1(25)

OSBYBOSTADER AKTIEBOLAG
Org nr 556483-4751

Arsredovisning for rikenskapséret 2014

Styrelsen och verkstillande direktSren avger foljande rsredovisning.
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Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregéende &r.

Denna arsredovisning ersitter tidigare avgiven, ej faststilld, arsredovisning fran den 26 februari
2015 med anledning av forédndrat forslag till vinstdisposition. '
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Forvaltningsberittelse
VD HAR ORDET

Osbybostider AB har en stor efterfrigan pa lagenheter, framforallt i centrala Osby.
Antalet lediga ldgenheter har under aret varit i snitt 0,9 %.

Nyproduktion av hyresldgenheter

Upphandling av ett nytt bostadshus i Killeberg med 6 st. ligenheter, mitt emot 59:ans livs, har
gjorts och killare och grund var klara innan arsskiftet, viiggarna restes i jan 2015 och med planerad
inflyttning i september. Huset &r ett 1agenergihus som kommer att behdva endast 18 kWh/kvm och
ar for uppvérmning och varmvatten.

Overklagan pa byggnationen pa Jégaren 8 godkéndes tyvirr av lénsstyrelsen och nu véntar vi pé att
detaljplanen skall &ndras s att vi kan bygga enligt plan, nu ldr detta inte bli under 2015 heller
eftersom planen inte 4r antagen av kommunfullméktige dnnu och den kommer troligtvis att
overklagas igen. Overklagan gjorde att vi fick ett skadestand fran den upphandlade entreprenren
pa 500 tkr for att projektet inte kunde genomf6ras. De gamla husen pé fastigheten &r nu rivna.

Vi har tillsammans med kommunen tagit fram en prioriterad plan for fortdtning av byggnationen i
centrala Osby som skall leda fram till nya detaljplaner som tilldter mer exploatering av mark och
fler vaningar, de flesta av nu géllande planer &r frin borjan av forra seklet. Arbetet med de nya
planerna har nu hallit pd i 6ver ett & men har &nnu inte kommit fram till beslut i
kommunfullmiktige, vilket har inneburit ytterligare ett ar utan byggnation i Osby.

Under 4ret har vi képt in Bokhandlaren 1 och 2 och rivit befintliga fastigheter (gamla Sjolanders
Mekaniska), nu véntar vi pa en ny detaljplan sa att vi kan bygga ett 3-4 vaningshus med upp till 30
lagenheter.

For att inte tappa mer tid i nyproduktion av ldgenheter har vi kopt in Batbyggaren 16 (Favoriten-
tomten) mitt emot parkeringen p& Hasslarddsskolan. En upphandling &r nu ute for att kunna bygga
8-10 ligenheter med bade 3:or, 4:0r och 5:or, fSrhoppningsvis kan vi sétta igdng bygget under
véren.

Driftavtal med kommunen

Vi har nu genomfort det forsta hela dret pa vart driftavtal med kommunen och vi har fortfarande
vissa ink6rningsproblem med att verksamheter “bestiller” direkt till Osbybostdder av gammal vana
eftersom det &r samma personal sedan innan. Alla bestdllningar skall ga igenom fastighetsstrategen
eller ett direkt beslut frain kommunstyrelse.

Underhall

Underhéllet for 2014 har inriktat sig pd malning av fonster ca 1 milj. kr, tvéttstugerenoveringar 325
tkr, forenklingar av utemiljon 250 tkr, diverse byggnads och anléggningsarbeten 400 tkr. Utdver
underhéllsplanen, men inom ofrutsett, s& har vi bytt golv pd Tandhélsan i Lonsboda for 225 tkr
och bytt Ec-fliktar pa K.vadraten, Pensionédren och Handlaren for ca 200 tkr.

Inre underhéll har dkat fran 3 892 tkr 2013 till 7 322 tkr 2014.

o o gt U i flos o X
-



OSBYBOSTADER AKTIEBOLAG 3(25)
556483-4751

Miljo/Energibesparingar

Vi har under 2014 bytt ut uppvirmning med oljepannor i Blocket, Uranus, Furulund, Jupiter 1,
Jupiter 2 och startat borrningarna i Killeberg dér vi blir klara i april 2015. Kvar &r sedan de storre
anliggningarna Bergfast, Trapphuset och Soldalen som skall komma igdng under varen 2015.

Vi dr med i SABO:s energi och miljsatsning ”Skéneinitiativet”. Malet &r att spara 20 % av den
totala energin till ar 2016 jamfort med ar 2007, och vi har till 2014 sparat in 24,9 % och nér vi far
full effekt av bergvirmesatsningarna till slutet av 2015 kommer vi att ha nétt lngt 6ver mélet. [ en
ytterligare satsning pa energifrigor har vi anstillt en driftingenjor som borjar hos oss den 1 april
och hans frimsta uppgift 4r att driftoptimera véra fastigheter sa att vi ndr &nnu hogre miljo- och
energibesparingar.

