgérder. Att spara energi dr en stindigt pagéende
process och de kommande éren ska bolaget fortsitta sitt arbete med energieffektiviseringar. Utbytet
av oljepannor fortgar och kvar att konvertera till bergvarme 4r nu bara Bjérkelund, Bergfast och
Soldalen, dir konvertering pa Bjorkelund och Bergfast kommer starta under véren 2017. En
eventuell konvertering till bergvirme pé& Soldalen 4r kopplat till kommunens ombyggnadsplaner.

Nojda kunder

Osbybostider AB strivar efter att halla en hog service till sina hyresgéster och att vara det bésta
alternativet for hyresgéster som vill kéinna trygghet och stolthet i sitt boende. De senaste fem é&ren
har hyresgdsternas ndjdhet undersékts av hyresgéstforeningen och ungefér en tredjedel av bestindet
har undersokts varje ar. Den undersokning som genomférdes 2016 omfattade 219 ldgenheter och
104 hyresgister intervjuades vilket ger en svarsfrekvens om ca 47 procent. Av dessa 104
hyresgéster var ca 86 procent néjda med sitt boende.

Avtal med kommunen

Driftavtalet om fastighetsskotsel och stidd som tecknades mellan Osby kommun och Osbybostéder
att gilla under perioden 2013-07-01-2016-12-31 sades upp for omférhandling under 2015. Under
2016 har diskussioner forts om en eventuell férlingning av detta avtal. Parterna enades om att
stiddet skulle aterforas i kommunal regi from 2017-01-01. En principdverenskommelse har slutits
om att forlinga avtalet om fastighetsskotsel ytterligare ett &r med automatisk uppségning 2017-12-
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Personalforindringar

Den tidigare VD:n avslutade sin tjénst den 22 augusti 2016 men var anstélld &ret ut. En ny VD har
rekryterats och bérjade sin anstéllning som utredare till styrelsens forfogande den forsta oktober
och tilltridde som VD den forsta december. Aven bolagets forvaltare/arbetsledare for
fastighetsskotarna slutade sin anstéllning och en ny forvaltare anstélldes i slutet pa september.

Information om verksamheten

Osbybostider bildades 1994 i samband med att Stiftelsen Osbybostéder 6verlit all sin verksamhet
till bolaget. En ny bolagsordning antogs vid ordinarie bolagsstimma i Osbybostdder AB den 2013-
03-18. Av bolagsordningen framgér bla foljande:

Aktiekapitalet ska utgora lagst 12 mkr och hogst 48 mkr. I bolagets ska det finnas lagst 1
200 aktier och hogst 4 800 aktier.

Andamalet med bolagets verksamhet 4r att med iakttagande av kommunala
likstillighetsprinciper frimja bostadsforsérjningen i kommunen.

Foreméalet med bolagets verksambhet #r att inom Osby kommun forvérva, dga, uppfora,
forvalta och forsilja fastigheter eller tomtrétter med bostéder, afféirslagenheter och
kollektiva anordningar.

Bolaget ska drivas efter affirsméssiga principer vilket innebér att bolaget alltid ska utg fran
vad som #r langsiktigt bist for bolaget som sédant, givet de begrénsningar och
forutsittningar om ligger i att de skall vara langsiktiga och seridsa fastighetséigare pd
hyresmarknaden inom ramen for de regler och normer som géller for denna sektor.

Styrelsen ska besta av ldgst fem och hdgst nio ledaméter och lika ménga suppleanter.
Styrelsen utses av kommunfullméktige i Osby for tiden frén den arsstimma som f6ljer efter
nésta val till kommunfullmaktige.

Kommunfullmiktige utser ocksa ordforande och vice ordforande i bolagets styrelse

Bolagets styrelse ska i arliga beslut préva om den verksamhet som bedrivits av bolaget har
varit forenlig med det faststéllda kommunala dndamalet och utforts inom ramen f6r de
kommunala befogenheterna. Om bolagets styrelse finner att sa inte varit fallet ska den
limna forslag om nodviandiga atgérder till kommunfullmaiktige.

Av gillande dgardirektiv enligt beslut pa ordinarie bolagstimma 2013-03-18 framgér bla att:

Bolaget &r en del av den kommunala organisationen. Bolaget ska dérfor utfora sin
verksamhet s8 att den l&ngsiktigt bidrar till att frimja héllbar utveckling och tillvéxt inom
kommunen samt utveckla samhéllsnyttan inom sin sektor.

