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Forvaltningsberiittelse
VD HAR ORDET

Osbybostéder AB ska vara Osbys bdsta hyresvérd!

Med omtanke om Osby

Det har varit ett omvéxlande ar som inneburit #ndrade forutséttningar fér bolaget men arets resultat
blev &nda dver forvintan. Med tanke pa allt som ska byggas och underhallas kinns det tryggt och
mycket positivt att redovisa ett bra resultat for verksamhetséret 2018. Trots en nedskrivning av
fastigheten Korgmakaren 10 i Osby redovisas ett resultat efter finansiella poster om 6,2 mkr och en
soliditet om 17.8 procent.

Osbybostider AB ska vara en engagerad aktor i utvecklingen av Osby och arbetet med att skapa nya
ligenheter har fortgatt under 2018. Den forsta oktober flyttade de forsta hyresgésterna in i sju
nyrenoverade ligenheter pd Snapphanegatan 2 i Lonsboda. I november péborjades uthyrningen av
tio lagenheter pa Skogsgatan 19 i Osby. Samtidigt har arbetet fortgatt med projektet Gjutaren 20 dér
avtal slots med Skanska hosten 2017 och dér, om allt gér som ténkt, det ska std 42 attraktiva
hyreslégenheter och ett LSS-boende klart 2021. De forsta besluten &r &ven fattade for att kunna
bygga atta radhuslédgenheter i Lonsboda under 2019.

Under aret har bolaget medverkat i 6versynen av Naturbruksomradet och hér medverkar
Osbybostider gérna till att utveckla attraktiva boenden och boendemiljoer framéver. Osbybostdder
AB ska erbjuda ett "béttre boende for alla".

Det #r ocksa viktigt att ta ansvar for det man dger. Osbybostéders forsta stamrenoveringsprojekt
paborjades under 2018 och totalt kommer cirka 300 ldgenheter rustas upp pé olika sétt de
kommande &ren. Vilskotta fastigheter &r ett fundament for hyresgésternas trivsel och i
forlangningen 6kade fastighetsvarden.

Aven utemiljon 4r viktig. Hosten 2018 inventerades utemiljon tillsammans med
Hyresgéstforeningen med syftet att skapa trivsamma och vidlkomnande utemiljoer. Effekterna av
inventeringen kommer att mirkas kommande &r.

Arbetet med att minska bolagets miljoavtryck har stort fokus. Osbybostider &r miljodiplomerade
sedan 2017 och deltar i SABOs Klimatinitiativ som lanserades hosten 2018. Under 2018 har tva
pilotprojekt genomforts for att testa metoder for vatten- och energibesparing, projekt som kommer
skalas upp de kommande éren att omfatta fler fastigheter.

Osbybostidder AB bygger och forvaltar ménniskors hem och bidrar till att skapa trygga
hemmamiljoer for nuvarande och kommande generationer av Osbybor. Trots de senaste arens
stdndiga forindringar 4r min bedomning att Osbybostdder stér starkt infér kommande ars
utmaningar.

Jag vill rikta ett stort tack till alla samarbetspartners, styrelsen och bolagets medarbetare som alla
har agerat med ett stort engagemang s att bolaget har kunnat leverera en bra verksamhet 2018.

Vi tar nu nya tag for att skapa &nnu béttre kundservice, boenden och boendemiljéer 2019.

Kent Lundén
VD
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Allmént om verksamheten

Osbybostider AB ir ett av Osby kommun helégt bolag med uppdrag att vara kommunens verktyg
for bostadsforsérjningen i kommunen. Osbybostédder AB édger och forvaltar totalt 680 ligenheter
vilket motsvarar ca 36 procent av hyresmarknaden i Osby kommun.

Viisentliga hiindelser
Ekonomi

Hyrorna héjdes med 0,9 procent fran den forsta januari 2018 enligt det tvadriga avtal som
forhandlats fram med Hyresgéstforeningen for 2018/2019.

Vakansgraden har under 2018 legat pa ca 0,3 %. Likt de senaste aren har det funnits en bra
efterfrigan pa ldgenheter, i framforallt Osby och Lonsboda och det mesta som blir ledigt hyrs ut
relativt omgéende. Arbetet har fortsatt med att bli béttre pa att ta betalt for standardhdjningar vid
renoveringar och erbjuda hyresgéster olika typer av tillval.

Styrelsen beslutade under &ret att silja tre fastigheter - Korgmakaren 10 i Osby, Visseltofta 3:67
och Killeberg 5:4. Efter beslut i kommunfullméktige kommer tva av fastigheterna att séljas under
2019 - Visseltofta 3:67 och Killeberg 5:4. Fortsatta diskussioner kommer att féras med Osby
kommun rérande Korgmakaren 10 i Osby.

Bolagets fastighetssystem och system for energiuppfoljning har uppgraderats under véren da dven
ekonomisystemet uppgraderades. Diarmed &r alla verksamhetssystem molnbaserade. Bolagets IT-
leverantér har bytts ut och IT-miljon har uppgraderats till Windows 10 / Office365 under
senhosten. I samband med detta har bolagets maildomén &ndrats till @osbybostader.se. Arbetet
fortsétter nu for att fullt ut dra nytta av de nya systemstoden.

Under hosten har beslut fattats att #ndra kontoplan till SABO:s branchanpassade kontoplan Fastbas.
Fo6réandringen genomfors 2019.

Resultatuppfyllelse

Enligt bolagets dgardirektiv ska bolaget under varje given tredrsperiod stréva efter en genomsnittlig
avkastning pé totalt kapital motsvarande l4gst tre (3) procent samt verka for en l&ngsiktig soliditet
pé femton (15) till tjugo (20) procent. Bolagets resultat efter finansiella poster uppgar 2018 till 6,2
mkr vilket motsvarar en avkastning pa totalt kapital om 2,8 procent och en soliditet uppgéende till
17,8 procent. Exklusive nedskrivning av fastigheten Korgmakaren 10 hade avkastningen pa totalt
kapital uppgatt till 3,9 procent och soliditeten till 18,7 procent.
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Avtal med kommunen

Osby kommun meddelade i februari att det driftavtal om fastighetsskotsel som tecknades for
perioden 2017-2018 mellan Osby kommun och Osbybostider AB inte skulle forléngas efter att
avtalet 16pte ut 2018-12-31.