N6jda kunder

Osbybostdder AB har alltid strévat efter att hélla en hog service till sina hyresgéster och att vara det
bésta alternativet for hyresgister som vill kiinna trygghet och stolthet i sitt boende. Vi har under de
senaste fyra aren genom Hyresgistforeningen genomfort en Nojd Kund Index (NKI) och har nu det
sammanlagda NKI-resultaten p4 94,68 % med en svarsfrekvens pa 67 %. Vi har nu startat upp
andra omgéngen av métningar i Osby dér vi 6kade fran 92,2 % till 93,4 % med en svarsfrekvens pé
68 %.

Inriktningar och malséittningar

Inriktningen for Osbybostidder AB #r att bolaget skall vara ett nischforetag mot seniorboende,
boende for de som vill limna sin villa, ungdomsboende och i vrigt utgéra det bésta alternativet till
smahusboende och bostadsritter.

De #ldre hyresgésterna kriver en modern anpassad bostad dér det finns méjligt att bo kvar pé
alderns host medan ungdomar prioriterar hyresnivan.

Enligt gardirektiven skall bolaget bland annat ha som mal att frimja bostadsforsorjningen i
kommunen och vi arbetar hart for att fa dndringar i detaljplaner sé att vi kan bygga mer.

Malsittningen &r att vara den ledande akttren inom hyresrétten och att spela rollen som ett viktigt
komplement till andra boendeformer som bostadsrétter och dganderitter.

Osbybostider har ca 11 % av kommunens bostidder och vi har ca 42 % av kommunens
hyreslégenheter.

Sammantaget ser framtiden positiv ut for bolaget.

Ingvar Wimhed
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Information om verksamheten

Osbybostider AB bildades ar 1994 i samband med att Stiftelsen Osbybostidder dverlit all sin
verksamhet till bolaget.

Ny bolagsordning godkindes vid ordinarie bolagsstimma i Osbybostdder AB den 14 mars 2013 dér
det bland annat framgér att:

- Aktiekapitalet skall utgora lagst 12 000 000 kr och hogst 48 000 000 kr. I bolaget ska finnas
lagst 1 200 aktier och hogst 4 800 aktier.

- Bolaget har som foremél for sin verksamhet att inom Osby kommun forvirva, dga, uppfora,
forvalta och forsilja fastigheter eller tomtritter med bostéder, affirsldgenheter och
kollektiva anordningar.

- Styrelsen ska i rliga beslut préve om den verksamhet som har bedrivits av bolaget varit
forenligt med det faststillda kommunala &ndamalet och utforts inom ramen for de
kommunala befogenheterna. Om styrelsen finner att sa inte &r fallet skall den ldmna forslag
om nddvindiga atgérder till kommunfullméktige.

- Andamaélet med bolagets verksamhet #r att med iakttagande av kommunala
likstéllighetprinciper frimja bostadsforsérjningen i kommunen.

- Bolaget skall drivas efter affirsmiissiga principer vilket innebdr att bolaget alltid skall utgé
fran vad som #r langsiktigt bist for bolaget som sddant, givet de begrénsningar och
forutsittningar som ligger i att de skall vara langsiktiga och seridsa fastighetségare pa
hyresmarknaden inom ramen for de regler och normer som giller for denna sektor.

- Styrelsen skall bestd av ldgst fem och hdgst nio ledaméter och lika manga suppleanter.
Styrelsen utses av kommunfullméktige i Osby kommun for tiden fran den arsstimma som
foljer ndrmast efter det val till kommunfullméktige forréttas intill slutet av den arsstimma
som f6ljer efter nésta val till kommunfullmaktige.

- Kommunfullmaktige utser ocksa ordférande och vice ordforande i bolagets styrelse.

Nya #gardirektiv faststilldes vid ordinarie bolagsstdimma i Osbybostdder AB den 14 mars 2013 dér
bland annat framgar att:

- Bolaget dr en del av den kommunala organisationen. Bolaget ska dérfor utfora sin
verksambhet si att den langsiktigt bidrar till att frimja hallbar utveckling och tillvéxt inom
kommunen samt utveckla samhillsnyttan inom sin sektor.

- Bolaget ska i samverkan med kommunen arbeta for att realisera Osby kommuns vision:
Osby kommun &r en kommun dér vi sétter livskvalitet i frdimsta rummet. Vi lever ett gott liv
och bor vackert och tryggt néra naturen. Goda kommunikationer skapar nérhet och sparar
tid. Var kommun priglas av kreativitet och samverkan, erbjuder ett livskraftigt
foretagsklimat och inbjuder medborgarna till inflytande och ansvarstagande. Ett aktivt
milj6arbete sikrar en héllbar livsmiljo for kommande generationer.

