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Styrelsen for Stiftelsen Osthammarshem far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2018.

Forvaltningsberiittelse

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

VD har ordet

Ett expansivt ar

Aret 2018 har priglats av utveckling och tillvixt. Nyproduktionen av hyresbostéider har firdigstillts och
samtliga nyproducerade hyresbostdder har hyrts ut. Sammanlagt 50-tal nya hyresgéster har tillkommit
och antalet hyresbostdder dr nu 1983 st.

Utveckling av fastighetsbestandet

Till forsta april respektive forsta maj var hyreskontrakten tecknade for de 23 nya hyresldgenheterna i
Alunda samt de 17 ldgenheterna i Gimo. I Osterbybruk blev inredningen av de 6 ldgenheterna pa vinden i
Strakvdgen | inflyttningsklara till férsta november. Samtliga nyproducerade lagenheter var uthyrda vid
fardigstidllandet. Sammanlagt har statligt investeringsstdd for nyproduktion av hyresbostidder p& ndrmare
20 miljoner kronor beviljats och utbetalats till Stiftelsen Osthammarshem.

Detaljplanearbetet for fastigheten Centrumvégen 10 i Alunda har inletts under aret och ett
plansamradsmote holls i Alunda under december manad. Detaljplanedndring har ansokts och beviljats for
torgfastigheten Dannemoravigen 1 i Osterbybruk med syftet att flexibelt kunna bygga om delar av de
stora tomma handelslokalerna i bottenvaningen till centralt vil tillgdngliga bostdder. Planarbetet for
projektet Sjoblick" i Osthammar pagar infor granskningsskedet i planprocessen.

Solgarden i Osthammar har tjinstgjort som kommunens tillfilliga bostider for ensamkommande
flyktingbarn. Fastigheten dr foremal for studier vad géller framtida anvdandning.

Ett omfattande projekieringsarbetet har under fret utfrts pa uppdrag av Osthammars komumun for att
uppfora omsorgsbostider, sirskilt boende, i Oregrund. Anliggningen som nu projekterats rymmer
sammanlagt ett 60-tal vardbostidder. Den uppskattade investeringskostnaden dr 170 - 200 miljoner kronor.
Kommunens ledning har infor arsskiftet meddelat att den ekonomiska situationen inte medger nagon
byggstart 2019 och troligen inte heller under mandatperioden (2019-2022).

Teknik- och miljéinsatser

Osthammarshem bedriver ett hallbarhetsarbete som strévar mot en minimal miljopaverkan fran vara
fastigheters livscykler och under byggskedet av nya bostéder. Det dr darfor naturligt att vi vid
projektering for nya bostéder tar sikte pa hallbart byggande med harda energikrav i upphandlingsfasen.
Viktigt med langsiktigt hallbara val av material och driftsformer bade for foretaget och for véara kunder.

Det dr déarfor gladjande att vi har tillfort i Alunda 23 stycken och Gimo 17 stycken ldgenheter som
uppforts som “nédra noll hus”. Bada projekten har solpaneler pa taken och dar vara hyresgésters leverne i
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bostaderna hjélper till med uppvarmningen, bland annat genom att atervinna franluften till
ventilationsaggregat. For att ytterligare prioritera hallbarheten s& har vi kopt in en andel i ett
vindkraftverk utanfor Kalmar som ytterligare skall stirka vart varumiarke som ett hallbart bostadsforetag.

Organisation av miljoarbetet

Som underlag for vart miljoarbete ligger vara treariga energisparplaner. Férutom att uppftra nya bostdder
i Gimo, Alunda och Osterbybruk s har vi ocksa ersatt elpannor med mer energieffektiva
bergvirmepumpar pa tva gruppbostider i Osthammar med en minskad energianvindning pd mellan
40-50%.

[ Gimo fardigstélldes var stamrenovering av Kopmangatan 10-14. Resultatet visar en minskning av
fjarrvdrmen med 37%. Anldggningen har potential att ytterligare kunna minska energianvéandningen da vi
kan 6vervaka och styra energin via fjarravldsningar fran kontoret i Gimo. Vart arbetssitt med
aterkommande kontroller av varme och ventilationscentraler har 6kat omsorgen och delaktigheten hos var
personal. Personalen dr uppmérksam pa avvikelser i centraler och darmed kan dessa atgérdas tidigt och
undvika dyra driftstopp.