Under véren bytte Osby kommun inriktning vad avser den tidigare planeringen for det sérskilda
boendet Soldalen i Lénsboda som kommunen blockférhyr av Osbybostédder. Den tidigare tanken att
bygga till Soldalen skrinlades till férmén for att istéllet bygga ett nytt sérskilt boende i Lonsboda
med 45 platser. Nir detta boende star klart avser kommunen att 1dmna tillbaka Soldalens
vérdboende till Osbybostider. Osbybostédder som tidigare kopt fastigheten av Osby kommun och
genomfort investeringar i densamma ser i dagsléget ingen 16nsam alternativ anvéndning for
byggnaden.

Nijda kunder

Osbybostider AB strivar efter att halla en hog service till sina hyresgéster och att vara det bésta
alternativet for hyresgister som vill kéinna trygghet och stolthet i sitt boende. Sedan hosten 2017 har
nojdheten mitts med ett webbaserat system - Livesteps, dir hyresgésternas ndjdhet méts 15pande
under aret. Andelen helnsjda hyresgiéster uppgick vid arsskiftet till cirka 40 procent vilket dr nagot
hogre 4n genomsnittet (37 %) for de foretag som anvander systemet. Totalt undersdks cirka 50 000
hyresgisters njdhet bland de medverkande foretagen sa det finns bra mdjligheter att genomfdra
benchmarks. Alla medarbetare har medverkat i en workshop kring Livesteps och kundndjdhet.

Utemiljo &r en mycket viktig komponent for ett tryggt och trivsamt boende. Det kan vara allt frén
belysning, klippfrekvens pé buskar och gronytor till mojligheter att sitta och umgés eller ha tillgang
till lekplats. Under hosten genomfrdes en inventering av utemiljon tillsammans med
Hyresgéstforeningen dér bostadsomradenas status dokumenterades. Under 2019 kommer arbetet
fortsdtta for att skapa dnnu trivsammare utemiljéer. Under 2018 har robotgrasklippare testats med
gott resultat och fler robotar kommer att anvéndas dér s &r mojligt.

Arbetet med att forbéttra informationen till hyresgésterna har fortsatt och kundfoldern Osbybo har
utkommit med tre nummer under aret. Diskussionerna om en ny hemsida har fortsatt och en
uppgradering bedéms kunna ske under 2019.

Konst dr en viktigt identitetsskapande atgérd och i juli anlitades Carolina Falkholt for att gora en
viiggmélning p4 fastigheten Polisen 5 p& Ostra Jarnvégsgatan 5 i Osby. En bra samverkan har ocksa
péborjats med kommunens kulturutvecklare.
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Medarbetare

D4 avtalet rorande forvaltning av Osby kommuns fastigheter 16pte ut har atta medarbetare ldmnat
Osbybostider AB for att fortsdtta arbeta hos Osby kommun per 2019-01-01. For att fortsétta kunna
leverera en bra service till hyresgéster och till Osby kommun under éret har verksamheten aterigen
fatt omorganiseras. Under véren slutade en fastighetsskétare och ytterligare en slutade i september
da dven bolagets fastighetschef slutade. De senaste tva aren har personalomséttningen varit hog.

Under véren tog Osbybostéder emot en Tekniksprangspraktikant for forsta gdngen. Syftet &r att ta
samhillsansvar och hjilpa till att uppmuntra ungdomar att séka ingenjérsutbildningar och samtidigt
visa upp vilken rolig och spidnnande arbetsplats ett bostadsbolag &r. Tekniksprénget &r ett statligt
initiativ syftande till att 6ka intresset for ingenjorsyrket. Osbybostdder AB kommer fortsitta att ta
emot tekniksprangspraktikanter.

Bolaget har inte genomfort ndgon medarbetarundersékning under &ret pga. det fordndrade
avtalsldget med Osby kommun. En undersékning kommer att genomforas 2019 istillet.

Osbybostider AB blev arbetsmiljédiplomerade under varen 2018 och dven inspekterade av
arbetsmiljéverket utan anmérkning.

Under hosten paborjades ocksé arbetet med att skapa en gemensam plattform for bolagets
medarbetare. Alla medarbetare medverkade i att utarbeta vardeorden: Ansvar - Engagemang -
Omtanke som ska prigla bolagets arbete framdver.

Nyproduktion

Renoveringen av fastigheten Jupiter 1 (Lénsboda 53:38) i Lonsboda fardigstdlldes under
sensommaren och inflyttning skedde den forste oktober 2018. Totalt inkom ett sjuttiotal
intresseanméilningar till de sju ldgenheterna, fyra tvéor och tre ettor. Trots bristen pé bostéder i
Osby kommun sa var inte alla ligenheterna uthyrda vid inflyttningsdatum.

For fastigheten Jégaren 8 med adress Skogsgatan 19 1 Osby har produktion av tio ldgenheter, sex
treor och fyra tvaor, pagétt under aret. Byggstart senarelades pé& grund av resursbrist hos
upphandlad entreprendr och byggnation pabdrjades under kvartal ett 2018. Uthyrningen pabdrjades
i november och inflyttning sker den forsta mars 2019. Till de tio lagenheterna inkom cirka 200
intresseanmélningar. I februari 2019 dr nio av tio ldgenheter uthyrda. Under &ret har arbetet fortsatt
med projektet Gjutaren 20 som dr Osbybostédder AB:s storsta nyproduktion pa manga ar. I planen
ligger att bygga 42 attraktiva ldgenheter och ett LSS-boende med sju ldgenheter pé bésta ldge i
centrala Osby. Under aret har arbetet med att utarbeta programhandlingar pagatt och i oktober
beslutade styrelsen att gé& vidare till fas tva - framtagande av systemhandlingar. Beslut om byggstart
dr planerat till mars/april 2019.

