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Forvaltningsberittelse
VD har ordet

Ett hiindelserikt ar

{S}ret 2016 har préglats av den tilltagande efterfragan pa bostider i Uppsalaregionen och Stiftelsen
Osthammarshem planerar for ett flertal projekt med nyproduktion av hyresbostider.

Utveckling av fastighetsbestandet

For att mota efterfragan pa bostdder i Alunda har anbudshandlingar tagits fram fo6r ett
bostadsprojekt, "Triadgardsvagen”, pa 23 lagenheter. Projektet ersitter ett tidigare forslag med 16
lagenheter (Tradgardsbécken II) dar upphandlingen befanns ekonomiskt ogenomfsrbar. Den nya
forslagets hustyp har dven legat till grund for ett projekt 1 Gimo men dir med 17 ldgenheter.
Hustypen som presenterades under varen 2016 utgdr ett av tivlingsalternativen for bebyggelse 1
Osthammarsprojektet ”Sjsblick” och #r en lagenergikonstruktion, *nira- nollenergi-hus”.,
Detaljplancarbetet for projektet *Sjoblick” 1 Osthammar pagér och samrad planeras under varen
2017.

Tva strategiska villafastigheter har férviirvats f6r framtida expansion och uppforande av
flerbostadshus. Den ena fastigheten ligger pd Centrumvigen i Alunda och grinsar till
nybyggnadsprojektet "Tradgardsvigen™ och den andra grinsar till det strandnéra ”Sjoblicks”-
projektet i Osthammar.

Solgarden i Osthammar har tjanstgjort som tillfilliga kontor for kommunforyaltningen fram till och
med december méanad. Dérefter kommer kommunen atf nyttja Solgardens ldgenheter vid
flyktingmottagningen.

Ombyggnad av fastigheten pa Smedjegatan 11 i Oregrund till 6 stycken smaligenheter firdigstilldes
och huset fylldes omgaende med hyresgister.

Pa Villavdgen 1 Alunda har uppvirmningen med direktverkande el ersatts med vattenburen
bergviarme. Omradets yttre miljé och bostadsentréerna har kompletterats och fornyats.

Teknik- och miljéinsatser

Atgirder pa grund av radonforekomst har paborjats i Osterbybruk och fiirsta etappen av
Eknisomradet har fardigstillts.
Efter upphandling har entreprenérer utsetts for jourverksamhet och stédning av vara fastigheter.

Ekonomisk utveckling och administrativ ”trimning”

Ar 2016 har kéinnetecknats av en stabil och positiv utveckling.

Ett arbete att effektivisera och optimera uthyrnings-processen har utforts med mycket gott resultat.
Vakansgraden har dérigenom sjunkit och vid arsskiftet var samtliga véra bostadsligenheter uthyrda
- 100%.

Socialforvaltningen har under aret tagit 6ver hyresadministrationen for det sérskilda boendet i
Oregrund och blockfsrhyr hela anliggningen. Detta ir ett led for socialforvaltningen att optimera
och tillgédngliggbra vakanta ldgenheter for boende med sirskilda vardbehov.

Lénekostnaderna har under 2016 kunnat minskas ytterligare bland annat pa grund av det exiremt
l4ga rdnteldget i landet. Den negativa rintan gor att Osthammarshem till och med erhaller pengar
for lan som omsatts under aret.
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Tack till alla medarbetare
Under aret har fyra medarbetare avtackats som avgatt med pension.

Jag vill tacka alla medarbetare for att ni hdngivet bidragit med véirdefulla arbetsinsatser som
bidragit till arcts poda resultat.

Februari 2017

Anders Erixon

VD Osthammarshem

Information om verksamheten

Stiftelsen Osthammarshem har enligt sina stadgar till uppgift ait forvirva fastigheter for att dérpa
uppfiira och forvalta bostadshus med tillhdrande affirsldgenheter och kollektiva anordningar.
Styrelsens site: Gimo, Uppsala 14n-

Foretagets redovisningsvaluta : Svenska kronor (SEK). Alla belopp redovisas, om inget annat
anges, 1 tusentals kronor (tkr).

Flerarsjamforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.
Uppgifterna i flersarséversikten har ej réiknats om vid dvergang till K3-regelverket, med hinvisning
till K3 p.35.3 och 35.32

2016 2015 2013 2012
Nettoomsittning tkr 153984 154400 147684 140556
Resultat efter finansiella poster tkr 33 426 30221 27170 4 331
Rérelsemarginal % 26,6 25,9 27,6 14,5
Avkastning pa eget kapital %o 27,2 3L6 35,6 7,9
Balansomslutning tkr 718813 706693 661 644 567 510
Soliditet % 17,1 13,5 11,5 9,7
Antal anstillda st 20 19 18 18

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1
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Viisentliga hindelser under aret

Ombyggnaden av fastigheten Smedjegatan 11 slutfordes dér 6 nya smaldgenheter togs i bruk i
oktober ménad. Omstillning fran direktverkande el till vattenburen bergvirme har genomforts pa
Villavdgen 1 Alunda. Samtidigt har fastighetens entréer och yttre milj6 forbéttrats. Radonatgérderna
i etapp I pa Ekndsomradet har avsluts.

Projektering och anbudshandlingar for 40 stycken hyresldgenheter har utarbetats for fastigheter i
Alunda, Triadgardsvigen, och Gimo, [Langgatan.

Villafastigheter med strategiska ligen har forvirvats i Osthammar och Alunda for att ge rum for
framtida nyproduktion.

Uthyrningsprocessen har trimmats med resultat av minskade vakanskostnader.

Medarbetare har avslutat sina tjdnster genom pensionsavgangar och en organisationsversyn har
paborjats.

Statligt investeringsstdd till nybyggnad av hyresbostider har under aret preciserats och legat till
grund for Osthammarshems plancrade produktion av 23 Igh i Alunda och 17 Igh 1 Gimo.

Framtida utveckling och risker

Finansiering

Foretagets forfallna lan har kunnat omséttas till historiskt 1aga rdntenivacr. Nagra lan har till och
med negativ rdnta. En rAnteutveckling som natt bottengriinser kan 1 framtiden forvintas medftra
Skade lanekostnader.

For att minimera denna risk arbetar foretaget aktivt med att sikerstilla finansiell beredskap genom
att sprida laneforfallen jimnt $ver tiden och fordelningen av rérlig respektive fast riinta.

Operationell risk

Foretaget 4r certifierat enligt kvalitetsledningssystemet ISO 9000:2015 samt miljdledningssystemet
ISO 14042015, Uppfoljning gors 16pande 1 syfte att férbéttra och forstirka foretagets olika
arbetsprocesser. Det dterkommande externa och interna revisionsarbetet r ett viktigt verktyg for att
kartldgga bland annat operationella risker.

Vid sidan av hdg medvetenhet 1 organisationen om dessa risker, finns det policyer och instruktioner
gillande hur verksamheten ska bedrivas. Dessa policyer och instruktioner omfattar bland annat
system- och personalrelaterade fragor samt administrativa processer.

En viktig aspekt 1 detta sammanhang ér foretagets strivan att upprétthalla htg professionalism, god
etik, god arbetsmiljo och gott arbetsklimat. Dessa ambitioner tillsammans med strikta policyer och
fungerande kontrollrutiner minskar de operationella riskerna.
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Strategisk risk

Risker i anslutning till affirsomgivningen

Osthammarshem #ger och forvaltar en stor andel av hyresbostéiderna inom Osthammars kommun,
For nérvarande pagér en politisk debatt i Sverige géllande forutsittningarna for olika
upplatelseformer dar hyresrétten i flera avseende har varit missgynnad. Byggkostnadsutvecklingen,
statliga stimulansatgirder och beskattningsregler 4r bland faktorerna som péavetkar framtida
mdjligheter till nyproduktion av hyresrittsbostdder. Den heta byggmarknaden i Uppsala paverkar
mdjligheterna och intresset fran byggentreprendrerna att ata sig uppdrag i regionens perifera delar.

Lokala marknads- och kundrisker

Foretagets intdkter 4r beroende av uthyrningsgraden som under 2016 varit rekordhog.
Bostadsefterfragan och hyresbetalningsformagan star i direkt forhallande till den lokala
arbetsmarknaden i Osthammars kommun. Vg 288:ans upprustning och dirmed forkortade
pendlingstider mojliggdr dven en efterfragan fran Uppsalas bostadssékande.

Konkurrenssituations- och prisrisk

En ¢kad produktion av bostadsritts-, hyresrittsligenheter och villor inom kommunen paverkar
efterfrigan pa hyresligenheter hos Osthammarshem.

Kostnaderna ft6r nyproducerade hyresldgenheter dr higa och svara att fa tickning for genom hogre
hyresnivier.

Agarforhallanden mm

AGARFORHALLANDE
Foretaget drivs i form av Stiftelse.