Antalet ldgenheter vid &rsskiftet 2014/2015 #r 663 st. med en kontrakterad bostadsldgenhetsyta pa
41 524 kvm. Kontrakterad lokalyta &r 9 032 kvm av vilken 6 609 kvm utgors av kommunnyttjade
lokaler och resterande &r kommersiella lokaler. Vigd area totalt 50 434 kvm och forhandlingsbar
area 43 166 kvm.
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Flerarsjimforelse

Bolagets ekonoriska utveckling i sammandrag.

Uppgifterna i flerarstversikten har ej rédknats om vid dvergéngen till K3-regelverket, med
hénvisning till K3 punkt 35.3 och 35.32.

2014 2013 2012 2011 2010

Nettoomsittning tkr 71 469 59 200 46 122 44242 43 520
Balansomslutning tkr 270983 266282 242414 239424 226795
Likviditet % 207,0 2315 64,8 64,7 109,0
Soliditet % 18,0 17,4 9,6 9,6 9.9
Rintabilitet pa totalt kapital % 3,6 5,2 3,4 3,4 3,3
Rintabilitet pa eget kapital % 6,7 14,4 2,2 3,0 4,7

Nyckeltalsdefintioner framgér av not 1.

Den genomsnittliga skuldréintan 2014 var 2,46%, exklusive erlagd kommunal borgensavgift, vilket
innebir en sinkning fran foregdende ar med 0,54 procentenheter.

Marknaden/Uthyrningssituationen

Uthyrningslédget 2014 har varit bra. Andelen lediga ldgenheter har ett medelvirde pa 0,9 %.
Manadsvis har det varierat mellan 2 och 8 lediga ligenheter med ett medeltal pé 6 st. av totalt 663
lagenheter. Omflyttningen under ret har minskat med 1 %-enhet. Frén 21 % (2013) till 20 %
(2014).

Hyror

Fran 2013-01-01 justerades hyran med 2,7 % och medelhyran uppgick darefter till 907 kr/kvm.
Fran 2014-01-01 justerades hyran med 1,8 % och medelhyran uppgick darefter till 923 kr/kvm.
Frén 2015-01-01 justerades hyran med 1,27 % och medelhyran uppgér dérefter till 935 kr/kvm.

Agare, styrelse, revisorer och organisationsanslutning

Agare:
Osbybostédder AB #r ett allménnyttigt fastighetsbolag som égs till 100 % av Osby kommun. Agaren
har under ar 2014 héllit en ordinarie bolagsstimma.

Styrelse:

Styrelsen skall besté av nio ledaméter och lika ménga suppleanter. Styrelsen utses av
kommunfullméktige i Osby kommun for tiden fran den ordinarie bolagsstimman som foljer
nidrmast efter det val till kommunfullmiktige forréttats, intill slutet av den ordinarie bolagsstimman
som foljer efter ndsta val av kommunfullméktige.

Styrelsen har under ar 2014 haft sju styrelsemdten.
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Utsedda av kommunfullméktige i Osby kommun &r:

Torsten Johansson (m} ordforande Oddbjorn Aasvold (m)  erséttare
Sten Andersson (s) vice ordférande  Inga Magnusson (s) erséttare
Henry Nilsson (¢) ledamot Anders Olsson (mp) erséttare
Annelie Frostensson (%) ledamot Lennart Hansson (s) ersittare
Ingvar Andrén (kd) ledamot Clas Frisk (kd) erséttare
Lars-Olof Nilsson (s) ledamot Yvonne Klintenheim (s) ersittare
Rita Ziemba-Marszalek (fp) ledamot Goran Larsson ersittare
Jan Kornemalm (sd) ledamot Sven Holmeén (sd) ersittare
Christer Christensson ledamot Rolf Nilsson (s) ersittare
Revisorer:

For granskning av bolagets arsredovisning jimte rdkenskaper samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning utses av bolagsstimman en revisor med erséttare. Revisorns och erséttarens
uppdrag giller till slutet av den ordinarie bolagsstamman, enligt 9 kap 7 § 1 stycket i
aktiebolagslagen, som halls under det fjarde rikenskapsaret efter revisionsvalet. Bolagsstimman
den 28 mars 2011 har for innevarande mandatperiod utsett Martin Troedsson, auktoriserad revisor,
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB och Marie Nilsson, auktoriserad revisor frén samma foretag
som dennes erséttare.

Fortroendemannarevisorer (lekmannarevisorer) tva stycken med tva personliga erséttare dr utsedda
av kommunfullmiktige i Osby under samma forutséttningar som styrelsen.

Utsedda av kommunfullmaktige i Osby dr:

Bo Colldin (s) fortroendemannarevisor med Yngve Lorup (s) som personlig ersittare
Per-Ola Stensson (c) fortroendemannarevisor med Ulf Pettersson (gpks) som personlig erséttare

Organisationsanslutning:

Osbybostider &r anslutet till SABO (Sveriges allménnyttiga bostadsforetag), PACTA
(Arbetsgivarforbund), Vitec fastighetssystern (datasystem), samt till andelsforeningarna Skénehem
och HBV (Husbyggnadsvaror).