Under tre ar har vi &ven med egen personal monterat vattenbesparande utrustning i ett urval av
ldgenheter, denna atgdrd har inneburit en minskad anvéndning av vatten med 4%.

Foretagets ekonomisk utveckling

Arbetet med att effektivisera och optimera uthyrningsprocessen fortgar med mycket gott resultat.
Vakansgraden har dédrigenom sjunkit och vid arsskiftet var samtliga

bostadsligenheter uthyrda (Arets uthyrningsgrad 99,75%). Oversyn av organisationen och
arbetsprocesserna genomfors kontinuerligt med kriteriet: "En arbetsplats att ldngta till"! En
genomlysning av forvaltningsprocessen har pa paborjats med malséttning att med

fastighetsforvaltningens egna medarbetare i hogre grad utfora reparationsarbeten och ddrmed minska
bestillda arbetsinsatser av externa entreprenorer.

Det ekonomiska liiget
Ar 2018 har kiinnetecknats av en stabil och positiv utveckling. Lanekostnaderna under aret har vid
omsittning av gamla lan minskats bland annat pa grund av det laga rénteldget.

Tack till alla medarbetare

Jag vill tacka alla medarbetare for hangivet engagemang och virdefulla arbetsinsatser som bidragit till
arets goda resultat.

Januari 2019
Jessica Eliardsson

VD Osthammarshem
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Information om verksamheten

Stiftelsen Osthammarshem har enligt sina stadgar till uppgift att forvérva fastigheter for att darpa uppfora
och forvalta bostadshus med tillhérande afférslagenheter och kollektiva anordningar.

Stiftelsen har sitt sidte i Gimo.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Nybyggnad av hyresbostidder har under aret firdigstéllts med 23 hyresldgenheter i Alunda 17 lagenheter i
Gimo samt 6 st vindsligenheter i Osterbybruk. Samtliga har beviljats statligt investeringsstod som
utbetalts pa ca 20 miljoner kronor.

Under hosten 2018 har stiftelsens styrelse arbetat med VD-rekrytering da Anders Erixon avgick med
pension vid arsskiftet. Till ny VD har Jessica Eliardsson utsetts.

Framtida utveckling och risker finansiering

Foretagets forfallna lén har kunnat omsittas till historiskt laga rantenivaer. Nagra lan har till och med
negativ rinta. Rintenivderna forvintas hojas fran idag negativ styrréanta. Detta forvintas i framtiden
medfora ckade lanekostnader.

For att minimera denna risk arbetar foretaget aktivt med att sikerstélla finansiell beredskap genom att
sprida laneforfallen jamnt dver tiden och fordelningen av rorlig respektive fast rinta. Kreditinstitutet
Kommuninvest har beviljat s.k. Grona lin med réintesubvention pa grund av Osthammarshems
milj6inriktade projekt.

Operationell risk

Foretaget dr certifierat enligt kvalitetsledningssystemet ISO 9000:2015 samt miljéledningssystemet SO
1400:2015. Uppfoljning gors 16pande i syfte att forbattra och forstirka foretagets olika arbetsprocesser.
Det aterkommande externa och interna revisionsarbetet ér ett viktigt verktyg for att kartlagga bland annat
operationella risker.

Vid sidan av hog medvetenhet i organisationen om dessa risker, finns det policyer och instruktioner
gillande hur verksamheten ska bedrivas. Dessa policyer och instruktioner omfattar hland annat system-

och personalrelaterade fragor samt administrativa processer.

En viktig aspekt i detta sammanhang dr foretagets strdvan att upprétthalla hog professionalism, god etik,
god arbetsmilj6 och gott arbetsklimat. Dessa ambitioner tillsammans med strikta policyer och fungerande
kontrollrutiner minskar de operationella riskerna.