STYRELSE OCH REVISORER
Foretaget #r stiftat av Osthammars kommun och kommunfullméktige har utsett f5ljande ledaméter

for perioden 2015-2018.

Ordinarie ledamoter Suppleanter

Orjan Mattsson, ordf.(S) Paul Sandberg (S)

Allan Kruukka, vice ordf.(M) Yvonne Bertilsdotter-Wahlbeck (MP)
Bertil Alm (C) Nina Iversen (C)

Inge Gustatsson (C) Lisa Landberg (C)

Mikael Myhrberg (SD) Linn Myhrberg (SD)

Ingvar Skonstrand (S) Ida Adolfsson (S)

Margareta Widen-Berggren (S) Lisa Norén (S)

REVISORER

Rikenskaper och forvaltning har granskats av auktoriserad revisor Daniel Oberg, Ernst & Young
AB samt av kommunfullméktige utsedda foértroende-mannarevisorerna Ebbe Bernsell och Gunnar

Rydvall.

VERKSTALLANDE DIREKTOR
Anders Frixon.
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ANSLUTNING
Foretaget dr anslutet till Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO) och Fastighetsbranschens

Arbetsgivarorganisation (Fastigo) samt Husbyggnadsvaror (HBV).

BOSTADSMARKNAD

Under 2016 var i genomsnitt 3,5 bostadslégenheter i bestandet outhyrda.

Under ar 2016 var antalet outhyrda ldgenheter som ldgst O till antalet.

Vid arsskiftet 2016/2017 var ingen ldgenhet outhyrd. 6 st 14genheter har byggts (ombyggnad
Smedjegatan, Oregrund).

Omflyttning har skett i 15,5 % av bostadsldgenheterna, 20,7 % inklusive sérskild boende.
Kvarboenderabatt [dmnas till hyresgéster med boendetider mer &n 10 &r 1 samma ldgenhet. Rabatt
utgar med 20 % pa en manadshyra. Fér boendetider mer én 20 ar 1dmnas ytterligare rabatt med 500

kr/ar.

Forviry / Forsidljningar i
Tva fastigheter har forvirvats. En villafastighet i Alunda och en 1 Osthammar.

KAPITALHANTERING
Under aret har 115 miljoner kr av lanestocken (21 %) omsatts.

HYRESFORHANDLINGAR
Vid hyresférhandlingar i december 2016 avtalades om en hyresékning pa 0,65% for ar 2017.

MEDEL TILL HYRESGASTFORENINGEN

Férhandlingserséttningen dr 12:-/ ldgenhet och ingar i férhandlingsordningen. 100 000 kronor har
ytterligare anslagits for bo-inflytandeverksamhet. Till Hyresgéstftreningen har f6r 2016 utbetalats
262 512 kr i forhandlingserséttning och for bo-inflytandefragor

12 000 kr.

UNDERHALL BOSTADSLAGENHETER
Periodiska underhallsatgérder har utforts enligt plan, Det innebir att Gverenskomna
underhallsintervaller har f6ljts,

KVALITET

(sthammarshem #r kvalitetscertifierat av SP, Sveriges Tekniska Forskningsinstitut enligt SS - EN
ISO 9001: 2015 samt miljocertifierat enligt SS - EN ISO 14001:20135. (SP byter namn fr.o.m. 2017
till RISE, Research Institutes of Sweden)

EKONOMI

Resultatrikning

Arets omséttning har minskat med 416 tkr till 153 984 tkr.

Antalet outhyrda objekt har medfért ett hyresbortfall pa totalt -1 479 tkr (-3 792 tkr).
Hyresbortfallet pa bostider dr 0,5 % (2,6 %).

Forutom det direkta hyresborifallet tillkommer rabatter och hyresreduktioner pa -767 tkr (-811 tkr).
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Rorelsens underhallskostnader har 6kat med 607 tkr.

Riintekostnaderna har minskat med 2 324 tkr.

Den genomsnittliga skuldréntan har under aret varit 1,46 % (1,90 %).
Avskrivaingarna uppgar till -21 866 tkr (-20 248 tkr).

Under aret har byggnader avskrivits med c:a 2 % av anskaffthingsvirdet.
Det redovisade resultatet uppgér till +23 381 tkr (+20 108 tkr).

Balansriikning
Balansomslutningen har 6kat med 12 120 tkr.