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 12 012 219

Arets vinst 2 384 985
kronor 14 397 204

Styrelsen foreslar bolagsstimman att vinstmedlen disponeras

sa att till dgaren utdelas enligt Allbolagens § 3 681 200

i ny rékning Sverfors 13 716 004
kronor 14397 204
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Styrelsens yttrande &ver den foreslagna utdelningen

Styrelsens beslut foljer fullméktige den 27 april 2015.

Den foreslagna utdelningen reducerar bolagets soliditet frén 18,0 till 17,8 procent. Soliditeten &r
betryggande mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortséttningsvis bedrivs med l6nsambhet.
Likviditeten i bolaget bedoms kunna upprétthallas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning #r att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgora sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgdra erforderliga investeringar. Den foreslagna
utdelningen kan dirmed forsvaras med hénsyn till vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3
(forsiktighetsregeln).

Sirskilt yttrande: Lars-Olof Nilsson, ledamot.

Som ledamot 4r det viktigt att folja sigarnas intentioner med bolagets verksamhet. Det instrument
som #garna har till férfogande &r dgardirektiven.

Kommunfullmiktiges beslut dr motsigelsefullt och olyckligt. Osbybostdder AB stdr infor en period
med stora investeringar. Byggnation kommer att ske i bdde Osby tétort, Lonsboda och Killeberg.
Vid s& stora investeringar kommer #igarnas (Osby kommun) riskexponering att 6ka. Bolaget borde
darfor konsolideras. Bolagets soliditet ligger pé en ldg nivé. Soliditeten for jamférbara bolag
hamnar pa en betydligt hdgre niva, vilket borde gilla dven for Osbybostéder AB. Den
utdelningspolicy som kommunfullméktige beslutat innebér att bolaget inte fullt ut kan konsolidera
sin stillning eller 8ka graden av soliditet. Aven likviditeten kan tillfilligt forsémras.

Kommunfullmiktiges beslut ar ur féretagsekonomisk synvinkel inte motiverat.

Till detta sérskiida yttrande ansluter sig: Ingvar Andrén, ledamot, Rita Ziemba-Marszalek, ledamot
och Henry Nilsson, ledamot.

ﬂ c= P71/ B QM @JJ %&DCL% K



\

OSBYBOSTADER AKTIEBOLAG
556483-4751

Resultatrikning

Nettoomséttning
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av matericlla
anldggningstillgingar

Summa rorelsens kostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat

Arets vinst

o1 oS \@M \/

Not 2014
2,3 71 469
4 1218
72 687

5,6,7 -30 086
7 -26 870
8 -6 159
-63 115

93572

117

-6 410

-6 293

3279

9 -204
10 -690
2385
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2013

59200
642

59 842
-24 985
-15 549

-5 636

-46 170

13 672

231

-7 245

-7014

6 658

-1 000
-1127

4 531
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Balansrikning Not 2014-12-31 2013-12-31
Tillgangar

Anliggningstillgangar
Materiella anligeningstilledngar

Byggnader, mark och markanldggningar 11, 12 225768 228 696
Inventarier och maskiner 13 913 1020
Pagéende nyanliggningar avseende materiella
anldggningstillgédngar 14 9904 885
236 585 230 601
Finansiella anldggningstillgéngar
Langfristiga virdepappersinnehav 15 40 40
Léngfristiga fordringar 16 71 86
Uppskjutna skattefordringar 17 69 135
180 261
Summa anliggningstiligangar 236 765 230 862

Omsiittningstiligangar

Varulager m it

Varulager 698 936
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1 065 4362
Ovriga kortfristiga fordringar 1008 473
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 720 1823
2793 6 658
Kortfristiga placeringar 25000 -
Kassa och bank 18 5727 27 826
Summa omséttningstillgangar 34218 35420
Summa tiligangar 270 983 266 282
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (2.600 aktier med kvotvirde 10.000 kr)
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stillda sikerheter

Ansvarsforbindelser

Not

20

19

21

22

21

23

2014-12-31

26 000
5146

31 146

12 012
2385

14 397

45 543

4252

204 653

204 653

3 833
6253

126
1058
5265

16 535

270 983

52 307

Inga
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2013-12-31

26 000
5146

31 146

7 481
4531

12 012

43158

4 048

203 774

203 774

3438
4611

219
1313
5721

15 302

266 282

52307

82



OSBYBOSTADER AKTIEBOLAG
556483-4751

Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten
Rérelseresultat fore finansiella poster
Avskrivningar