Strategisk risk

Risker i anslutning till affirsomgivningen

Osthammarshem #ger och forvaltar en stor andel av hyresbostiderna inom Osthammars kommun. Fér
nirvarande pagar en politisk debatt i Sverige gillande forutséttningarna for olika upplatelseformer ddr
hyresritten i flera avseende har varit missgynnad. Byggkostnadsutvecklingen, statliga stimulansatgirder
och beskattningsregler dr bland faktorerna som péaverkar framtida majligheter till nyproduktion av
hyresritter. Byggmarknaden i Uppsala stad paverkar mojligheterna och intresset fran
byggentreprendrerna att ata sig uppdrag 1 regionens mer perifera delar.
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Lokala marknads- och kundrisker

Foretagets intdkter dr beroende av uthyrningsgraden som under 2018 varit rekordhdg. Bostadsefterfragan
och hyresbetalningsférméagan stér i direkt forhallande till den lokala arbetsmarknaden i Osthammars
kommun. Vig 288:as upprustning och ddrmed forkortade pendlingstider mojliggdr dven en efterfragan
fran Uppsala stads bostadssckande.

Konkurrenssituations- och prisrisk

En okad produktion av bostadsritts-, hyresrittslagenheter och villor inom kommunen paverkar
efterfragan av hyresldgenheter hos Osthammarshem.

Kostnaderna for nyproducerade hyreslidgenheter dr hoga och svéra att fa tickning for

genom hégre hyresnivaer. Fasta kostnader for drift och underhall av hela bostadsbestandet okar och ticks
inte av de med hyresgéstforeningen forhandlade hyreshdjningar.

Agarforhallande
Foretaget drivs i form av Stiftelse.

Styrelse

Foretaget dr stiftat av Osthammars kommun och kommunfullméktige har utsett foljande ledamdter for
perioden 2015-2018.

Ordinarie ledaméter Suppleanter

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

Allan Kruukka, vice ordf. (m) Yvonne Bertilsdotter-Wahlbeck (mp)
Bertil Alm (c) Nina Iversen (c)

Inge Gustavsson (c) Roine Johansson ( ¢ )

Mikael Myhrberg (sd) Linn Myhrberg (sd)

Ingvar Skonstrand (s) Ida Adolfsson (s)

Margareta Widen-Berggren (s) Lisa Noren (s)

DO‘Y:C(\"(\I"

Rikenskaper och forvaltning har granskats av auktoriserad revisor Daniel Oberg, Ernst & Young AB
Uppsala samt av kommunfullméktige utsedda fortroendemannarevisorerna Anne Fridlund och Gunnar
Rydvall.

Verkstillande Direktor
Anders Erixon

Anslutning
Foretaget r anslutet till Sveriges Allménnyttiga Bostadsféretag (SABO) och Fastighetsbranschens
Arbetsgivarorganisation (Fastigo) samt Husbyggnadsvaror (HBV).

Bostadsmarknad
Under 2018 var i genomsnitt alla bostadsldgenheter i bestandet uthyrda (99,75% Uthyrningsgrad).
Omflyttning har skett i 15,7 % av bostadsldgenheterna.
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Kapitalhantering
Under éret har 20 miljoner kr av lanestocken omsatts.

Hyresforhandlingar
Vid hyresforhandlingar i december 2018 avtalades om en hyresokning pa 1,68 % for ar 2019.

Medel till hyresgistféreningen

Forhandlingsersittningen dr 12 kr/ldgenhet och ingar i férhandlingsordningen. 100 000 kronor har
ytterligare anslagits for bo-inflytandeverksamhel. Till Hyresgdstforeningen har for 2018 utbetalats

223 592 kr i forhandlingsersittning och for boinflytandefragor 7 551 kr.

Underhall bostadsléigenheter

Periodiska underhallsatgirder har utforts enligt plan. Det innebér att Gverenskomna underhalls intervaller

har fo6ljts.

Malning och tapetsering utfors vart 12:e ar, byte av golvbeldggning efter behov samt byte av vitvaror vart
17:e ar.

Kvalitet
Osthammarshem &r kvalificerat av RISE, Research Institutes of Sweden, enligt SS - EN ISO 9001:2015
samt miljocertifierat enligt SS - EN ISO 14001:2015.

Ekonomi

Resultatrikning
Arets omsiittning har 6kat med 3 162 tkr till 158 858 Tkr.

Antalet outhyrda objekt har medfort ett hyresbortfall pa totalt 663 tkr (764 tkr).
Hyresbortfallet pa bostader dr 0,1% (0,15%)

Forutom det direkta hyresbortfallet tillkommer hyresreduktioner pa 323 tkr (823 tkr). Stiftelsen slutade
med rabatter under verksamhetsaret.