Forslag till vinstdisposition

Till styrelsens torfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 73 231 855
Arets vinst 23381 162
kronor 96 613 017

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa ait
i ny rikning Sverfors 96 613 017

kronor 96 613 017
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Resultatrikning Not 2016 2015
Hyresintékter 2 152 891 147 478
Ovriga intdkter 3 1093 6 922
Summa intiikter 153 984 154 400
Underhallskostnader 4 -27 365 -26 758
Driftskostnader 5,6,7 -61 959 -65 484
Avskrivningar -21 866 -20 248
Fastighetsavgift -1 868 -1 891
Rérelseresultat 40 926 40 019
Resultat fran finansiella poster

Rénteintikter och liknande resultatposter 111 137
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -7 611 -9 935
Summa resultat fran finansiella poster -7 500 -9 798
Resultat efter finansiella poster 33 426 30221
Bokslutsdispositioner 9 -5 847 -
Skatt pa arets resultat 10 -4 198 -10 113

Arets resultat 23 381 20 108
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Balansrikning Not

Tillgangar

Anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader 11
Mark 12
Markanldggningar 13
Maskiner, inventarier och fordon 14
Pagaende byggnadsproduktion 15

Finansiella anliggningstillgangar
Alktier och andelar 16

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Varulager m m
Brénslelager

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 17

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Bilaga 6, KF § 73/2017
Sidan 9 av 299(2’7)

2016-12-31

606 209
21260
74 874

1226
12 545

716 114

294

716 408

223
539

629
1013

2 404

1

2 405

718 813

2015-12-31

606 052
16 403
77122

471
4181

704 229

293

704 522

82

249
111
543
1025
160

2 088

1

2171

706 693
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Balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Grundfond
Reserviond
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder 6vriga till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skalder
Checkrikningskredit
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Forskottsbetalda hyror

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

18

19

20

20
21
20

22
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2016-12-31 2015-12-31
4306 4306
17 501 17 500
73232 53 807
23 381 20 108
118 420 95 721
5 847 -
29 944 29 605
29 944 29 605
416 450 407 751
416 450 407 751
18112 28 562
103 000 114 662
10 734 14 800
3396 -
261 518
53510 11167
5139 3907
148 152 173 616
718 813 706 693
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Foérindringar i eget kapital

Eget kapital 2015-01-01
Om{foring fg ars resultat
Avskrivning pa uppskrivning
Arets resultat

Eget kapital 2015-12-31
Om{oring fg 4rs resultat
Avskrivning pa uppskrivning
Arets resultat

Eget kapital 2016-12-31
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Upp-
Grund-  Resery- skrivnings- Balanserat Arets Summa eget
fond fond fond resultat  resultat kapital
4306 17501 61017  -33935 27 407 76296
- - - 27407  -27407 -
-682 -682
B 20108 20108
4 306 17 501 60 335 -6 528 20108 95722
20108 -20 108 -
-683 -683
. 23 381 23 381
4 306 17 501 59 652 13 580 23 381 118 420



Stiftelsen Osthammarshem
814400-3111

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rérelseresultat fore finansiella poster

Avskrivningar och nedskrivningar

Justering for poster som inte ingar i kassaflddet, mm

Erhallen rdnta
Frlagd rinta
Beriknad inkomstskatt

Okning/minskning varulager

Okning/minskning fordringar

Okning/minskning leverant6rsskulder
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rérelseskulder

Kassaflide fran den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Aktier och andelar

Investeringar 1 materiella anldggningstillgdngar
Investeringar i byggnader och mark

Pagaende nyproduktion

Investeringar 1 markanlidggningar

Avyttring av materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets shut
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2016

40 926
21 866

111
-7 768
-3 859

51276
82
-315
-4 066
-11 580

35397

-979
=22 210
-8 365
-2 8§79

34 434

-963

-963

(=] =

2015

40019
20248
-2 657

137
-9 935

47 812
186

1 382

1 993

8 669
60 242
108
-276
-50 542
-1925
-15 836
3 456

-65 035
4791

4791

[— | w2
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Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokftringsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ér ofordndrade 1 jamforelse med foregaende ar.

Intikter
Hyresintdkter intdktsredovisas i den period uthyrningen avser,

Inkomstskatter

Aktuella skatter véarderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen.
Uppskjutna skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som é&r beslutade fore
balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag
redovisas i den utstrickning det 4r sannolikt att avdraget kan avriknas mot Gverskoit vid framtida
beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nér det finns en legal riitt till kvittning,

Aktuell skatt, liksom foréndring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrdkningen om inte skatten dn
hénfdrlig till en hindelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. Skatteeffekter av
poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

Materiella anliiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. |
anskaffningsvirdet ingar utgifter som direkt kan héinfbras till férvérvet av tillgangen.