Fastighetsregleringen for fastigheten Osby 193:102 avslutades under 2018.

Styrelsen beslutade 2018-12-21 att férsoka forvirva fastigheten Lonsboda 54:23 fran Osby
kommun med syfte att producera étta radhuslédgenheter under 2019. Ett avtal om foérvérv kommer
att behandlas av samhéllsbyggnadsndmnden i Osby kommun under februari manad 2019.
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Underhallsprojekt i befintligt bestind

Osbybostiders fastigheter ska vara vilskotta. Under 2018 har totalt ca 11 mnkr satsats pa
underhallsprojekt. De flesta underhéllsatgérder har varit av mindre art men foljande storre
underhallsatgirder har genomf6rts eller pabdrjats

o Upprustning av ventilation Bergfast Hus C och D

o Fardigstdllande av lassystem pa Kvadraten 1 i Osby

o Firdigstillande av upprustning fastighetsskotarlokalen pd Torvgatan i1 Osby
o Ombyggnation av fastigheten Jupiter 1 i Lénsboda

o Fem l4dgenhetsrenoveringar

Under de senaste dren har antalet vattenskador dkat vilket har bidragit till en 6kad
vattenforbrukning. Forbrukningen var som hogst 2016 da 70 217,1 m2 forbrukades. For 2018 var
forbrukningen 66 650 m2 och prognosen for 2019 &r l4gre. Under 2018 har arbete pagatt med att
hitta och atgirda, lickande kranar, toaletter mm och byta ut dem till snalspolande erséttningar.
Arbetet har varit lyckosamt och kommer att fortsétta.

Arbete paborjades under varen for att genomfora bolagets forsta stamrenovering i fastigheten
Mallen 1 pa Trastgatan 1. Totalt berdrs 28 ldgenheter. Da en av de boende vénde sig till
hyresndmnden forsenades projektet och nér méjligheten fanns att dterstarta arbetet under hosten
hade ramavtalsupphandlad entreprenérer inte ldngre kapacitet att paborja arbetet. Stamrenoveringen
paborjades i januari 2019. Bolaget fortsitter att arbeta efter den underhallsinventering som
genomfordes 2017.

Miljo och energi

Osbybostéder dr miljodiplomerat sedan 2017 och arbetet med att minska bolagets miljdavtryck har
stort fokus. Bolaget dr ocksé representerat i SABOs miljoréd.

Under hésten 2018 lanserade SABO Klimatinitiativet som &r en efterfoljare till Skéneinitiativet
som avslutades 2016. Osbybostidder medverkade i Skaneinitiativet och det var naturligt att anta
utmaningen i Klimatinitiativet. Méalet i Klimatinitiativet &r att de allménnyttiga bostadsfoéretagen
ska vara fossilfria senast 2030 och att energianvindningen ska minska med 30 procent jAimfort med
2007 ars niva.

For Osbybostéider &r klimatarbetet en sténdigt pdgéende process och ett stort fokus ar att fortsétta
spara energi. Utbytet av oljepannor fortgar och kvar att konvertera till bergvéirme &r nu bara
Trapphuset/ Bergfast och Soldalen, samtliga i Lonsboda.

Styrelsen beslutade i juni att godkénna en tilldggsinvestering for att rusta upp den befintliga
energianldggningen pa Bergfast och Trapphuset for att minska oljeforbrukningen. P4 grund av
resursbrist hos ramavtalsupphandlad entreprendr paborjades inte arbetet innan vintersdsongen.
Upprusningen bedéms vara klar innan vintersdsongen 2019/2020. Tva olika pilotprojekt har
paborjats under éret, ett energisparprojekt i fastigheten Gjutaren 12 och ett vattensparprojekt i
fastigheten Kastanjen 12. Syftet har varit att testa metoder for att spara energi och vatten som sedan
ska kunna skalas upp och inforas i resten av bestandet.
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Information om verksamheten

Osbybostider bildades 1994 i samband med att Stiftelsen Osbybostider 6verlit all sin verksamhet
till bolaget. En ny bolagsordning har antagits av kommunfullméktige i Osby kommun den 20 mars
2017, § 26, och av bolagsstimma i Osbybostéder AB den 2017-04-28, § 8 d. Av bolagsordningen

framgéar bl.a f6ljande:

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

Bolaget har till féremal for sin verksamhet att inom Osby kommun forvérva, &ga, uppfora,
bebygga, forvalta, foradla och forsilja fastigheter och tomtrétter med bostadsldgenheter och
dartill horande kollektiva anordningar samt &ven med lokaler i de fall lokalerna utgér en
mindre del av dessa fastigheter, anvéinds for kommunal verksamhet eller 4r kommersiella
lokaler som har ett tydligt samband med den 6vriga verksamheten samt bedriva
fastighetsrelaterade tjénster.

Bolaget 4r skyldigt att utféra de uppdrag som bolaget tilldelas av sin dgare.
Verksamheten ska bedrivas 4t d4garen/i dgarens stélle.

Bolaget ska i allménnyttigt syfte, i samarbete med Osby kommun, pé ett sétt som motsvarar
allménhetens behov, efterfrigan och 6nskemal frimja bostadsforsorjningen i Osby kommun
och erbjuda hyresgisterna mdjlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

Verksamheten ska bedrivas enligt affirsméssiga principer och med iakttagande av
kommunallagens (1991:900) lokaliseringsprincip.

Likvideras bolaget ska dess behallna tillgangar tillfalla Osby kommun till att, till den del de
inte motsvaras av kommunen tillskjutet kapital, anvéndas till det &ndamal for vilket bolaget
bildats.