Rorelsens underhallskostnader har 6kat med 3 619 tkr (9 283 tkr).
Rintekostnaderna har minskat med 360 tkr (638 tkr).

Den genomsnittliga skuldrédntan har under éret varit 1,15% (1,16%).
Avskrivningarna uppgar till 25 606 tkr (23 143 tkr)

Under éret har byggnader avskrivit med c:a 2% av anskaffningsvérdet.
Det redovisade resultatet uppgar till 13 094 tkr (17 016 tkr).

Balansrikning
Balansomslutningen har minskat med 9 324 Tkr.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Rorelsemarginal %
Avkastning pa eget kapital %
Balansomslutning

Soliditet %

Antal anstéllda

Stiftelsens resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med noter.

2018
158 858
18 101
15

I

793 472
21

17

2017
155 696
26 739
22

19

802 796
18

17

2016
153 198
33426

27
27
718 813
17
20

2015
154 400
30 221
26

32

706 693
14

19
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Resultatrikning
Tkr

Stiftelsens intikter
Hyresintdkter
Rabatter/reduktioner
Ovriga intikter

Stiftelsens kostnader

Direkta kostnader underhall
Direkta kostnader drift

Direkta kostnader fastighetsavgift
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar
Ovriga rorelsekostnader

Forvaltningsresultat

Resultat fran finansiella poster

Utdelning aktier och andelar

Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

Not 2018-01-01
-2018-12-31

158 257
-323
924

158 858

B Y

-40 267
6 -48 007
-1 948

7,8,9,10 -6 588
11 -11 700
-25 606
-274
-134 390

W

24 468

244

12 -6 613
-6 367

18 101

13 -3 640
14 461

14 -1 366
13 094
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2017-01-01
-2017-12-31

154 824
-823
1 695
155 696

-36 648
-42 171
-1 805
-7973
-10 346
-23 143
0

-122 086

33 610

100
-6 973
-6 871
26 739

-5500
21239

-4222
17 016
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader

Mark

Markanldggningar

Maskiner, inventarier och fordon
Pagaende byggnadsproduktion

Finansiella anliggningstillgangar
Aktier och andelar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar
Kundfordringar

Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

15
16
17
18
19

8]

2018-12-31

668 686
21829
90 849

2132
6500
789 996

398
398
790 394

332
134
1488

1122
3077

1
3078

793 472
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2017-12-31

628 000
21 829
84 973

1702
59 847
796 351

294
294
796 645

287
1492

3068
1303
6 150

1
6 151

802 796
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Ba]ansrﬁkning Not 2018-12-31 2017-12-31

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 22

Bundet eget kapital

Grundfond 4306 4306

Reservfond 17 500 17 500

21 806 21 806

Fritt eget kapital

Balanserat kapital 118 103 101 087

Arets resultat 13 094 17016
131 197 118 103

Summa eget kapital 153 003 139 909

Obeskattade reserver 23 14 987 11347

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 24 27011 28 050

Summa avsittningar 27011 28 050

Langfristiga skulder 25,26

Skulder till kreditinstitut 408 700 540 450

Summa langfristiga skulder 408 700 540 450

Kortfristiga skulder 26

Checkrikningskredit 27 17075 25939

Skulder till kreditinstitut 151 750 20 500

Leverantorsskulder 11976 21 746

Aktuella skatteskulder 0 6 146

Ovriga skulder 340 289

Forskottsbetalda hyror 4785 4949

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 28 3 845 3471

Summa korifrisiiga skuider 18% 771 83 546

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 793 472 802 796
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Rapport over fordndringar i eget kapital

Tkr

Ingaende eget kapital 2017-01-01
Ombokning uppskrivningsfond
Justering balanserat resultat

Arets resultat

Utgaende eget kapital 2017-12-31

Arets resultat

Utgaende eget kapital 2018-12-31

Grundfond

4 306

4 306

4 306

Bundna
reserver

77 151

-59 651

17 500

17 500

Fritt eget
kapital

36 961
59 651
4475
17016
118 103
13 094

131 197
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Summa
eget kapital

118 418
0

4 475
17016
139 909
13 094

153 003



Stiftelsen Osthammarshem
Org.nr 814400-3111

Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten
Forvaltningsresultat fore finansiella poster
Avskrivningar och rearesultat

Erhallen ridnta

Erlagd ridnta

Beriknad inkomstskatt

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Fordandring av kundfordringar

Fordandring av kortfristiga fordringar

Fordandring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassatlode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2018-01-01
-2018-12-31

24 468
25774

246
-6 613
-2 405

1313
1760
-9770
-14 748
20 025

-19 525
-19 525

-500
-500
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2017-01-01
-2017-12-31

33610
23 146

102
-6 973
-3 680

-1016
-2729
11012
8374
61 846

-101 346
-101 346

40 000
-500
39 500
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allminna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr oférandrade jamfort med foregéende ar.