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

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter ldggs till
anskaffningsvirdet om de berdknas ge fretaget framtida ekonomiska férdelar, till den del
tillgangens prestanda 6kar 1 forhallande till tillgangens virde vid anskaffningstidpunkten.
Utgifter for 16pande reparation och underhéll redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avytiring av en anldggningstillgang redovisas
som Ovrig rérelseintikt respektive Ovrig rérelsekostnad.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av systematiskt éver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.
Nir tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgdngens
restviirde. Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjdr
avskrivningsmetod anvinds for 6vriga typer av materiella tillgangar.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Byggnader 20-100 ar
Markanldggningar 5-20 ar
Inventarier 3-10 ar

Inga laneutgifter aktiveras.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar
Niér det finns en indikation pa att en tillgangs virde minskat, gérs en provning av
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nedskrivningsbehov, Har tillgdngen ett dtervinningsviirde som dr 14gre dn det redovisade viirdet,
skrivs den ner till atervinningsvirdet. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas
tillgangarna pa de ldgsta nivaer dér det finns separata identifierbara kassafldden (kagsagenererande
enheter). For tillgdngar som tidigare skrivits ner gérs per varje balansdag en provning av om
aterforing bor goras.

I resultatrikningen redovisas nedskrivningar och aterféringar av nedskrivningar i posten av- och
nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar.

Leasingavtal
Leasingavtal dér foretaget dr leasetagare redovisas som operationell leasing (hyresavtal), oavsett
om avtalen #r finansiella eller operationella. Ieasingavgiften redovisas som en kostnad linjért Gver

leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas 1 enlighet med reglerna 1 K3 kapitel 11, vilket innebiér aft
virdering sker utifrian anskaffhingsvirde.

Finansiella instrument som redovisas i1 balansrikningen inkluderar kundfordringar och &vriga
fordringar, leverantdrsskulder och laneskulder. Instrumenten redovisas i balansrdkningen nér
Stiftelsen Osthammarshem blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgngar tas
bort fran balansrédkningen nir ritien att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller
dverfdrts och stiftelsen har Gverfort i stort sett alla risker och férméner som dr férknippade med
dganderitten. Finansiella skulder tas bort fran balansrikningen nér forpliktelserna har reglerats eller
pa annat sétt upphort.

Kundfordringar och dvriga fordringar

Fordringar redovisas som omsittningstillgangar med undantag for poster med forfallodag mer &n
12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgéngar. Fordringar tas upp till
det belopp som forviintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda oséikra fordringar.

Léneskulder och leverant&rsskulder

Laneskulder och leveranttrsskulder redovisas initialt till anskafthingsvérde efter avdrag for
transaktionskostnader, Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska éterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rdntekostnad Gver lanets 16ptid med hjélp av
instrumentets effektivrinta. Hirigenom ¢verensstimmer vid forfallotidpunkten det redovisade
beloppet och det belopp som ska éterbetalas.

Ersittningar till anstillda

Kortfristiga erséittningar: Kortfristiga erséttningar i stiftelsen utgérs av [6n, sociala avgifter, betald
semester och betald sjukfrinvaro. Kortfristiga ersittningar redovisas som en kostnad och en skuld
da det finns en legal eller informell férpliktelse aft betala ut en ersattning.

Ergsiittningar efter avslutad anstillning: 1 Stiftelsen Osthammarshem férekommer enbart
formansbestdmda pensionsplaner. De forménsbestdimda pensionsplaner i enlighet med K3:s
forenklingsregler, vilket innebér att pensionspremier betalas och dessa planer redovisas som
avgifisbestimda planer.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar. Som likvida medel klassificerar stiftelsen,
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forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker och andra kreditinstitut.
Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) 1 forhallande till

balansomslutningen.

Rorelsemarginal
Rorelseresultat i forhallande till summa intékter.