Styrelsen ska besta av ldgst fem och hogst nio ledaméter och lika ménga suppleanter.
Styrelsen utses av kommunfullméktige i Osby for tiden fran den arsstimma som foljer efter
nésta val till kommunfullmiktige.

Kommunfullmé#ktige utser ocksé ordforande och vice ordférande i bolagets styrelse. Av
gillande dgardirektiv enligt beslut pa ordinarie bolagstdimma 2017-04-28 §8 framgér att:

Syftet och mélsittningen for bolaget &r att frimja bostadsforsérjningen i kommunen och
hérigenom bidra till att utveckla kommunen till en attraktiv och efterfrdgad bostadsort.
Bolaget ska efterstriva boendealternativ med god tillgénglighet for olika skeden i livet.
Bolaget ska @ven verka for att utveckla boendeinflytande 6ver bostdder och boendemiljo.

Bolaget 4r en del av den kommunala organisationen. Bolaget ska dérfor utfora sin
verksambhet s att den langsiktigt bidrar till att framja hallbar utveckling och tillvixt inom
kommunen samt utveckla samhéllsnyttan inom sin sektor.

Bolaget ska i samverkan med kommun arbeta for att realisera Osby kommuns vision: ”pd
sparet och naturligt ndra”

Antalet uthyrningsbara lagenheter uppgick till 680 stycken per 2018-12-31 med en kontrakterad
bostadsldgenhetsyta pa 42 947,3 kvm. Kontrakterad lokalyta uppgick till 9 888,3 kvm varav
kommunen hyr 9 543,2 kvm och resten avser kommersiella ytor. Véigd area uppgér till 53 889,3
kvm och férhandlingsbar area till 45 723,3 kvm.
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Flerarsjimforelse
Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2018 2017 2016 2015 2014

Nettoomsittning tkr 58910 57 234 73 465 72 578 71 469
Balansomslutning tkr 325829 287725 290616 292148 270983
Likviditet % 285,1 253,6 180,6 242.9 207,0
Soliditet % 17,8(18,7 18,6 16,4(16,8 15,7 18,0
Riéntabilitet pa totalt kapital % 2,8(3,9%) 3,9 2,2(2,9*) 0,8(2,8%) 3,6
Réntabilitet pa eget kapital % 10,7(16,1 15,4 4,4(8,5%) neg* 6,7

*)Réntabilitet pd totalt kapital/eget kapital forsdmrades pga nedskrivning av virdet pa fastigheten
Killeberg 4:9 med 5,8 mkr i bokslutet 2015, 2 mkr (Bokhandlaren 16 i Osby) i bokslutet 2016 och
3,7 mkr (Korgmakaren 10 i Osby) i bokslutet 2018.

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1.

Den genomsnittliga skuldrdntan 2018 var 0,84 procent exklusive erlagd kommunal borgensavgift,
vilket innebér en sénkning frén foregédende &r med 0,20 procentenheter.

Marknaden/Uthyrningssituationen

Uthyrningslédget 2018 har varit bra. Andelen lediga légenheter har i genomsnitt uppgétt till 0,3
procent jamfort med 0,5 procent 2017 vilket &r en forbéttring med 0,2 procentenheter. I genomsnitt
har det varje ménad funnits mellan tva till tre lediga ldgenheter att hyra ut. Omflyttningen har under
aret 0kat med 4 procent, fran 18 procent 2017 till 22 procent 2018.

Hyror

For bostadslédgenheter férhandlas hyreshjningar med Hyresgéstféreningen. For lokaler géller
antingen att de ingar i forhandlingen med Hyresgéstforeningen alternativt att de regleras via index.
De senaste tva arens hyresférhandling har gett 1dga procentuella péslag.

Fran 2016-01-01 justerades hyran med 0,35 % och medelhyran uppgér dérefter till 938 kr/kvm.
Fran 2017-01-01 justerades hyran med 0,50 % och medelhyran uppgér dérefter till 953 kr/kvm.
Fran 2018-01-01 justerades hyran med 0,90 % och medelhyran uppgar dérefter till 978 kr/kvm.
Fréan 2019-01-01 justerades hyran med 0,90 % och medelhyran uppgéar dérefter till 987 kr/kvm.

AL L
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Forvintad framtida utveckling samt visentliga risker och osiikerhetsfaktorer

Kommunen vixer och antalet invnare dkar. En 1ag vakansgrad och en hog efterfrdgan pé
hyresldgenheter gor att forutsittningarna for bolagets verksamhet ser goda ut i dagslidget. Bolaget
planerar for att mota efterfrigan genom att nyproducera ldgenheter och i dagsléget finns mojliga
planer for cirka 100 nya hyreslégenheter de kommande &ren. Osbybostdder AB har redovisat bra
resultat bade 2017 och 2018 vilket gor att bolaget star starkare infor framtiden.

Det finns samtidigt en risk forknippade med en alltfor stor nyproduktion om inte de nyproducerade
ldgenheterna hyrs ut. Ligenheter utan hyresgéster innebér uteblivna intékter, intikter som behdvs
for att bl.a. betala rintor pa lan och avskrivningar/amorteringar for gjorda investeringar. Om
efterfrigan pa ldgenheter minskar samtidigt som bolaget firdigstaller manga nyproducerade
ldgenheter och vakanserna 6kar kommer bolagets resultat att paverkas negativt. Ytterligare en risk
ar om marknadsvirdena for de nyproducerade bostidderna bedéms vara ldgre dn det bokférda vérdet
och nedskrivningar behdver goras vilket varit fallet fér de senaste nyproduktionerna 2015 och 2016.

For att kunna bygga nya ldgenheter och genomftra olika typer av renovering i det befintliga
bestandet behdver bolaget dka sin externa finansiering. Med en 6kad beléning f6ljer en dkad
rénterisk. Réntorna har de senaste dren varit 1aga men allt fler aktdrer varnar for att réntorna 4r pa
vag upp.