Stiftelsen har gjort vissa justeringar i uppstdllningen av resultatrdkningen vilket ger en mer réttvisande
bild av verksamheten. Jamforelsesiffrorna och kassaflodesanalysen har ocksa justerats av samma
anledning.

Stiftelsen har ocksa justerat jamforerelsesiffrorna avsseende uppskjuten skatteskuld och eget kapital pa
grund av felaktigheter fran foregaende ar. Det justerade beloppet dr 3 619 Tkr som dr redovisat 6ver
resultatet och 2 435 Tkr dr redovisat 6ver egna kapitalet eftersom det dr justeringar tidigare dn ar 2017.

Intiktsredovisning
Nettoomsdittning
Hyresintdkter intdktsredovisas 1 den perioden uthyrningen avser.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. |
anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hdnforas till forvirvet av tillgangen. Nar en komponent i
en anldggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte
delas upp i komponenter ldggs tillanskaffningsviardet om de berdknas ge foretaget framtida ekonomiska
fordelar, till den del tillgangens prestanda okar i forhallande till tillgangens vérde vid
anskaffningstidpunkten. Utgifter for I6pande reparationer och underhall redovisas som kostnader.
Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgang redovisas som
Ovrig rorelseintdkt respektive ovrig rorelsekostnad. Materiella anldggningstillgangar skrivs av
systematiskt 6ver tillgangens bedomda nyttjandeperiod. Nir tillgangens avskrivningsbara belopp
faststills, beaktas 1 forekommande fall tillgangens restviarde. Bolagets mark har obegriansad
nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvinds for vriga typer av materiella
tillgangar.

Foljande avskrivningstider tilldmpas:

Stommar 80 ar
Elinstallationer 40 ar
Virme 20 ar
Ventilation 25 ar
Ytskikt mm 15 ar
Markanldggningar 5-20 ar
Maskiner och inventarier 3-10 ar

Inga laneutgifter aktiveras.
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Nedskrivningar av materiella anliggningstillgangar

Nir det finns en indikation pa att en tillgangs virde minskat, gors en provning av nedskrivningsbehov.
Har tillgangen ett atervinningsvirde som &r lagre én det redovisade vérdet, skrivs den ner till
atervinningsvirdet. Vid bedosmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangarna pa de ldgsta nivaer dér
det finns separata identifierbara kassafldden (kassagenererade enheter). For tillgdngar som tidigare
skrivits ner gors per varje balansdag en provning av om aterforing bor goras. I resultatrdkningen
redovisas nedskrivningar och dterforingar av nedskrivningar i posten av- och nedskrivningar av
materiella anldggningstillgangar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebér att vérdering sker
utifran anskaffningsvirde. Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar
kundfordringar och 6vriga fordringar, leverantdrsskulder och laneskulder. Instrumenten redovisas i
balansrikningen nir Stiftelsen Osthammarshem blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor.
Finansiella tillgangar tas bort fran balansrikningen nér rétten att erhélla kassafloden fran instrumentet
har [6pt ut ellerdverforts och stiftelsen har Sverfort i stort sett alla risker och formaner som ar
forknippade med dganderitten. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nér forpliktelserna har
reglerats eller pa annat sétt upphort.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som
forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osdkra fordringar.

Laneskulder och leverantirsskulder

Ianeskulder och leverantdrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som réntekostnad 6ver lanets 16ptid med hjélp av
instrumentets effektivranta. Harigenom 6verensstdmmer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet
och det belopp som ska aterbetalas.

Leasingavtal
Leasingavtal dir foretaget dr leasingtagare redovisas som operationell (hyresavtal), oavsett om avtalen dr
finansiella eller operationella. Leasingavegiften redovisas som en kostnad linjért Sver leasingperioden.