Avkastning pé eget kapital
Resultat efter finansiella poster i forballande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag
for uppskjuten skatt).
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Not 2 Hyresintikter

Hyresintikter, brutto
Bostédder

Lokaler

Garage

Motorvirmare

Summa hyresintikter, brutto

Hyresbortfall, brutto
Bostader

Lokaler

Garage

Motorvirmare

Summa hyresbortfall, brutte

Hyresbortfall i %
Bostider

Lokaler

Garage
Motorvirmare

Andel hyresbortfall

Hyresintikter, netto
Bostider

Lokaler

Garage
Motorvirmare

Summa hyresintikter, netto
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117 433
34 532
1620
785

154370

116 823
34 196
1383
489

152 891

2015

114 946
34193
1 440
691

151 270

2972
-350
-214
-256

3792

2.6

1,0
14,9
37,0

25

111 974
33 843
1226
435

147 478
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Not 3 Ovriga intikter

016
Kvarboenderabatt -408
Hyresreduktioner -359
Skadeersittning fran hyresgister 499
Tillval till ligenheter 9
Realisationsvinst, fastigheter -
}Sealisationsvinst, maskiner 63
Ovriga intdkter 1289
Summa évriga intikter 1093
Not 4 Underhallskostnader

016
Planerat underhall -10 630
Lopande underhall/reparationer ~16 735

Summa underhallskostnader -27 365

o]
<
—
wh

-6 040
-20 718

-20 758
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Not 5 Driftskostnader

Tillval, lagenhet
Material och kopta tjdnster fastighetsskotsel
Vattenanvindning

Elanvindning

Elanviindning, outhyrda ligenheter
Uppvirmning

Sophantering

Sotning, OVK, OKK

Transportmedel, driftskostnader
Uttagsskatt, forvaltningspersonal
Forsikringar m.m.
Personalkostnader

Lokalhyror

Marknadsforing

Styrelse och revision
Hyresforluster

Fakturaftrluster

Ovriga adm. kostnader

Medel till hyresgistfireningen

Summa driftskostnader
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2016

44

11 373
-6 285
-5 801

13 381
-3 659
~183
-835
-703
-1 900
-10 016
-1 196
-426
-428
-91
-10

-5 300
-264

1

-01 959

(]
—
(9]

1
—
—

-14 654
-5336
-6 467

-100

-13 724

-3 555
-410
-889
-910

-1 854

-10 957

-1 196
~721
-347

-113
~95

-3 875
-269

65 483
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Not 6 Léner, andra ersiittningar och sociala kostnader

Medelantalet anstiillda
Kvinnor
Min

Totalt

Léner, ersittningar, sociala avgifter och
pensionskostnader

Liner och erséttningar till styrelsen och verkstillande
direktoren

[ 6ner och ersittningar till dvriga anstéllda

Sociala avgifter enligt lag och avtal

Pensionskostnader for styrelsen och verkstillande direktoren
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda

Totalt

Avgangsvederlag
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2016 2015
5 6

12 13
Y] 19
1231 1175
5756 6 100
6 987 7275
2231 2 481
152 192
473 382
9 893 10 330

Verkstillande direktoren har en uppsigningstid p4 3 manader om uppségningen r fran bolagets
sida. Viljer verkstillande direktdren att avsluta sin anstillning ar uppsdgningstiden 3 manader.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare (%)
Andel kvinnor som ir styrelseledaméter/suppleanter
Andel mén 1 som dr styrelseledaméter/suppleanter

Totalt

Andel kvinnor bland &vriga ledande befattningshavare
Andel min bland $vriga ledande befattningshavare

Totalt

50,0 50,0
50,0 50,0
100,0 100,0
31,0 40,0
69,0 60,0
100,0 100,0
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Not 7 Operationella leasingavtal
2016 2015
Leasingavtal dir foretaget ir leasetagare
Kostnadsforda leasingavtal avseende operationella
Jeasingavtal 143 121

Foretaget har leasingavtal avseende personbil, scanner, kaffemaskin och frankeringsmaskin.

Leasingavtal diir foretaget fir leasegivare

Lokaler

Ska betalas inom ett ar 671 160
Ska betalas inom 1-5 ar 27 549 23 551
Ska betalas senarc &n 5 ar 4283 6 859

32 503 30570

Hyresavtal avseende bostdder och garage ingds normalt tillsvidare dar hyresgdsten har mojlighet att
siga upp avtalet med 3 ménaders uppsigningstid.