4 W/m \L AL 10 e
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Antalet ldgenheter uppgick till 679 stycken per 2016-12-31 med en kontrakterad
bostadslagenhetsyta pa 42 633,3 kvm. Kontrakterad lokalyta uppgick till 9 113,8 kvm varav
kommunen forhyr 6 468,7 kvm och resten avser kommersiella ytor. Végd area uppgér till 52 810,3
kvm och férhandlingsbar area till 44 602,3 kvm.

Flerarsjdmforelse
Bolagetsekonomiska utveckling i sammandrag.

2016 2015 2014 2013 2012

Nettoomséttning tkr 73465 72578 71469 59200 46122
Balansomslutning tkr 200616 292148 270983 266282 242414
Likviditet % 180,6 242.9 207,0 231,5 64,8
Soliditet % 16,4(16,8) 15,7 18,0 17,4 9,6
Rintabilitet pa totalt kapital % 2,2(2,9%) 0,8(2,8%) 3,6 52 3,4
Réntabilitet pa eget kapital % 4,4(8,5%) neg* 6,7 14,4 2,2

*)Rdintabilitet pa totalt kapital/eget kapital forsimrades pga nedskrivning av vdrdet pd fastigheten
Killeberg 4:9 med 5,8 mkr i bokslutet 2015 och 2 mkr Batbyggaren 16 i Osby) bokslutet 2016.

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1.

Den genomsnittliga skuldréntan 2016 var 1,39 % exklusive erlagd kommunal borgensavgift, vilket
innebdr en sdnkning fran foregédende ar med 0,32 procentenheter.

Marknaden/Uthyrningssituationen

Uthyrningsléget 2016 har varit bra. Andelen lediga l4genheter har ett medelvirde pd 0,4 % vilket &r
en forbiatttring med 0,1 % jamfort med 2015. I genomsnitt har det varje ménad funnits mellan 0-5
lediga lidgenheter att hyra. Omflyttningen under &ret har 6kat med 5,4 %-enheter. Fran 17,6 %
(2015) till 23 % (2016).

Hyror

Fér bostadslagenheter forhandlas hyreshdjningar med hyresgéstforeningen. For lokaler géller
antingen att de ingér i forhandlingen med hyresgéstforeningen alternativt att de regleras via index.
De senaste tva &rens hyresforhandling har gett 1aga procentuella paslag.

Frén 2015-01-01 justerades hyran med 1,27 % och medelhyran uppgick dérefter till 935 kr/kvm.
Fran 2016-01-01 justerades hyran med 0,35 % och medelhyran uppgar dérefter till 938 kr/kvm.
Fran 2017-01-01 justerades hyran med 0,50 % och medelhyran uppgar dérefter till 953 kr/kvm.

o ‘1»/ LA s S
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Forvintad framtida utveckling samt viisentliga risker och osiikerhetsfaktorer

Antalet invénare 6kar i Osby Kommun. En 18g vakansgrad och en hog efterfrdgan pa
hyresligenheter gor att forutséttningarna for bolagets verksamhet ser goda ut i dagslédget. Bolaget
planerar att mota efterfrigan genom att nyproducera légenheter.

Samtidigt 4r Osby en kommun dér medelhyran per kvm &r ligre 4n i sivél Skéne som riket i ovrigt.
Den laga hyresnivan kommer pa sikt att paverka bolagets mdjligheter att producera nya bostédder
och underhélla det befintliga bestandet. Det finns ocks4 risker med att bygga manga nya légenheter
samtidigt. Nyproducerade ldgenheter 4r normalt sett svérare att hyra ut pga skillnad i hyresniva
jamfort det befintliga bestandet. Om efterfrégan minskar kan vakansgraden oka vilket riskerar att
paverkar bolagets resultat negativt.

Osby:s marknadslige med hoga avkastningskrav medfor ocksé en risk dé fastighetsinvesteringar
kan fa svart att béra sig och virdet pa investeringen kan som en konsekvens av detta behéva skrivas
ner. De tvé senaste nyproduktionerna - Killeberg 4:9 (2015) respektive Batbyggaren 16 (2016) - har
skrivits ner med 5,8 mkr respektive 2,0 mkr. Nedskrivningarna paverkar bolagets resultat och
soliditet negativt.

Ytterligare en riskfaktor #r att nyinvesteringar och investeringar i befintligt besténd kréver att
bolaget 6kar sin externa finansiering vilket innebér att bolagets rénterisk okar.

Fér att balansera de identifierade riskerna maste bolaget vérdera alla investeringar noggrant och inte
ta onddiga risker. Osbybostider ska medverka i att bygga Osby i ménga ar framover och for att
klara detta behdver bolaget ha en stark ekonomi.