Osbybostider AB ir ett litet bolag med tretton anstéllda vilket gor bolaget sérbart for fordndringar.
Alla medarbetare behovs for att verksamheten ska fungera pé ett bra sétt. Férhoppningsvis &r de
senaste arens turbulens nu avslutad s att full fokus kan riktas mot foretagets karnverksamhet, att
bygga och forvalta bostéder i syfte att frimja bostadsforsorjningen i Osby kommun.

Anvindning av finansiella instrument

Osbybostéder reglerar anvindningen av finansiella instrument genom av styrelsen beslutad
finanspolicy som f6ljer av Osby kommuns beslutade finanspolicy. Méalet med bolagets
finansverksambhet 4r att all upplaning skall ske till sa 1&g kostnad som mdjligt och de egna medlen
skall placeras sa att god avkastning erhélls. Férdelningen mellan fasta och rorliga 1&n bor vara
70/30 med olika réntebindningstider.

Finansverksamheten ska drivas s att:

e Bolagets betalningsformaga pa kort och lang sikt sédkerstills.
e Risker halls pa en mycket 1&g niva och med sékerhet och effektivitet utan spekulativa inslag.
e Kapitalanskaffning och kapitalanvidndning i bolaget blir effektiv.

Med hénsyn till de riskbegransningar som anges i finanspolicyn dr méalséttningen att uppna bésta
mojliga finansnetto for bolaget. De réntebérande skulderna bestar av 29 1&n och uppgick vid érets
slut till 253 mkr. Alla l&n har marknadsméssig rénta och har upptagits hos kreditinstituten Spintab,
SBAB eller Kommuninvest med kommunal borgen eller pantbrev som sikert.

Riskbedomning

Den genomsnittliga skuldrantan for 2018 uppgick till 0,84 procent. En réntefordndring om en
procent pé den andelen av lanen med rorlig rénta (30 procent av nuvarande lénestock) ger en
genomsnittlig arlig ranteeffekt om +/- 590 tkr
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Agare, styrelse, revisorer och organisationsanslutning

Agare:
Osbybostider AB ir ett allménnyttigt fastighetsbolag som #gs till 100 % av Osby kommun.
Agaren har under &r 2018 héllit en ordinarie bolagsstdimma.

Styrelse:
Styrelsen utses av kommunfullméktige i Osby kommun for tiden frin den ordinarie bolagsstimman

som foljer nirmast efter det val till kommunfullméktige forrittats, intill slutet av den ordinarie
bolagsstimman som foljer efter nésta val av kommunfullméktige.
Styrelsen har under ar 2018 haft sju styrelseméten.

Utsedda av kommunfullméktige i Osby kommun var:

Jonny Ahlqvist (s) ordférande Karin Augustsson (s) ersittare
Lars-Erik Svensson (m) vice ordférande Ingvar Andrén (kd) ersittare
Agneta Malm (s) ledamot Mattias Petersson (s) ersittare
Hans Persson (sd) ledamot Johan Nilsson (sd) ersittare
Lotte Melin (c) ledamot Staffan Lutterdal (1) ersittare
Revisorer:

For granskning av bolagets arsredovisning jémte rdkenskaper samt styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning utses av bolagsstdimman en revisor med erséttare.

Revisorns och ersittarens uppdrag géller till slutet av den ordinarie bolagsstdmman, enligt 9 kap 7 §
1 stycket i aktiebolagslagen, som halls under det fjérde rdkenskapsaret efter revisionsvalet.
Bolagsstimman har for innevarande mandatperiod utsett Martin Troedsson, auktoriserad revisor,
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB och Marie Nilsson, auktoriserad revisor frn samma fretag
som dennes erséttare.

Tva stycken fortroendemannarevisorer (lekmannarevisorer) med tva personliga ersittare &r utsedda
av kommunfullméktige i Osby under samma forutséttningar som styrelsen.

Utsedda av kommunfullméktige i Osby ér:

Yngve Lorup (s) fortroendemannarevisor med Carl-Magnus Nilsson (m) som personlig
ersittare

Per-Ola Stensson (¢) fortroendemannarevisor med Fredrick Nyberg (s) som personlig erséttare

Organisationsanslutning:
Osbybostider dr anslutet till SABO (Sveriges allménnyttiga bostadsforetag), SOBONA
(Arbetsgivarférbund) samt till andelsféreningarna Skanehem och HBV (Husbyggnadsvaror).

Bolagets indamdl

Styrelsen intygar att verksamhet 2018 bedrivits i enlighet med det faststédllda &ndamalet for
Osbybostaddder AB och inom ramen f6r de kommunala befogenheterna.

/ W %
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Forslag till vinstdisposition

Till &rsstdimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 17 409 477
Arets vinst 3071271
kronor 20 480 748

Styrelsen foreslar bolagsstimman att vinstmedlen disponeras

sa att till 4garen utdelas enligt Allbolagen 3§: 387 400
i ny rdkning 6verfors 20 093 348
kronor 20 480 748

Styrelsens yttrande ver den foreslagna vinstutdelningen

Den foreslagna utdelningen reducerar bolagets soliditet frén 17,8 till 17,7 procent. Soliditeten &r
mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med 16nsamhet betryggande. Likviditeten
i bolaget bedoms kunna uppritthallas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning &r att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget frén att fullgéra sina
forpliktelser pé kort och lang sikt, ej heller att fullgora erforderliga investeringar. Den foreslagna
utdelningen kan ddrmed 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
I}Iettoomséittning 2,3
Ovriga rorelseintdkter 4

Roérelsens kostnader

Externa kostnader 5,6,7
Personalkostnader 7
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgéngar 8

Summa rorelsens kostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rinteintékter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 9
Skatt pa arets resultat 10

Arets vinst

2018

58910
1431

60 341

-27 946

-13 308

-10 714

-51 968

8373

675

-2 852

2177

6 196

-2 013
-1112

3071

12(31)