Inkomstskatter

Total skatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida ridkenskapsér till f6ljd av tidigare handelser.
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporéra skillnader som uppstar mellan bokforda respektive
skattemissiga virden for tillgangar och skulder samt for 6vriga skattemissiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifran gillande skattesats pa balansdagen. Effekter av
fordndringar i gillande skattesatser resultatfors i den period férandringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsétining.
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Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemissiga avdrag
redovisas i den omfattning det 4r sannolikt att avdragen kan avridknas mot framtida skatteméssiga
overskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sdrredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som dr hanforlig till obeskattade reserver.

Ersédttningar till anstiillda

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga erséttningar i stiftelsen utgdrs av 16n, sociala avgifter, betald semester och betald
sjukfranvaro. Kortfristiga erséttningar redovisas som en kostnad och en skuld dé det finns en legal eller
informell forpliktelse att betala ut en ersittning.

Ersdttningar till anstillda efter avslutad anstiillning

I Stiftelsen Osthammarshem forekommer enbart forméansbestimda pensionsplaner. De dr
forméansbestdmda pensionsplaner i enlighet med K3:s forenklingsregler,vilket innebér att
pensionspremier betalas och dessa planer redovisas som avgiftsbestimda planer.

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 dr noterade pa en marknadsplats och har
en kortare 16ptid dn tre manader fran anskaffningstidpunkten. Fordndringar i sparrade medel redovisas i
investeringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhallande
tillbalansomslutningen.

Rorelsemarginal

FArvaltninocrecnltat 1 fArhallande till ciiomma intilcter
COTVAININZsresulial 1 I0Mauanae iy sulllinia Iniasich.

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

Hyresintikter, brutto
Bostader

Lokaler

Garage

Motorviarmare

Hyresbortfall, brutto
Bostédder

Lokaler

Garage

Motorvirmare

Hyresbortfall i %
Bostédder

Lokaler

Garage
Motorviarmare
Andel hyresbortfall

Hyresintikter, netto
Bostader

Lokaler

Garage
Motorvédrmare

Not 3 Rabatter/Hyresreduktioner

Kvarboenderabatt
Hyresreduktioner
Summa

Not 4 Ovriga intiikter

Erséttning fran hyresgister
Realisationsvinst, maskiner
Forsdljning vdrme och vatten
Ovriga intikter

2018

121 485
35227
1 601
607
158 920

-125
-220
=215
-103
-663

-13
-17

121 360
35007
1386
504
158 257

2018

-323
-323

2018
722
67
127

924
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2017

118 346
34 825
1 625
792
155 588

<15
40
-1

118 171
34796
1379
478
154 824

2017
b

-379
-823

2017

827

868
1695
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Not 5 Underhallskostnader

Planerat underhall
Lopande underhall/reparationer

Not 6 Driftskostnader

Tillval, ldgenhet

Material och kopta tjanster, fastighetstjanster
Vattenanvéindning

Elanvidndning

Elanviandning, outhyrda ldgenheter
Uppvarmning

Sophantering

Sotning, OVK, OKK

Forsdkringar m.m

Not 7 Operationella leasingavtal
Leasingavtal dér stiftelsen &r leasegivare
Lokaler inom ett ar

[okaler senare dn ett ar men inom fem ar
Lokaler senare dn fem ar

Leasingavtal dér stiftelsen &r leasetagare
Personbil, scanner, kaffemaskin, kopiator och

'FY‘Q"\L’P?‘;"\(YC\"Y\QC‘{;Y\
R el SR TN R

Kostnadsforda leasingavtal

2018

-11 518
-28 749
-40 267

2018

-111
-13 645
-71727
-5 812
-40

-14 340
-3 351
-407
-2574
-48 007

2018

6 095
20 070
14 769
40 934

139

16 (24)

2017

-13 191
-23 457
-36 648

2017

=27

-10 628
-6 508
-6 231
-14

-12 936
-3208
-280

-2 339
-42 171

2017

452
21418
13 268
35138

227
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Not 8 Hyresavtal avseende bostiader

17 (24)

Hyresavtal avseende bostider och och garage ingés normalt tillsvidare dir hyresgésten har mojlighet att

sdga upp avtalet med 3 manaders uppsédgningstid

Antal kontrakt bostdader
Kontraktsvérde

Antal kontrakt garage och p-platser
Kontraktsvirde

Not 9 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens

2018

1 652
115 628
610
2373

2017

1 606
112 322
568
2331

forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller
annat bitride som foranleds av iakttagelser vid sidan granskning eller genomforandet av sddana dvriga

arbetsuppgifter.