Anvindning av finansiella instrument

Osbybostider reglerar anvindningen av finansiella instrument genom av styrelsen beslutad
finanspolicy som f6ljer av Osby kommuns beslutade finanspolicy. Mélet med bolagets
finansverksambhet r att all upplaning skall ske till s& 14g kostnad som mdjligt och de egna medlen
skall placeras s4 att god avkastning erhalls. Férdelningen mellan fasta och rorligt 14n bor vara 70/30
med olika rdntebindningstider.

Finansverksamheten ska drivas s att:

Bolagets betalningsforméga pé kort och 1ang sikt sékerstélls.
Risker hélls pa en mycket 1ag niva och med sikerhet och effektivitet utan spekulativa inslag.
Kapitalanskaffning och kapitalanvéndning i bolaget blir effektiv.

Med hinsyn till de riskbegrénsningar som anges i finanspolicyn dr malséttningen att uppné bésta

mojliga finansnetto for bolaget. De rintebédrande skulderna bestér av 30 1an och uppgick vid &rets
slut till 228 mkr. Alla 1&n har marknadsméssig rénta och har upptagits hos kreditinstituten
Swedbank, SBAB eller Kommuninvest med kommunal borgen eller pantbrev som sékert.

Riskbedémning

Den genomsnittliga skuldréntan for 2016 uppgick till 1,39 procent. En réntef6réndring om en
procent pa den andel av l&nen med rorlig rénta (30 procent av nuvarande ldnestock) ger en
genomsnittlig &rlig ranteeffekt om +/- 587 tkr.
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Agare, styrelse, revisorer och organisationsanslutning

Agare:
Osbybostider AB #r ett allménnyttigt fastighetsbolag som égs till 100 % av Osby kommun.
Agaren har under &r 2016 hallit en ordinarie bolagsstimma.

Styrelse:

Styrelsen utses av kommunfullméktige i Osby kommun for tiden fran den ordinarie bolagsstimman
som foljer ndrmast efter det val till kommunfullméktige forrttats, intill slutet av den ordinarie
bolagsstimman som foljer efter nésta val av kommunfullméktige.

Styrelsen har under ar 2016 haft tio styrelsemdten.

Utsedda av kommunfullméktige i Osby kommun var:

Lars-Olof Nilsson (s) ordférande Joakim Nielsen (s)  erséttare
Goran Larsson (m) vice-ordférande Lars-Erik Svensson (m)erséttare
Inga Magnusson (s) ledamot Rose-Marie Reling (s)erséttare
Eskil Martinsson (sd) ledamot Jan Kornemalm (sd) erséttare
Henry Nilsson (s) ledamot Ulla Ekdahl (c) erséttare
Rolf Nilsson (s) ledamot Lennart Hansson (s) erséttare
Maria Reimer (s) ledamot Sixten Svensson (v) erséttare
Johan Nilsson (sd) ledamot Bo Kedegren (sd) ersittare
Ingvar Andrén (kd) ledamot Staffan Lutterdal (I) erséttare
Ny styrelse:

Den 24 oktober bestimde kommunfullmiktige i Osby Kommun att avsitta den befintliga styrelsen i
Osbybostider AB, dndra antalet ledamoter och erséttare fran nio till fem vardera och dérefter utse
en ny styrelse (KS 2014/577 §98/§99/§100). Anmélan om #ndrad styrelse registrerades pé
Bolagsverket den 28 oktober. Den nya styrelsen hade tvd sammantrdden under 2016.

Johnny Ahlqvist (s) ordférande Karin Augustsson (s) erséttare
Lars-Erik Svensson (m) vice ordférande Ingvar Andrén (kd) ersittare
Agneta Malm (s) ledamot Mattias Petersson (s) erséttare
Eskil Martinsson (sd) ledamot Johan Nilsson (sd) erséttare

Lotte Melin (c) ledamot Staffan Lutterdal (1) ersittare
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Revisorer:

For granskning av bolagets &rsredovisning jémte rdkenskaper samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning utses av bolagsstimman en revisor med erséttare.

Revisorns och erséttarens uppdrag giller till slutet av den ordinarie bolagsstdimman, enligt 9 kap 7 §
1 stycket i aktiebolagslagen, som hélls under det fjérde rdkenskapséret efter revisionsvalet.
Bolagsstimman den 31 mars 2016 har for innevarande mandatperiod utsett Martin Troedsson,
auktoriserad revisor, Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB och Marie Nilsson, auktoriserad revisor
fr&n samma f6retag som dennes erséttare.

Fértroendemannarevisorer (lekmannarevisorer) tvd stycken med tva personliga erséttare dr utsedda
av kommunfullmaktige i Osby under samma forutsdttningar som styrelsen.