2017

57 234
2405

59 639
-27 443
-13 937

-6 977

-48 357

11 282

62

-3099

-3 037

8245

-1 685
-1 449

5111
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Balansrikning
Tillgangar

Anliiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader, mark och markanldggningar
Inventarier och maskiner

Pégaende nyanléiggningar avseende materiella
anldggningstillgéngar

Finansiella anldggningstillgangar
Léngfristiga virdepappersinnehav
Léngfristiga fordringar
Uppskjutna skattefordringar

Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Varulager

Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Summa omsiéttningstillgangar

Summa tillgangar

Not

11,12
13

14

15
16
17

18

2018-12-31

246 419
637

22 235

269 291

40
313
2380

2733

272 024

425
425

258
758
1072

2088

39 621

11 671

53 805

325 829

13(31)

2017-12-31

245 836
744

4 688

251 268

40
246
1702

1988

253 256

438
438

820
1549
391

2760

25 000

6271

34 469

287 725
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital
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

Not

19

20

21,22

23

2018-12-31

26 000
5146

31 146

17 410
3071

20481

51 627

8 050

247 280

247 280

5977
6 607
1477

11
4 800

18 872

325 829

14(31)

2017-12-31

26 000
5146

31 146

12 691
5111

17 802

48 948

6 037

219 146

219 146

4723
2198
669
408
5596

13 594

287 725
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Forindringar i eget kapital

Not
Eget kapital 2017-12-31
Utdelning till 4garen enl. Allvillagen

§3

Arets resultat

Eget kapital 2018-12-31

Aktie-

kapital
26 000

26 000

15(31)

Reserv- Ovrigt fritt Summa eget

fond eget kapital
5146 17 803
- -393
3071
5146 20 481
/| /
VAV

kapital
48 949

-393
3071

51627
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Kassaflédesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster
Avskrivningar

Ovriga ej likviditetspaverkande poster

Erhallen ranta
Erlagd rénta
Betald inkomstskatt

Forandring varulager

Forandring kundfordringar

Forandring 6vriga kortfristiga fordringar
Forandring leverantdrsskulder

Forindring 6vriga kortfristiga rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

24

26

27

2018

8373
7014
3635

675
-2 852
-983

15 862
13

562
110

4 409
-1193

19763

-28 737

-28 737

33500
-4 112

-393
28 995

20 021
31271

51292

16(31)

2017

11282
6977
48

62

-3 201
811
14 261
97

70

-1 053
3618
2 428

7329

-4 141

4141

-3 860
-348

-4 208

-1 020
32 291

31271

[ ;\J‘r J
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Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Osbybostdder AB:s &rsredovisning har uppréttats enligt arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intéikter

Hyresintikter redovisas i den period uthyrningen avser, vilket medfor att forskottsbetalda hyror
redovisas i balansrikningen som forutbetalda intékter. Ovriga intdkter redovisas enligt god
redovisningssed.

Inkomstskatter

Aktuella skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pé 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 #r sannolikt att avdraget kan avrdknas mot ¢verskott vid framtida
beskattning.

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

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

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

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

Materiella anliggningstillgangar

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

Nér en komponent i en anlédggningstillgang 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 ldggs till
anskaffningsvérdet om de berdknas ge foretaget framtida ekonomiska férdelar, till den del
tillgdngens prestanda 6kar i forhallande till tillgdngens vérde vid anskaffningstidpunkten .
Utgifter for 16pande reparation och underhéll redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgédng redovisas
som Ovrig rérelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgéngar skrivs av systematiskt dver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.
Nir tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgéngens
restvérde. Bolagets mark har obegrénsad nyttjandeperiod och skrivs inte av.

Linjér avskrivningsmetod anviands for 6vriga typer av materiella tillgangar.

/i/+
/N ! i
/ Nﬂ/‘\ ot
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Foljande avskrivningstider tillimpas:

Stomme/grund 100 &r
Fasader, yttertak, yttre ytskikt 50 ar
VVS-Installationer 30-50 ér
Innerviggar 50 ar
Hissar 25 ar
Elinstallationer 40 ar
Inre ytskikt 20 ar
Fiberinstallationer 30 ér
Ovrigt 20-50 &r
Maskiner och andra tekniska anldggningar 5 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5 éar
Datorer 3 ar
Markanléggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 10-25 ar

Inga léneutgifter aktiveras.

Nedskrivningar av materiella tillgingar

Nir det finns en indikation p att en tillgangs vérde minskat, gors en prévning av
nedskrivningsbehov. Har tillgdngen ett tervinningsvirde som &r ldgre 4n det redovisade vérdet,
skrivs den ner till tervinningsvérdet. Vid beddmning av nedskrivningsbehov grupperas
tillgdngarna pé de ldgsta nivéer ddr 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 balansrdkningen inkluderar vérdepapper, kundfordringar och
ovriga fordringar, leverantdrsskulder och laneskulder. Instrumenten redovisas i balansrédkningen nér
bolaget blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrikningen nér rétten att erhalla kassafloden 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 balansrikningen nér forpliktelserna har reglerats eller pd annat sétt
upphort.

Kundfordringar och §vriga fordringar

Fordringar redovisas som omsittningstillgangar med undantag for poster med forfallodag mer &n 12
ménader efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgdngar. Fordringar tas upp till det
belopp som férvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osékra fordringar.

Léangfristiga vérdepappersinnehav

Posten bestar huvudsakligen av andelar i olika intresseforeningar. Innehaven innehas pa lang sikt.
Tillgangar ingdende i posten redovisas inledningsvis till anskaffningsvérde. I efterf6ljande
redovisning redovisas andelarna till anskaffningsviarde med bedémning av om nedskrivningsbehov
foreligger.

/ |
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Laneskulder och leverantérsskulder
Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag for
transaktionskostnader.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
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 lagsta av anskaffningsvérdet
och nettof6rséljningsvérdet.