E&Y
Revisionsuppdrag

Not 10 Ovriga externa kostnader

Transportmedel, driftskostnader
Lokalhyror

Marknadsforing

Styrelse och revision
Hyresforluster

Fakturaforluster

Ovriga adm. kostnader

Medel till hyresgastforeningen

2018

-338
-338

2018

=780
-1 191
-280
-501
-107
-20

-3 482
=227
-6 588

2017

-450
-450

2017

-1 034
-1 196
-374
-646
-112
-82

-4 250
-278
-7972
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Not 11 Anstillda och personalkostnader

Medelantalet anstillda
Kvinnor
Mién

Loner och andra erséittningar
Styrelse och verkstéllande direktor
Ovriga anstillda

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstillande direktor
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Avgangsvederlag

2018

11
17

1208
6394
7 602

18
508
2369
2 895

10 497

18 (24)

2017

11
17

1160
5 864
7024

320
2109
2437

9461

Verkstéllande direktéren har en uppsigningstid pa 3 ménader om uppsédgningen &r fran bolagets sida.

Viljer verkstillande direkttren att avsluta sin anstillning 4r uppsagningstiden 3 manader.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen

Andel mén i styrelsen

Andel kvinnor bland évriga ledande befattningshavare
Andel min bland 6vriga ledande befattningshavare

Not 12 Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader till koncernforetag
Rintor pa fastighets- och underhallslan
Borgensavgift

Kostnadsrinta for skatter och avgifter

Not 13 Bokslutsdispositioner

Avsittning till periodiseringsfond

43 %
57 %
40 %
60 %

9
(=]
[y
]

-1
-5532
-1 079

-1
-6 613

2018

-3 640
-3 640

43 %
57 %
40 %
60 %

2017

-5500
-5 500
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Not 14 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt
Justering avseende tidigare ar

Forandring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader

Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Procent

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats

Justering avseende skatter for foregaende

ar 0,00

Ej skattepliktig intdkt
Justering uppskjuten skatt avseende
dndrad skattesats

Not 15 Byggnader

Ingaende anskaffningsvirden

Inkop

Forsédljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Erhéallna bidrag

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Uppskrivning av fastigheter

Nedskrivning av fastigheter

Netto uppskrivningar och avskrivningar

Netto anskaffningsvirde

Ingaende avskrivningar

Forsdljningar/utrangeringar

Ombokning mot balanserat resultat pga tidigare dubbel
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

22,00
Ej avdragsgilla kostnader 0,08
Schablonintikt periodiseringsfonder 0,06

-12,69
Redovisad effektiv skatt 9,45

2018
-2.405
1039
-1 366
2018

Belopp
14 460

-3 181

1 836
-1 366

2018-12-31

884 617
0

-306

79 373

-19 616
944 068

68 272
-62 219
6 053
950 121

-262 670
31

-18 797
-281 436

668 686

Procent

22,00
0,08
0,01

2,22

0,00
19,88

19 (24)

2017

-3 680

-542

-4 222
2017

Belopp
21 238

-4 672
-18

471

-4 222

2017-12-31

847 508
2017

0
35092
0

884 617

68 172
-62 219
6 053
890 670
-247 353
2049
-17 366
-262 670

628 000
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Not 16 Mark
2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 21 829 20982
Obebyggd tomtmark 0 278
Inkop 0 569
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 21 829 21 829
Netto anskaffningsvirde 21 829 21 829
Utgaende redovisat viirde 21 829 21 829
Not 17 Markanliggningar
2018-12-31 2017-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 121 924 106 563
Inkop 0 0
Omklassificeringar 12 125 15361
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 134 049 121 924
Netto anskaffningsvérde 134 049 121 924
Ingaende avskrivningar -36 951 -31 689
Arets avskrivningar -6 250 -5262
Utgaende ackumulerade avskrivningar -43 201 -36 951
Utgaende redovisat viirde 90 849 84 973
Uppgifter om forvaltningsfasticheter
Redovisat virde 781 364 734 802
Verkligt virde 1363 300 1363 300
Taxeringsvirden byggnader 603 514 603 514
603 514 603 514