Ovriga ej likviditetspaverkande poster

Erhallen rinta
Erlagd rénta
Betald inkomstskatt

Fordndring varulager

Forandring kundfordringar

Forindring dvriga kortfristiga fordringar
Forandring leverantdrsskulder

Forindring 6vriga kortfristiga rorelseskulder

Kassaflode fran den lépande verksamheten
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlédggningstillgdngar
Sé&lda materielia anldggningstillgdngar

Forindring 6vriga finansiella anldggningstillgéngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Nyemission

Upptagna lén

Amortering av skuld

Kassaflode fran finaunsieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida mede! vid arets borjan

Likvida medel vid &rets slut

Not

24

25

26

2014

9572
5695
465

117

-6 658
-718
8473
238
3297
568

1 642
-463

13755

-12 143

15

-12 128

5000
-3 726

1274

2901
27 826

30 727
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2013

13 672
5636

231
-6 993
-610
11 936
60

-3 389
-1929
1164
3037
10 879
-5 129
1089
25

-4 015

20 000
-3 435
16 565

23 429
4 397

27 826
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Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Frén och med rikenskapsaret 2014 upprittas &rsredovisningen med tillimpning av
arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K.2). Tidigare tillimpades arsredovisningslagen och Bokfbrmgsnamndens
allménna rad forutom BFNAR 2008:1 (K2) och BENAR 2012:1 (K3). Overgangen har gjorts i
enlighet med freskrifterna i K3s kapitel 35, vilket bland annat innebir att jimforelsetalen for 2013
har riknats om och att omriknade jaimforelsetal presenteras i samtliga rdkningar och noter.
Effekterna av dvergdngen visas i noten for férandring av eget kapital.

Intiikter

Hyresmtakter redovisas i den period uthyrningen avser, vilket medfor att frskottsbetalda hyror
redovisas i balansridkningen som forutbetalda intikter. Ovriga intékter redovisas enligt god
redovisningssed.

Inkomstskatter

Aktuella skatter viirderas utifrin de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen.
Uppskjutna skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fore
balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag
redovisas i den utstrickning det dr sannolikt att avdraget kan avriknas mot 6verskott vid framtida
beskattning.

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

Aktuell skatt, liksom forindring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrdkningen om inte skatten &n
hinforlig till en hindelse 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 dr hénforlig till obeskattade reserver.

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrakningsmetoden pé alla temporéra skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgdngar och skulder. De temporéra
skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning och nedskrivning av fastigheter och
mark.

Materiella anléiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsvédrde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingér utgifter som direkt kan hénforas till forvérvet av tillgédngen.

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 tillgdngar som inte delas upp i komponenter laggs till
anskaffningsvirdet om de beriiknas ge féretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del
tillgangens prestanda okar i forhallande till tillgangens vérde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter
for 16pande reparation och underhéll redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgang redovisas
som Ovrig rérelseintikt respektive Ovrig rérelsekostnad.
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Materiella anldggningstillgéngar skrivs av systematiskt over tillgdngens bedomda nyttjandeperiod.
Nér tillgéngarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i forekommande fall tillgéngens
restvirde. Bolagets mark har obegrdnsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjdr
avskrivningsmetod anvinds for 6vriga typer av materiella tillgéngar.

Foljande avskrivningstider tilldimpas:

Stomme/grund 100 ar
Fasader, yttertak, yttre: ytskikt 50 ér
VVS-installationer 50 ér
Innervéggar 50 ar
Hissar 25 ar
Elinstallationer 40 ar
Inre ytskikt 20 ar
Ovrigt 20-50 &r
Maskiner och andra tekniska anlédggningar 5ar
Inventarier, verktyg och installationer 5 ar
Datorer 3ar
Markanldggningar 20 ér
Byggnadsinventarier 10-25 ar

Inga laneutgifter aktiveras.

Nedskrivningar av materiella tillgangar

Nir det finns en indikation pa att en tillgéngs vdrde minskat, gors en provning av
nedskrivningsbehov. Har tillgdngen ett atervinningsvirde som dr légre &n det redovisade vérdet,
skrivs den ner till atervinningsvirdet. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas
tillgdngarna pa de ldgsta nivaer dér det finns separata identifierbara kassafloden (kassagenererande
enheter). For tillgdngar som tidigare skrivits ner gors per varje balansdag en prévning av om
aterforing bor goras.

Finansiella instrument

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

Finansiella tillgingar tas bort frén balansrékningen nér rétten att erhalla kassafléden fran
instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och bolaget har verfort i stort sett alla risker och férméner
som &r forknippade med dganderitten.

Finansiella skulder tas bort fran balansridkningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat sitt
upphort.

Kundfordringar och §vriga fordringar

Fordringar redovisas som omsittningstillgangar med undantag for poster med forfallodag mer én
12 méanader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlédggningstillgangar. Fordringar tas upp till
det belopp som forviintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osdkra fordringar.