Anskaffningsvirdet faststélls med anvéndning av forst in, forst ut-metoden (FIFU).

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balansrikningen, inklusive den uppskjutna

skatteskuld som ar hanf6rlig till reserverna.

Bokslutsdispositioner
Férindringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrékningen.

Ersiittningar till anstiillda

Ersittningar till anstillda utgdrs av 16n, sociala avgifter, betald semester, betald sjukfrénvaro och
sjukvard. Ersittningar till anstillda redovisas som en kostnad och en skuld da 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 &n tre ménader fran anskaffningstidpunkten.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

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

Réntabilitet p4 totalt kapital
Rorelseresultat exklusive poster av engangskaraktér plus finansiella intékter i forhéllande till
balansomslutningen.

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

Likviditet
Omsittningstillgéngar i forhallande till kortfristiga skulder. t
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Not 2 Nettoomsiittning

Nettoomsiittning
Bostider

Lokaler

Garage och ovrigt
Avgar rabatter
Avgér hyresbortfall

Summa hyresintikter
Salda tjénster fastighetsskétsel och admin.

Summa nettoomsiittning

Not 3 Hyreskontraktens loptider

Uthyrningstid
Lokaler <1 ar
Lokaler 1 -5 ar
Bostidder

Totalt

Not 4 Ovriga rorelseintikter

Sélda konsulttjénster och utryckningar
Ovriga erséttningar
Erséttningar hyresgéster

Summa

Antal
kontrakt
47

12

680

739

Yta tusen
kvm

20(31)

2018 2017
42 329 41 347
10 048 9832

677 535
-47 -55

-798 =794
52209 50 865

6 701 6369
58 910 57234

Kontrakts- Andel av
virde Mkr virdet %

1
10
43

34

10 24

2 76
52 100
018 017
20 312
1359 2 007
52 86
1431 2 405
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Not 5 Externa kostnader

Underhall och reparationer

Yttre och inre skotsel
Forbrukningsavgifter
Uppvérmning och sotning
Fastighetsforsékring
Fastighetsskatt

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

Summa

Not 6 Ersiittning till revisorerna
PwC

Revisionsuppdraget

Revisionsverksamhet utver revisionsuppdraget
Skatterddgivning
Ovriga tjénster

Summa

21(31)
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Not 7 Loner, andra ersiittningar och sociala kostnader

Medelantalet anstiillda
Kvinnor
Min

Totalt

Loner, erséittningar, sociala avgifter och
pensionskostnader

Loner och ersdttningar till styrelsen och verkstéllande
direktéren

Loner och ersdttningar till 6vriga anstdllda

Sociala avgifter enligt lag och avtal

Pensionskostnader for styrelsen och verkstéllande direktoren
Pensionskostnader for 6vriga anstillda

Totalt

Styrelseledamdéter och ledande befattningshavare

Antal styrelseledaméter pa balansdagen

Kvinnor
Min

Totalt

\®)
o
—_
o0

R | 8o

1171
8247

9418
3160
105
625

13 308

[ | W
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1090
8454

9544
3575
149
669

13 937
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2018 2017
Antal verkstillande direktorer och andra ledande
befattningshavare
Kvinnor 1 1
Min 3 3
Totalt 4 4

Avtal om avgangsvederlag

Med verkstéllande direkt6ren har avtal tréffats om émsesidig uppségningstid om sex manader.
Under uppségningstiden skall versktillande direktoren sti till bolagets forfogande med full
arbetsplikt, om bolaget si dnskar. Dessutom, vid uppségning fran bolagets sida utgér vid
anstdllningens upphdrande en engéngsersittning motsvarande 12 méanadsléner.

Not 8 Avskrivningar, nedskrivningar och dterforingar

2018 201
Inventarier och maskiner -104 -115
Bilar -69 -81
Byggnadsinventarier -7 -34
Markinventarie -78 -37
Byggnader och standardfsrbéttringar -6 635 -6 591
Markanléggningar -121 -119
Nedskrivning byggnad -3700 -
Summa av- och nedskrivningar enligt plan -10 714 -6 977
Not 9 Bokslutsdispositioner

2018 201
Avsittning periodiseringsfond -2 600 -2 000
Aterforing periodiseringsfond 550 324
Avskrivning utdver plan 37 -9

-2 013 -1 685
2N
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Not 10 Skatt pa arets resultat

2018 2017
Aktuell skatt 1791 1481
Uppskjuten skatt -679 -32
Skatt pa érets resultat 1112 1 449
Redovisat resultat fore skatt 4183 6 560
Skatt berdknad enligt gillande skattesats (22%) -920 -1443
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -816 -2
Skatteeffekt av andra skatteméssiga justeringar -23 -1
Skatteeffekt av schablonrénta pé periodiseringsfond -5 -3
Skatteeffekt av skillnad mellan planenliga och skatteméssiga
avskrivningar -27 -32
Uppskjuten skatt till f61jd av temporéra skillnader 819 32
Skatteeffekt pga dndrat skattesats -140 -
Redovisad skattekostnad -1 112 -1 449
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Not 11 Byggnader, mark och markanliggningar

2018 017
Ingéende anskaffningsvérden 353 323 350 900
InkSp 8586 2423
Omklassificeringar 2453 -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 364 362 353323
Ingéende avskrivningar ) -96 223 -89 513
Arets avskrivningar -6 756 -6 710
Utgaende ackumulerade avskrivningar -102 979 -96 223
Ingéende nedskrivningar -11 264 -11 264
Arets nedskrivningar -3700 -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -14 964 -11 264
Utgéende restvirde enligt plan 246 419 245 836
Bokf6rt vdrde byggnader i Sverige 222 442 221 859
Bokfort virde mark i Sverige 23 977 23 977

Not 12 Forvaltningsfastigheter

Bolagets samtliga fastigheter innehas for langsiktig uthyrning och klassificeras dirfér som
forvaltningsfastigheter. Totalt redovisat védrde uppgéende till 246 419 tkr (245 836 tkr).