Antal Kontraktsviirde

kontrakt

Bostider 1 844 115 084
Garage och P-platser 604 1841
Not 8 Finansiella kostnader

2016 015
Rintor pa leverantdrsskuld -1 -9
Rintor pa checkrikningskredit - -4
Rintor pa fastighets- och underhallslan -6 562 -8 871
Borgensavgiti -1 048 -1 051

Summa -7 611 -9 935
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Not 9 Bokslutsdispositioner

Foriandring av periodiseringsfond

Summa

Not 10 Skatt pa areis resultat

Aktuell skatt

Justering avseende tidigare ar

Forandring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader
Forandring av uppskjuten skattefordran avseende
underskottsavdrag

Summa redovisad skatt

Avstimning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt

Skatt pa redovisat resultat enligt gillande skattesats (22%)
Skatteeffekt av:

Bokforingsmissiga avskrivningar pa byggnader

Justering av skatt fran tidigare ar

Avdragsgilla kostnader avseende reparation och underhall
Ovriga ej avdragsgilla kostnader

Skatteméssiga avskrivningar pa byggnader
Underskottsavdrag vars virde inte tas upp

Redovisad skattekostnad

Effekiiv skattesats (%)
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30221
-6 649

4 454
2 504
-6 788
-57

-4 419
842

-10 113

334
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Not 11 Byggnader

016
Ingaende anskaffningsvirden 830 154
Inkép 1248
Farsiljningar och utrangeringar -
Omklassiticeringar 16 107
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 847 509
Ingdende avskrivningar -230 155
Férsdljningar och utrangeringar -
Arets avskrivningar -17 198
Utgaende ackumulerade avskrivningar -247 353
Ingdende uppskrivningar 68 272
Arets fordndringar
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 68 272
Ingdende nedskrivningar -62 219
Aterford nedskrivning -
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -62 219
Utgéende restvirde enligt plan 606 209
Not 12 Mark
016
Bebyggd mark 16 404
Inkop 4 856
Forsaljningar och utrangeringar -
Obebyggd tomtmark -

Summa mark 21260

01

n

785 204
50 542
-5 592

830 154

215 927
1 410
-15 638

=230 155

68 272

68 272

-65 175
2 956

-62 219

606 052
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Not 13 Markanliggningar

Ingdende anskaffningsvirden
Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar
Utgdende restviirde enligt plan
Uppgifter om fastigheter

Redovisat virde

Marknadsvérde
Taxeringsvérde
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2016 2015
103 684 87 828
2 879 15 856
106 563 103 684
-26 562 -22 165
-5 127 -4 397
-31 689 -26 562
74874 77122
702 342 699 576
1363 300 1363 300
603 514 570 051

Den externa marknadsvérderingen gjordes under ar 2015 och ledningen har gjort den bedémningen

att detta marknadsvide minst motsvarar det verkliga marknadsvérdet dven for ar 2016.

Not 14 Maskiner, inventarier och fordon

Ingdende anskaffningsvirden
Arets forandringar

-Inkop

-Forsdljningar och utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende avskrivningar

Arets forandringar

-Férsiljningar och ufrangeringar
-Avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restviirde enligt plan

R
)
—
[

|

3148

979
-621

3 506

-2.677
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Not 15 Pagaende byggnadsproduktion

Ingaende nedlagda kostnader
Under aret nedlagda kostnader
Under dret genomfrda omfordelningar

Utgaende nedlagda kostnader

Not 16 Aktier och andelar

Husbyggnadsvaror (HBV)
1 andel
Innestaende medel 1 HBV

Summa aktier och andelar

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna intékter
Forutbetalda forsakringspremier
Ovriga poster

Not 18 Obeskaitade reserver

Periodiseringsfond

Summa
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2016 2015

4181 2255

24 472 1926

-16 107 -

12 546 4181
2016-12-31 2015-12-31
40 40

253 253

293 293
2016-12-31 2015-12-31
127 2

886 -

- 158
Lo13 160
2016-12-31 2015-12-31
5847 -

5 847 0
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Not 19 Uppskjutna skatter

Skillnad mellan fastigheternas bokftrda och skatteméssiga
virde:

Belopp vid arets borjan

Arets avsittningar

Avsitining vid periodens utgang

Not 20 Langfristiga skulder

Rintebirande skulder

Forfaller inom 1 ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut

Summa

Forfaller inom 1-5 ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut

Summa
Summa rintebirande skulder

Fiérfallotider

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning

senare dn fem ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut

Summa

Det finns en kommunal borgen for lanen.
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2016 2015
29 605 19 492
339 10113
29944 29 605
2016-12-31 2015-12-31
105 000 114 662
105 000 114 662
416 450 382 750
416 450 382750
521 450 497412
- 25 000
0 25000
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Not 21 Checkrikningskredit

2016-12-31 2015-12-31
Reviljat belopp pa checkrékningskredit uppgar till 50 000 50 000
Utnyttjad kredit 18 112 28 562

Sedan juli 1997 utnyttjas en kredit, med en kreditlimit pa 50 mkr, dér huvudkontot dgs av
Osthammars kommun,