- p /
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Langfristiga véirdepappersinnehav

Posten bestar huvudsakligen av andelar i olika intressefSreningar. Innehaven innehas pé lang sikt.
Tillgangar ingéende i posten redovisas inledningsvis till anskaffningsvérde. I efterfoljande
redovisning redovisas andelarna till anskaffningsvérde med bedsmning av om nedskrivningsbehov
foreligger.

Léneskulder och leverantdrsskulder
Laneskulder och leverantorsskulder redevisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag for

transaktionskostnader.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgng cch en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrikningen endast dé legal kvittningsrétt freligger samt da 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 bestdimmelser till det ldgsta av anskaffningsvérdet
och nettoftrsiljningsvirdet.

Anskaffningsvirdet faststills med anvindning av forst in, forst ut-metoden (FIFU).

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balansrikningen, inklusive den uppskjutna
skatteskuld som &dr hénforlig till reserverna.

Bokslutsdispositioner
Forindringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrdkningen.

Ersittningar till anstillda

Ersittningar till anstéllda utgdrs av 16n, sociala avgifter, betald semester, betald sjukfrénvaro och
sjukvard. Ersdttningar till anstéllda redovisas som en kostnad och en skuld dé det finns en legal
eller informell forpliktelse att betala ut en erséttning.

Kassaflodesanalys ‘

Kassaflodesanalysen 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 4n tre
maénader frén anskaffningstidpunkten.
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Nyckeltalsdefinitioner

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

balansomslutningen.

Rintabilitet pa totalt kapital
Rérelseresultat exklusive poster av engéngskaraktir plus finansiella intékter i forhéllande till

balansomslutningen.

Rintabilitet pa eget kapital
Resultat efter finansislla poster i forhallande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag

for uppskjuten skatt).

Likviditet
Omsittningstillgingar i forhallande till kortfristiga skulder.

Not 2 Nettooms#itning
2014 2013

Nettoomséttning
Bostéder 38 800 38 032
Lokaler 9712 10 123
Garage och dvrigt 697 686
Avgar rabatter -126 -122
Avgar hyresbortfall -588 -613
Summa hyresintikter 48 495 48 106
Sélda tjanster fastighetsskotsel och admin. 6 635 3379
Sélda tjénster stiad 16 339 7715
Summa nettoomsiittning 71 469 59 200
Not 3 Hyreskontraktens loptider

Antal Ytatusen Kontrakts- Andel av
Uthyrningstid kontrakt kvm  vérde Mkr vérdet %
Lokaler <1 ar 43 6 - B
Lokaler 1 -5 ar 41 5 10 20
Bostédder 663 42 40 80
Totalt 747 53 50 100
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Not 4 Ovriga rirelseintikter

2014 2013
Sélda konsulttjénster 55 153
Ovriga erséttningar 941 320
Hyresgéstintikter 222 169
Summa 1218 642
Not S Externa kostnader

2014 2013
Underhéll och reparaticner 10 262 6 609
Yttre och inre skotsel 1251 980
Forbrukningsavgifter 5345 5357
Uppvéarmning och sotning 5215 6 033
Fastighetsforsikring 246 83
Fastighetsskatt 519 518
Ovriga externa kostnader 2 506 1973
Adm./ADB/marknadsforing 2434 2 329
Hyresgésternas medel 125 167
Stédkostnader 1 639 595
Adm. - fastigetskotse! 544 341
Summa 30 086 24 985
Not 6 Ersittning till revisorerna

2014 2013
PwC
Revisionsuppdraget 79 77
Revisionsverksamhet utiver revisionsuppdraget 32 12
Skatteradgivning 9 8
Ovriga tjénster 17T 97
Summa 297 194
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Not 7 Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

Medelantalet anstillda
Kvinnor
Main

Totalt

Loner, ersittningar, scciala avgifter och
pensionskostnader

Loner och erséttningar till styrelsen och verkstéllande

direktdren
Loner och erséttningar till 6vriga anstillda

Sociala avgifter enligt lag och avtal

Pensionskostnader for styrelsen och verkstéllande direktSren
Pensionskostnader f6r Gvriga anstéillda

Totalt

Styrelseledaméter ech ledande befattningshavare
Antal styrelseledaméter pa balansdagen

Kvinnor
Min

Totalt

Antal verkstillande direktorer och andra ledande
befattningshavare

Kvinnor
Min

Totalt

871
18 074

18 945
6 665
135
1030

26 775

O | N
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Not 8 Avskrivningar, nedskrivningar och aterforingar

014 013
Inventarier och maskiner -138 -109
Bilar -53 -51
Byggnadsinventarier -48 -113
Markinventarie -70 -52
Byggnader och standardforbéttringar -5 266 -5 229
Markanldggningar -120 -82
Nedskrivning byggnad -464 -
Summa av- och nedskrivningar enligt plan -6 159 -5 636
Not 9 Bokslutsdispositioner