For upplysningséndamal har bolaget sjélv utfort vérdering for att bedéma fastigheternas verkliga
vérden. Det verkliga vérdet utgors normalt av ett marknadsvérde baserat pa priser pa en aktiv
marknad, justerade for eventuella avvikelser avseende den aktuella fastighetens typ, ldge och skick.
P4 den marknad bolaget verkar pé sker det for fa f6rvérv och i avsaknad av information kopplat till
dessa forvérv har alternativa virderingsmetoder anvénts sdsom diskonterade kassaflodesprognoser.
Vid érets vérdering har nuvérdet av uppskattade framtida kassafléden for respektive fastighet
beaktats. Vid berdkningen av fastigheternas nuvérde har en kalkylperiod om 10 &r anvénts och en
diskonteringsrénta fore skatt pa mellan 5,5 - 9,0 %. Bedémningen av kalkylréntan gérs med hinsyn
till en 14ngsiktig riskfri obligationsrénta med tilldgg for fastighetsrelaterad risk. Risken #r delvis
knuten till villkoren for existerande hyreskontrakt, typen av hyresgéster, fastighetstyp och lige.
Andra virdepdverkande faktorer &r hyresutvecklingen som antogs vara 2 % per ér, inflationen som
antagits till 2 % under prognosperioden samt vakansgraden som har faststllts individuellt for varje
fastighet.

Verkligt vérde for bolagets forvaltningsfastigheter har beriknats till 423,3 mkr (med ett
osdkerhetsmatt +/- 10 %).
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Not 13 Inventarier, verktyg och installationer

2018 2017
Ingdende anskaffningsvirden 4922 4525
Arets forindringar
-Ink&p 152 397
-Forséljningar och utrangeringar -101 -
Utgéende ackumulerade anskaffningsviarden 4973 4922
Ingdende avskrivningar -4 178 -3 911
Arets forandringar
-Forséljningar och utrangeringar 101 -
-Avskrivningar -259 -267
Utgdende ackumulerade avskrivningar -4 336 -4178
Utgédende restvérde enligt plan 637 744
Not 14 Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgangar

2018 2017
Ingéende nedlagda kostnader 4 688 3367
Under aret nedlagda kostnader 20 000 3744
Under aret genomforda omférdelningar -2 553 -2423
Utgéende nedlagda kostnader 22 135 4 688
Not 15 Aktier och andelar

2018 2017
HBYV, 4 andelar 40 40
Summa 40 40
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Not 16 Andra langfristiga fordringar

HBV

Summa

Not 17 Uppskjuten skatt

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

Temporéra skillnader i anskaffningsvérden

Temporira skillnader hénforliga till nedskrivningar
Temporéra skillnader hénforliga till arliga
viardeminskningsavdrag

Vid berékning av uppskjuten skatt har en skattesats om 20,6
% anvénts.

Not 18 Kommunkoncernkonto

Beviljad kredit pd kommunkoncernkontot uppgér till
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Not 19 Aktiekapital

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

Not 20 Obeskattade reserver

2018 017
Periodiseringsfond tax-13 - 550
Periodiseringsfond bokslut 2013 1 400 1 400
Periodiseringsfond bokslut 2014 900 900
Periodiseringsfond bokslut 2016 1 000 1 000
Periodiseringsfond bokslut 2017 2 000 2 000
Periodiseringsfond bokslut 2018 2 600 -
Ackumulerad skillnad mella bokforda avskrivningar och
avskrivningar enligt plan 150 187
Summa 8 050 6 037
Not 21 Stiillda siikerheter
2018 2017
For egna avsiittningar och skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 50 307 53126
Summa stillda sdkerheter 50 307 53126
Not 22 Uppléning
2018-12-31 2017-12-31
Fastighetslén, villkorsdndring inom 1-5 ar 247 280 219 146
Summa 247 280 219 146

Som sékerhet for fastighetslén ligger pantforskrivning i fastigheter med 50 307 tkr och
borgensétagande med 236 340 tkr.
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Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2018 2017
Upplupna kostnadsréntor 226 244
Forskottsbetalda hyror 2 899 3372
Ovriga poster 1675 1 980
Summa @ @
Not 24 Ovriga ej likviditetspiverkande poster
2018 2017
Ovriga poster 3635 48
1635 18
Not 25 Forslag till disposition av resultatet
2018 2017
Till arsstdammans forfogande star féljande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel 17 409 12 691
Arets vinst 3071 5111
20480 17802
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sé att
till aktiesigarna utdelas 149 kr per aktie 387 393
i ny rdkning overfors 20093 17 409
20480 17502
)
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Not 26 Férvirv av materiella anlidggningstillgangar

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

Kassaflode fran forvarv av materiella anldggningstillgangar

Not 27 Likvida medel

Kassamedel
Banktillgodohavanden
Kortfristiga placeringar

Likvida medel i kassaflédesanalysen
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Resultat- och balansrékningen kommer att foreldggas arsstimman 2019-05-24 for faststillelse.
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Revisionsberittelse
Till bolagsstamman i Osbybostdder AB, org.nr 556483-4751

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Osbybostader AB for ar 2018.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av Osbybostader ABs finansiella stillning per den 31 december 2018 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for Osbybostdder AB.

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 ar oberoende i forhallande till
Osbybostider AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den ger
en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedomer dr nédvéandig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppriattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for bedomningen av
bolagets forméga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nér si ar tillimpligt, om forhéllanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstillande direkt6ren avser att likvidera bolaget, upphtra med
verksamheten eller inte har ngot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppstd p4 grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberittelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning for Osbybostdder AB for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande 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 &r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det dr 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 &r forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sé att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett
betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgdrder som dr nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
Overensstaimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om négon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren i ndgot viasentligt avseende:

» foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

* panigot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed mitt
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors 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 for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.
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Auktoriserad revisor
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