Utsedda av kommunfullméktige i Osby ér:

Yngve Lorup (s) fortroendemannarevisor med Per Johnmark (m) som personlig erséttare
Per-Ola Stensson (c) fortroendemannarevisor med Fredrick Nyberg (s) som personlig ersdttare
Organisationsanslutning:

Osbybostider 4r anslutet till SABO (Sveriges allménnyttiga bostadsforetag), PACTA
(Arbetsgivarforbund) samt till andelsfreningarna Skdnehem och HBV (Husbyggnadsvaror).

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande stér foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 11 860 649
Arets vinst 1178 570
kronor 13039 219

Styrelsen foreslar bolagsstimman att vinstmedlen disponeras

sd att till dgaren utdelas enligt Allbolagen 3§: 348 400
i ny rdkning dverfors 12 690 819
kronor 13 039 219

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna vinstutdelningen

Den foreslagna utdelningen reducerar bolagets soliditet till 16,3 procent. Soliditeten &r mot
bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med lonsamhet betryggande. Likviditeten i
bolaget bedoms kunna upprétthallas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning &r att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget frén att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den foreslagna
utdelningen kan dérmed forsvaras med hénsyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st.
(forsiktighetsregeln).

Styrelsen bemyndigas att besluta utbetalningsdag.
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Resultatrikning Not 2016 2015
Nettoomséittnjng 2,3 73 465 72 578
Ovriga rorelseintikter 4 1799 1856
75 264 74 434
Rorelsens kostnader
Externa kostnader 5,6,7 -30 956 -30 891
Personalkostnader 7 -29 378 -29 440
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgéngar 8 -8 668 -11 820
Summa rorelsens kostnader -69 002 -72 151
Rorelseresultat 6 262 2283
Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 76 67
Réntekostnader och liknande resultatposter -4 238 ' -5202
Summa resultat fran finansiella poster -4162 -5135
Resultat efter finansiella poster 2100 -2 852
Bokslutsdispositioner 9 -583 484
Skatt pa érets resultat 10 -338 513
Arets resultat 1179 -1 855

(VRN
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Balansrikning Not 2016-12-31 2015-12-31
Tillgangar

Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader, mark och markanléggningar 11,12 250123 234 692
Inventarier och maskiner 13 614 660
Pagiende nyanldggningar avseende materiella
anldggningstillgéngar 14 3367 11410
254 104 246 762
Finansiella anldggningstillgdngar
Langfristiga virdepappersinnehav 15 40 40
Léngfristiga fordringar 16 200 134
Uppskjutna skattefordringar 17 1 669 1274
1909 1448
Summa anléiggningstillgangar 256 013 248 210

Omsittningstillgangar

Varulager 535 782
Kundfordringar 890 1346
Ovriga kortfristiga fordringar 565 558
Aktuella skattefordringar 3 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 319 152

1777 2 056
Kortfristiga placeringar 25 000 25000
Kassa och bank 18 7291 16 100
Summa omsiittningstillgingar 34 603 43 938
Summa tillgangar 290 616 292 148

'l',kf
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Balansrikning Not 2016-12-31 2015-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 19 26 000 26 000
Reservfond 5146 5146
31146 31 146
Fritt eget kapital 25
Balanserad vinst 11 861 13 716
Arets resultat 1179 -1 855
13 040 11 861
Summa eget kapital 44 186 43 007
Obeskattade reserver 20 4352 3768
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 21,22 222 920 227 284
Summa langfristiga skulder 222920 227 284
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 4 809 4 830
Leverantorsskulder 5815 4 875
Aktuella skatteskulder - 28
Ovriga kortfristiga skulder 1 498 1486
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 23 7036 6 870
Summa kortfristiga skulder 19 158 18 089
Summa eget kapital och skulder 290 616 292 148

N\



OSBYBOSTADER AB 13(30)
556483-4751

Forindringar i eget kapital

Aktie- Reserv- Ovrigt fritt Summa eget

Not kapital fond eget kapital kapital
Eget kapital 2015-12-31 26 000 5146 11 861 43 007
Arets resultat 1179 1179
Eget kapital 2016-12-31 26 000 5146 13 040 44 186
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Kassaflodesanalys Not 2016 2015
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat fore finansiella poster 6 262 2283
Avskrivningar 6 667 6 020
Ovriga ej likviditetsp&verkande poster 24 1 999 5 800
Erhallen rénta 76 67
Erlagd rénta -4 409 -5300
Betald inkomstskatt -765 -790
9830 8 080
Forandring varulager 247 -84
Forandring kundfordringar 456 -281
Forindring 6vriga kortfristiga fordringar -173 1018
Foriandring leverantdrsskulder 941 -1378
Forindring 6vriga kortfristiga rorelseskulder 350 2131
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 11 651 9 486
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar 26 -16 009 -21 997
Forindring 6vriga finansiella anldggningstillgdngar -66 -63
Kassaflode fran investeringsverksamheten -16 075 -22 060
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n - 27 500
Amortering av skuld -4 385 -3 872
Utbetald utdelning - -681
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4 385 22 947
Arets kassaflode -8 809 10373
Likvida medel vid arets borjan 41100 30 727
Likvida medel vid arets slut 27 32 291 41100