014 2013
Avsittning periodiseringsfond -900 -1 400
Aterforing periodiseringsfond 652 363
Avskrivning utgver plan 44 37
Summa -204 -1 000
Not 10 Skatt pa arets resultat

014 013
Aktuell skatt -625 -828
Uppskjuten skatt -65 -299
Skatt pa arets resultat -690 -1127
Redovisat resultat fore skatt 3075 5658
Skatt berdknad enligt gillande skattesats (22%) -677 -1245
Skatteeffekt av skatteméissiga justeringar -1 -1
Skatteeffekt av ej skattepliktig realisationsvinst - 2
Skatteeffekt av schablonréinta péa periodiseringsfond -12 -5
Skatteeffekt av skillnad mellan planenliga och skatteméssiga
avskrivningar 65 421
Uppskjuten skatt till f61jd av temporara skillnader -65 -299
Redovisad skattekostnad -690 -1127
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Not 11 Byggnader; mark och markanifiggningar

014 013
Ingdende anskaffningsvirden 303 794 301 692
Inkdp 2921 3823
Forséljningar och utrangeringar - -1 721
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 306 715 303 794
Ingaende avskrivningar -72 098 -67 417
Forsidljningar och utrangeringar - 630
Arets avskrivningar -5 385 -5 311
Utgéende ackumulerade avskrivningar =77 483 -72 098
Ingéende nedskrivningar -3 000 -3000
Arets nedskrivningar -464 .
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -3 464 -3 000
Utgéende restvirde enligt plan 225 768 228 696
Bokfort virde byggnader i Sverige 202 591 207 976
Bokfort virde mark i Sverige 23177 20 720

Not 12 Forvaltningsfastigheter

. Bolagets samtliga fastigheter innehas for langsiktig uthyrning och klassificeras dérfor som

forvaltningsfastigheter. Totalt redovisat viarde uppgéaende till 225 768 tkr (228 696 tkr).

For upplysningsindamal har bolaget sjdlv utfort en vérdering for att bedoma fastigheternas verkliga
védrden. Det verkliga virdet utgors normalt av ett marknadsvérde baserat pa priser pé en aktiv
marknad, justerade for eventuella avvikelser avseende den aktuella fastighetens typ, lage och skick.
Pa den marknad bolaget verkar pa sker det for fa forvérv och i avsaknad av information kopplat till
dessa forvérv har alternativa virderingsmetoder anvénts sdsom diskonterade kassaflédesprognoser.
Vid arets virdering har nuvirdet av uppskattade framtida kassafloden for respektive fastighet
beaktats. Vid berdkningen av fastigheternas nuvérde har en kalkylperiod om 10 &r anvénts och en
diskonteringsréinta fore skatt pd mellan 6 - 8,5 %. Bedomningen av kalkylréintan gérs med hénsyn
till en langsiktig riskfri obligationsrénta med tillédgg for fastighetsrelaterad risk. Risken &r delvis
knuten till villkoren for existerande hyreskontrakt, typen av hyresgéster, fastighetstyp och lége.
Andra virdepaverkande faktorer &r hyresutvecklingen som antogs vara 3 % per ér, inflationen som
antagits till 2 % under prognosperioden samt vakansgraden som har faststillts individuellt for varje
fastighet.

Verkligt virde for bolagets forvaltningsfastigheter har beréknats till 512,3 mkr (med ett
osékerhetsmétt +/- 10 %), vilket kan jaimforas med det bokférda viardet om 225,8 mkr.
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Not 13 Inventarier, verktyg och installationer

2014 2013
Ingéende anskaffningsvirden 4306 4 034
Arets forandringar
-Inkép 203 423
-Forsiljningar och utrangeringar - -151
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 4509 4306
Ingdende avskrivningar -3286 -3 112
Arets foréndringar
-Forsdljningar och utrangeringar - 151
-Avskrivningat -310 -325
Utgéende ackumulerade avskrivningar -3596 -3 286
Utgaende restvirde enligt plan 913 1020
Not 14 Pigiende nyanliggningar avseende materiella anléiggningstillgangar

201 2013
Ingédende nedlagda kostnader 885 -
Under éret nedlagda kostnader 9019 885
Utgéende nedlagda kostnader 9904 885
Not 15 Aktier och andelar

2014 2013
HBYV, 4 andelar 40 40
Summa 40 40

q&% s iﬁ)é/ﬁ Z’W\ W A/‘M\Cﬂt X



OSBYBOSTADER AKTIEBOLAG 21(25)
556483-4751

Not 16 Andra langfristiga fordringar

2014 2013
HBV 71 86
Summa 71 86
Not 17 Uppskjuten skatt

2014 2013
Skillnaden mellan & ena sidan den inkomstskatt som har
redovisats i resultatrdkningen samt & andra sidan den
inkomstskatt som belGper sig pa verksamheten utgors av
uppskjuten skattefordran hidnforlig till temporéra skillnader
mellan bokf6ringsméssiga och skatteméssiga viarden pa
byggnader, mark och markanldggningar 69 135