Not 22 Upplupna kestnader och forutbetalda intéikter

2016-12-31 2015-12-31

Upplupna réantekostnader 960 1151

Upplupna loner 61 85

Upplupna semesterldner 1043 839

- Upplupna sociala avgifter 135 488

Ovriga poster 2921 1343

Summa 5140 3 906
Not 23 Eventualforpliktelser

2016 2015

Fastigo 132 132

Not 24 Visentliga hiindelser efter rikenskapsirets slut

Sedan arsskiftet har Stiftelsen efter anbudsupphandling utsett entreprendrer for uppforande av 40 st.
nya hyresligenheter. [ Alunda har ”1:a spadtaget” tagits for uppforande av 23 st. ligenheter.

Byggstart har ocksa beslutats for 17 lagenheter som planerats i Gimo. Hir har ocksé et stort
stamrenoveringsprojekt startat pa fastigheterna vid Képmangatan 10-14.

Beslut har fattats att fSrvérva en villafastighet i anslutning till nybyggda bostadsomradet
Mistersmeden i Osterbybruk. Vid torget har ombyggnad av en storre butikslokal vidtagits for att ge
plats for 3 mindre butiks- och verksamhetslokaler,

Solgarden i Osthammar anpassas efter ombyggnad {6r att inrymma ensamkommande flyktingbarn
och LSS-boende.
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Revisionsberattelse

Till styrelsen i Stiftelsen Osthammarshem, org.nr 814400-3111

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Stiftelsen
Osthammarshem for ar 2016.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger eni alla vésentliga avse-
enden rattvisande bild av stiftelsens finansiella stallning per
den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och
kassaflode f&ér aret enligt arsredovisningslagen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt De
fértroendevalda revisorernas ansvar.

Vi dr oberoende i férhdllande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserade revisorer har full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som de beddmer &r nédvéndig fér att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehdller ndgra vdsentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av stiftelsens forméga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som
kan pdverka formagan att fortsdtta verksamheten och att
anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera
stiftelsen, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

De auktoriserade revisorernas ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on
Audtting (ISA) och god revisionssed i Sverige.

Vart mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen som helhet inte innehdller nagra vdsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppstd pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddémer viriskerna fér vdsentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegent-
ligheter eller pa fel, utformar och utfér gransknings-
atgérder bland annat utifrén dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga fér
att utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en védsentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter &r hoigre &n fér en vésentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

e skaffar vioss en férstaelse av den del av stiftelsens interna
kontroll som har betydelse fér var revision fér att utforma
granskningsatgédrder som ar l&mpliga med hénsyn till om-
stdndigheterna, men inte for att uttala oss om effekti-
viteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvienslutsats om ldmpligheteni att styrelsenanvédnder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av drsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
h&dmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om stiftelsens
formaga att fortsatta verksamheten. Om vidrar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revi-
sionsberdttelsen fista uppméarksamheten pa upplys-
ningarna i arsredovisningen om den vdsentliga osdker-
hetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet fér revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att en stiftelse inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

o utvadrderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, déaribland upplys-
ningarna, och om &rsredovisningen &terger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som
ger en radttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

De fértroendevalda revisorernas ansvar

Vi har att utféra en revision enligt revisionslagen och dérmed
enligt god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om att drsredovisningen har uppréttats

i enlighet med &rsredovisningslagen och om arsredovisningen

ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stéillning/,;z,i



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalande
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av  styrelsens forvaltning av  Stiftelsen

Osthammarshem fér ar 2016.

Enligt var uppfattning har styrelseledaméterna inte handlat i
strid med stiftelselagen, stiftelseférordnandet eller arsredovis-
ningslagen.

Grund for uttalande
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi r oberoende i férhallande till féreningen
enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserade
revisorer har i @vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
dndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt
stiftelselagen och stiftelseférordnandet.

Revisorns ansvar

vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddarmed
vart uttalande, dr att inhdmta revisionsbevis fér att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
stiftelsen eller om det finns skdl fér entledigande.

e pd ndgot annat satt handlat i strid med stiftelselagen,
stiftelseférordnandet eller drsredovisningslagen.
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Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot stiftelsen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander de auktoriserade revisorerna professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen grundar sig framst
pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa de auktoriserade
revisorernas professionella beddmning och &vriga valda
revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vdsentlig-
het. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sddana
atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sar-
skild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra férhallanden som &r relevanta fér vart uttalande om
ansvarsfrihet.
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Daniel Oberg
Auktoriserad revisor
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