OSBYBOSTADER AB 15(30)
556483-4751

Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Osbybostider AB:s &rsredovisning har upprittats enligt drsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allménna rdd BFENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intikter
Hyresintéikter redovisas i den period uthyrningen avser, vilket medfér att forskottsbetalda hyror

redovisas i balansrékningen som forutbetalda intékter. Ovriga intékter redovisas enligt god
redovisningssed.

Inkomstskatter

Aktuella skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som giller p& balansdagen.
Uppskjutna skatter virderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fore
balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemédssiga avdrag
redovisas i den utstrickning det 4r sannolikt att avdraget kan avréknas mot Gverskott vid framtida
beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nér det finns en legal ritt till kvittning.

Aktuell skatt, liksom fordndring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrakningen om inte skatten &n
hénforlig till en héndelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. Skatteeffekter av
poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som &r hinforlig till obeskattade reserver.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden pé alla temporéra skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skatteméssiga vérden pé tillgingar och skulder. De temporéra
skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning och nedskrivning av fastigheter och
mark.

Materiella anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvérdet ingér utgifter som direkt kan hénforas till forvérvet av tillgangen.

Nir en komponent i en anldggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgéngar som inte delas upp i komponenter laggs till
anskaffningsvirdet om de beréknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del
tillgingens prestanda 6kar i forhallande till tillgangens vérde vid anskaffningstidpunkten .
Utgifter for 16pande reparation och underhéll redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anléggningstillgang redovisas
som Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgingar skrivs av systematiskt dver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.
Nir tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgdngens
restviirde. Bolagets mark har obegréinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av.

Linjar avskrivningsmetod anvénds for dvriga typer av materiella tillgdngar.
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Foljande avskrivningstider tillimpas:

Stomme/grund 100 ar
Fasader, yttertak, yttre ytskikt 50 ér
VVS-Installationer 30-50 ar
Innervéiggar 50 &r
Hissar 25 ar
Elinstallationer 40 ar
Inre ytskikt 20 ar
Fiberinstallationer 30 ar
Ovrigt 20-50 ar
Maskiner och andra tekniska anlédggningar S éar
Inventarier, verktyg och installationer S5 ér
Datorer 3 éar
Markanlédggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 10-25 ar

Inga léneutgifter aktiveras.

Nedskrivningar av materiella tillgangar

Nir det finns en indikation pa att en tillgangs virde minskat, gérs en provning av
nedskrivningsbehov. Har tillgingen ett &tervinningsvérde som &r ldgre &n det redovisade vérdet,
skrivs den ner till tervinningsvérdet. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas
tillgdngarna pa de lagsta nivaer dér det finns separata identifierbara kassafloden (kassagenererande
enheter). For tillgdngar som tidigare skrivits ner gérs per varje balansdag en prévning av om
aterféring bor goras.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar viardepapper, kundfordringar och
ovriga fordringar, leverantdrsskulder och laneskulder. Instrumenten redovisas i balansrdkningen nér
bolaget blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor.

Finansiella tillgdngar tas bort frin balansrikningen nér rétten att erhalla kassafloden frén
instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och bolaget har verfort i stort sett alla risker och férméner
som #r forknippade med dganderétten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrikningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt
upphort.

Kundfordringar och §vriga fordringar

Fordringar redovisas som omséttningstillgangar med undantag for poster med forfallodag mer &n 12
manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgéngar. Fordringar tas upp till det
belopp som forvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osékra fordringar.

Léngfristiga virdepappersinnehav

Posten bestar huvudsakligen av andelar i olika intresseféreningar. Innehaven innehas pa lang sikt.
Tillgdngar ingéende i posten redovisas inledningsvis till anskaffningsvérde. I efterfoljande
redovisning redovisas andelarna till anskaffningsvérde med bedomning av om nedskrivningsbehov
foreligger.