69 135

Vid berikning av uppskjuten skatt har en skattesats om 22% anvénts.
Not 18 Kommunkoncernkonto

2014 2013
Beviljad kredit pa koramunkoncernkontot uppgar till 8 000 8 000
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Not 19 Obeskatfade reserver

2014 2013
Periodiseringsfond tax-09 - 652
Periodiseringsfond tax-19 447 447
Periodiseringsfond tax-11 327 327
Periodiseringsfond tax-12 324 324
Periodiseringsfond tax-13 550 550
Periodiseringsfond bekslut 2013 1400 1 400
Periodiseringsfond bokslut 2014 900 -
Ackumulerad skillnad mella bokforda avskrivningar och
avskrivningar enligt plan 304 348
Summa 4252 4 048
Not 20 Forindring av eget kapital
Ovrigt Summa

Aktie- Reserv- fritt eget eget

kapital fond kapital kapital
Eget kapital 2012-12-31 6 000 5146 9 821 20 967
Effekt byte av redovisningsprincip till
K3
-Justering bokfdrt virde byggnader och
mark -3 000 -3 000
-Uppskjutna skatteeffekter 660 660
Justerad ingéende balans 2013-01-01 6 000 5 146 7481 18 627
Nyemission 20 000
Arets resultat enligt faststilld
arsredovisning 2013 3337 3337
Effekt byte av redovisningsprincip till
K3
-Korrigering underhall till investeringar 1 040 1 040
-Justering avskrivningar 491 491
-Uppskjutna skatteeftekter -337 -337
Eget kapital 2013-12-31 26 000 5146 12 012 43158
Arets resultat 2 385 2 385
Eget kapital 2014-12-31 26 000 5146 14 397 45 543
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Not 21 Skulder til! kreditinstitut

014 2013
Fastighetslén, villkorséndring inom 1-5 &r 204 653 203 774
Summa 204 653 203 774

Som sikerhet for fastighetslan ligger pantfrskrivningar i fastigheter med 52 307 tkr och
borgensatagande frén Osby Kommun med 183 881 tkr.

Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2014 2013

Upplupna kostnadsréntor 615 863

Forskottsbetalda hyror 2 460 2 687

Ovriga poster 2190 2171

Summa E _SE
Not 23 Ansvarsforbindelser

2014-12-31 2013-12-31

Fastigo - 82

Summa ansvarsforbindelser 6 8_2
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Not 24 Ovriga ¢j likviditetspaverkande poster

2014 2013
Nedskrivningar 465 -
465 0
Not 25 Forvirv av materiella anlidggningstillgangar
2014 2013
Arets totala investeringar i materiella anldggningstillgdngar
fordelar sig enligt foljande:
Arets investeringar -12 143 -5129
Kassaflode fran forvirv av materiella anidggningstillgangar -12 143 E
Not 26 Likvida medel
2014 2013
Kassamedel 11 8
Banktillgodohavanden 5716 27 818
Kortfristiga placeringar 25 000 -
Likvida medel i kassafldesanalysen E ﬁ
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Resultat- och balansrikningen kommer att f5reldggas arsstimman 2015-(5 2f0r faststllelse.
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Revisionsberaittelse

Denna revisionsberittelse ersatter tidigare avgiven revisionsberittelse fran den 26 februari 2015 med anledning av férandrat forslag till

vinstdisposition.

Till arsstimman i Osbybostider AB, org.nr 556483-4751

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Osbybostidder
AB for ar 2014.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar for
arsredovisningen

Det &r styrelsen och verkstéllande direkt6ren som har ansvaret for
att uppratta en arsredovisning som ger en réattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och f6r den interna kontroll som styrelsen
och verkstéllande direkt6ren bedomer ar nédvandig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaéller vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av
min revision. Jag har utf6rt revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen for att uppna rimlig sakerhet att rsredovisningen
inte innehéller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgirder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur bolaget uppréttar arsredovisningen for att ge en réattvisande
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 ocksé en utvédrdering av
dndamaélsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts
och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den
overgripande presentationen i arsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av Osbybostdder AB:s finansiella stillning per den
31 december 2014 och av dess finansiella resultat och kassafléden
for aret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr
forenlig med &rsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att arsstimman faststiller resultatrakningen
och balansriakningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Ut6ver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller forlust samt styrelsens och verkstéllande direktérens
férvaltning f6r Osbybostéder AB for &r 2014.

Styrelsens och verkstdllande direktoérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och
verkstéllande direktSren som har ansvaret f6r forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust och om
forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har jag
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver
min revision av arsredovisningen granskat visentliga beslut,
atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstillande direkt6ren ar
ersattningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direkt6ren pa annat sitt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

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

Uttalanden

Jag tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Osby den 19 maj 2015
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Martin Troedsson
Auktoriserad revisor