I
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Léneskulder och leverantorsskulder
Laneskulder och leverantdrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag for

transaktionskostnader.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1
balansrikningen endast da legal kvittningsrétt foreligger samt dd en reglering med ett nettobelopp
avses ske eller d& en samtida avyttring av tillgdngen och reglering av skulden avses ske.

Varulager
Varulagret virderas enligt inkomstskattelagens bestimmelser till det ldgsta av anskaffningsvérdet

och nettoforsiljningsvérdet.
Anskaffningsvirdet faststills med anvéndning av forst in, forst ut-metoden (FIFU).

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balansrikningen, inklusive den uppskjutna
skatteskuld som #r hinforlig till reserverna.

Bokslutsdispositioner
Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrékningen.

Ersittningar till anstillda

Erséttningar till anstéllda utgérs av 16n, sociala avgifter, betald semester, betald sjukfrdnvaro och
sjukvérd. Ersittningar till anstillda redovisas som en kostnad och en skuld da det finns en legal
eller informell forpliktelse att betala ut en erséttning.

Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos
banker och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som &r noterade pa en
marknadsplats och har en kortare 16ptid &n tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhéllande till
balansomslutningen.

Réntabilitet pé totalt kapital
Rorelseresultat exklusive poster av engéngskaraktér plus finansiella intikter i férhallande till
balansomslutningen.

Réntabilitet pé eget kapital
Resultat efter finansiella poster i forhallande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag
for uppskjuten skatt).

Likviditet
Omsittningstillgdngar i forhallande till kortfristiga skulder.

W
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Not 2 Nettoomsiittning

Nettoomséttning
Bostéder

Lokaler

Garage och 6vrigt
Avgar rabatter
Avgér hyresbortfall

Summa hyresintiikter

Salda tjénster fastighetsskotsel och admin.

Salda tjanster stad

Summa nettoomsiittning

Not 3 Hyreskontraktens loptider

Uthyrningstid
Lokaler <1 ar
Lokaler 1 -5 ar
Bostider

Totalt

Not 4 Ovriga rorelseintikter

Salda konsulttjanster
Ovriga erséttningar
Lonebidrag
Hyresgéstintadkter

Summa

Antal
kontrakt
20

41

673

734

Yta tusen
kvm

5

5

3

53

18(30)

2016 2015
40 141 39519
9 637 9630
689 702
-99 -90
-799 -600
49 569 49 161
6779 6478
17 117 16 939
73 465 72 578
Kontrakts- Andel av
virde Mkr virdet %
10 20

41 80

51 100

2016 015
25 107
1430 755
226 695
118 299
1799 1 856




OSBYBOSTADER AB
556483-4751

Not 5 Externa kostnader

Underhéll och reparationer
Yttre och inre skotsel
Forbrukningsavgifter
Uppvéarmning och sotning
Fastighetsforsékring
Fastighetsskatt

Ovr. externa kostnader
Adm./ADB/marknadsforing
Hyresgésternas medel
Stadkostnader
Fastighetskotsel-Admin kostnader

Summa

Not 6 Ersittning till revisorerna
PwC

Revisionsuppdraget

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget
Skatteradgivning
Ovriga tjanster

Summa

30 956

293
31

421

19(30)
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973

6 026
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Not 7 Loner, andra ersittningar och sociala kostnader
016 015

Medelantalet anstillda
Kvinnor 45 45
Maén 22 20
Totalt 67 65
Loner, ersittningar, sociala avgifter och
pensionskostnader
Loner och erséttningar till styrelsen och verkstéllande
direktdren 1385 959
Loner och erséttningar till §vriga anstéllda 19 877 19614

21262 20573
Sociala avgifter enligt lag och avtal 6611 7167
Pensionskostnader for styrelsen och verkstéllande direktéren 161 157
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda 1344 1543
Totalt 29 378 29 440
Styrelseledamdter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledamdter pa balansdagen
Kvinnor 2 2
Maén 3 7
Totalt 5 9
Antal verkstillande direktorer och andra ledande
befattningshavare
Kvinnor 2 2
Mén 2 2
Totalt 4 4

Avtal om avgangsvederlag

Med verkstillande direktoren har avtal triffats om 6msesidig uppségningstid om 6 ménader. Under
uppsigningstiden skall verkstéllande direktoren sté till bolagets forfogande med full arbetsplikt, om
bolaget s& 6nskar. Vid uppségning fran bolagets sida utgar vid anstéllningens upphérande dessutom
en engéngsersittning motsvarande 12 ménadsloner.
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Not 8 Avskrivningar, nedskrivningar och aterforingar

Inventarier och maskiner

Bilar

Byggnadsinventarier
Markinventarie

Byggnader och standardférbéttringar
Markanldggningar

Nedskrivning byggnad

Summa av- och nedskrivningar enligt plan

Not 9 Bokslutsdispositioner

Auvsittning periodiseringsfond
Aterforing periodiseringsfond
Avskrivning utver plan

1 7

21(30)
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Not 10 Skatt pa arets resultat

2016 2015
Aktuell skatt -734 -692
Uppskjuten skatt 395 1205
Skatt pa arets resultat -339 313
Redovisat resultat fore skatt 1517 -2 368
Skatt beriiknad enligt gillande skattesats (22%) -334 521
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -441 -1278
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intékter 1 1
Skatteeffekt av andra skatteméssiga justeringar 67 48
Skatt hénforlig till tidigare &rs redovisade resultat - -1
Skatteeffekt av schablonrénta pa periodiseringsfond -4 -6
Skatteeffekt av skillnad mellan planenliga och skatteméssiga
avskrivningar -23 23
Uppskjuten skatt till foljd av temporéra skillnader 395 1205
Redovisad skattekostnad -339 213
Not 11 Byggnader, mark och markanliggningar
016 015
Ingaende anskaffningsvérden 327 126 306 715
Ink6p 23774 20411
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 350 900 327 126
Ingdende avskrivningar -83 170 -77 483
Arets avskrivningar -6 344 -5 687
Utgaende ackumulerade avskrivningar -89 514 -83 170
Ingéende nedskrivningar -9 264 -3 464
Arets nedskrivningar -2 000 -5 800
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -11 264 -9264
Utgaende restvirde enligt plan 250 122 234 692
Bokfort virde byggnader i Sverige 226 145 211 515
Bokfort virde mark i Sverige 23977 23177
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

Bolagets samtliga fastigheter innehas for léngsiktig uthyrning och klassificeras dérfor som
forvaltningsfastigheter. Totalt redovisat virde uppgaende till 250 122 tkr (234 692tkr).

For upplysningsindamal har bolaget sjélv utfort vérdering for att bedéma fastigheternas verkliga
virden. Det verkliga virdet utgérs normalt av ett marknadsvérde baserat pa priser pd en aktiv
marknad, justerade for eventuella avvikelser avseende den aktuella fastighetens typ, léage och skick.
P4 den marknad bolaget verkar pa sker det for fa forvérv och i avsaknad av information kopplat till
dessa forvirv har alternativa virderingsmetoder anvénts sdsom diskonterade kassaflddesprognoser.
Vid arets virdering har nuvérdet av uppskattade framtida kassafloden for respektive fastighet
beaktats. Vid berdkningen av fastigheternas nuvérde har en kalkylperiod om 10 &r anvénts och en
diskonteringsrénta fore skatt pd mellan 6 - 8,5 %. Bedémningen av kalkylrdntan gérs med hénsyn
till en langsiktig riskfri obligationsrénta med tilldgg for fastighetsrelaterad risk. Risken &r delvis
knuten till villkoren for existerande hyreskontrakt, typen av hyresgéster, fastighetstyp och lige.
Andra virdepéverkande faktorer &r hyresutvecklingen som antogs vara 3 % per ar, inflationen som
antagits till 2 % under prognosperioden samt vakansgraden som har faststillts individuellt for varje
fastighet.

Verkligt virde for bolagets forvaltningsfastigheter har beréknats till 410,4 mkr (med ett
osdkerhetsmatt +/- 10 %).

Not 13 Inventarier, verktyg och installationer

2016 2015
Ingéende anskaffningsvérden 4 347 4 508
Arets forandringar
-Inkop 278 80
-Férséljningar och utrangeringar -100 -241
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 4 525 4347
Ingdende avskrivningar -3 687 -3 596
Arets forandringar
-Férséljningar och utrangeringar 100 241
-Avskrivningar -324 -332
Utgadende ackumulerade avskrivningar -3 911 -3 687
Utgaende restvirde enligt plan 614 660
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Not 14 Piagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgingar

2016 2015
Ingdende nedlagda kostnader 11 410 9904
Under éret nedlagda kostnader 15732 21877
Under aret genomf6rda omfordelningar -23 775 -20 371
Utgaende nedlagda kostnader 3367 11410
Not 15 Aktier och andelar

2016 2015
HBYV, 4 andelar 40 40
Summa & é
Not 16 Andra langfristiga fordringar

2016 2015
HBV 200 134
Summa gT_O g
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Not 17 Uppskjuten skatt

Temporira skillnader foreligger i de fall tillgdngarnas eller
skulders redovisade respektive skatteméssiga vérden é&r olika.
Temporira skillnader av foljande poster som avser byggnader
och mark har resulterat i uppskjutna skattefordringar.
Temporira skillnder i anskaffningsvérden

Temporira skillnader hinforliga till nedskrivningar
Temporéra skillnader hénforliga till arliga
virdeminskningsavdrag

Vid berikning av uppskjuten skatt har en skattesats om 22 %
anvants.

Not 18 Kommunkoncernkonto

Beviljad kredit pa kommunkoncernkontot uppgér till

\e]
—_
(@)

-344
2478

-465

1 669

[\
)
—_
(o)

8 000
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Not 19 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 2 600 st aktier med kvotvérde 10 000 kr.

Not 20 Obeskattade reserver

2016 2015
Periodiseringsfond tax-11 - 327
Periodiseringsfond tax-12 324 324
Periodiseringsfond tax-13 550 550
Periodiseringsfond bokslut 2013 1400 1400
Periodiseringsfond bokslut 2014 900 900
Periodiseringsfond bokslut 2016 1 000 -
Ackumulerad skillnad mella bokférda avskrivningar och
avskrivningar enligt plan 178 267
Summa 4352 3768
Not 21 Stillda siikerheter
2016 2015
For egna avsittningar och skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 53126 53126
Summa stéllda sakerheter 53126 53 126
Not 22 Uppléaning
2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsléan, villkorsédndring inom 1-5 &r 222 920 227 284
Summa 222 920 227 284

Som sikerhet for fastighetslan ligger pantforskrivning i fastigheter med 53 126 tkr och
borgensétagande med 169 794 tkr.
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Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2016
Upplupna kostnadsréntor 346
Forskottsbetalda hyror 3509
Ovriga poster 3181
Summa 7036
Not 24 Ovriga ej likviditetspdverkande poster

2016
Nedskrivningar 2 000
Resultat vid avyttring av materiella anléggningstillgdngar -1

1999

27(30)
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Not 25 Forslag till disposition av resultatet

Till &rsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets vinst

Styrelsen foreslar bolagsstdimman att vinstmedlen disponeras

s att till #garen utdelas 134 kr per aktie enligt Allbolagen 3§:

i ny rdkning overfors

Styrelsens yttrande dver den foreslagna utdelningen:

Styrelsen beslutar i enlighet med kommunfullméktiges beslut den 12 december 2016 § 134.
Den foreslagna utdelningen reducerar bolagets soliditet frén 16,4 till 16,3 procent.

N
o
—_
(@)

11 861
1179

13 040

348
12 692

13 040
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N
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13716
-1 855

11 861

11 861

11 861

Soliditeten &r betryggande mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortséttningsvis bedrivs med
l6nsambhet. Likviditeten i bolaget bedoms kunna uppritthallas pa en likaledes betryggande niva.
Styrelsens uppfattning &r att den foraslagna utdelningen ej hindrar bolaget frén att f61f6lja sina
forplittelser pa kort och 1ang sikt, ej heller att fullflja erforderliga investeringar.Den foreslagna

utdelningen kan ddrmed forsvaras med hénsyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st

(forsiktighetsregeln).
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Not 26 Forvirv av materiella anléiggningstillgangar

Arets totala investeringar i materiella anldggningstillgngar
fordelar sig enligt f6ljande:
Arets investeringar

Kassaflode frén forvirv av materiella anldggningstillgdngar

Not 27 Likvida medel

Kassamedel
Banktillgodohavanden
Kortfristiga placeringar

Likvida medel i kassaflédesanalysen

N
(e
—_
(@)

-16 009

-16 009
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Revisionsberiittelse
Till bolagsstdimman i Osbybostdder AB, org.nr 556483-4751

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Osbybostdder AB for ar 2016.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av Osbybostdder ABs finansiella stillning per den 31 december 2016 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till
Osbybostiader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret f6r att arsredovisningen uppréttas och att den ger
en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer dr nédvéndig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sé ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsdtta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstillande direktdren avser att likvidera bolaget, upph6ra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ &n att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller négra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel, och att 1dmna en revisionsberittelse
som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men 4r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig felaktighet
om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas péverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsndmndens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna
beskrivning ir en del av revisionsberittelsen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning for Osbybostader AB for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i férhéllande till Osbybostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och Andamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sé att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt. Den verkstillande direkt6ren ska skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de &tgarder som dr nédvéandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
overensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betriffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren i ndgot vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget

* péndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och dirmed mitt
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget dr férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar {or revisionen av férvaltningen finns p& Revisorsnamndens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning &r
en del av revisionsberittelsen.

Osby den "N mars 2017

Martin Troedsson
Auktoriserad revisor
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