Den externa marknadsvirderingen gjordes under ar 2015 och ledningen har gjort den
bedomningen att detta marknadsviarde minst motsvarar det verkliga marknadsviardet dven
ar 2018.
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Not 18 Maskiner, inventarier och fordon

Ingaende anskaffningsvérden

Inkop

Forsdljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Netto anskaffningsvirde
Ingaende avskrivningar
Forsédljningar/utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 19 Pagaende byggnadsproduktion

Ingadende nedlagda kostnader

Under aret nedlagda kostnader

Under éret genomférda omfordelningar
Utgaende nedlagda kostnader

Utgaende redovisat virde

Not 20 Aktier och andelar

Husbyggnadsvaror (HBV) 1 andel
innestaende medei | HBV

Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda forsdkringspremier
Ovriga forutbetalda kostnader

2018-12-31
3 885

990

-370

4 505

4 505

-2 183

370

-560
-2 373

2132

2018-12-31
59 847

38 150

-91 498

6 499

6 499

2018-12-31

398

2018-12-31

1122
0
1122
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2017-12-31

3506
994
-615
3 885

3 885

-2 280
612
-515
-2 183

1702

2017-12-31

12 545
97 755
-50 453
59 847

59 847

2017-12-31

40

NEA
Y

294

2017-12-31

992
310
1302
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Not 22 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:

balanserad vinst
arets vinst

disponeras si att
i ny rakning 6verfores

Not 23 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 2016
Periodiseringsfond 2017
Periodiseringsfond 2018

Skatteeffekt av schablonrénta pa periodiseringsfond

Not 24 Uppskjuten skatt pa temporira skillnader

2018-12-31

Temporira skillnader

Temporira skillnader hanforlig till skatteméssiga
avskrivningar pa byggnader

2017-12-31

Temporira skillnader

Temporira skillnader hdanforlig till skatteméssiga

avskrivningar pa byggnader

Forindring av uppskjuten skatt

Temporira skillnader hanforlig till skatteméssiga
avskrivningar pa byggnader

Uppskjuten
skattefordran

0
0

Uppskjuten
skattefordran

0
0

Belopp vid
arets ingang

28 050
28 050

2018-12-31

118 103
13 094
131 197

131 197
131 197

2018-12-31

5 847
5500
3 640
14 987

4

Uppskjuten
skatteskuld

27011
27 011

Uppskjuten
skatteskuld

28 050
28 050

Redovisas i
resultatrik.

-1 039
-1 039

22 (24)

2017-12-31

5 847
5500
0

11 347

5

Netto

27011
27 011

Netto

28 050
28 050

Belopp vid
arets utgang

27011
27 011
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Not 25 Langfristiga skulder

2018-12-31

Forfaller senare in fem ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 0
0

Not 26 Skulder som avser flera poster

23 (24)

2017-12-31

Foretagets banklan om 560 450 000 kronor redovisas under féljande poster i balansridkningen.

2018-12-31

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 408 700
408 700

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 151 750
151 750

Not 27 Checkrikningskredit

2018-12-31
Beviljat belopp pa checkrakningskredit uppgar till 50 000
Utnyttjad kredit uppgar till 17 075

2017-12-31

540 450
540 450

20 500
20 500

2017-12-31

50 000
25939

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

kommun.

Not 28 Upplupna kostnader och forubetalda intikter

2018-12-31

Upplupna [6ner 94
Upplupna semesterloner 888
Upplupna sociala avgifter 196
Upplupna réntekostnader 672
Ovriga upplupna kostnader 1995
3 845

Not 29 Eventualforpliktelser

2018-12-31

Fastigo 132

132

2017-12-31

103
1011
188
654
1514
3470

2017-12-31

132
132
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Not 30 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Inga visentliga handelser har skett efter rikenskapsarets slut.

Gimo den 19 mars 2019
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Stiftelsen
Osthammarshem fér rdkenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-
31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger eni alla vdsentliga avse-
enden rattvisande bild av stiftelsens finansiella stéllning per
den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt
Lekmannarevisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till stiftelsen enligt god revisors-
sed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamadlsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styreisens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll
som de beddmer ar nodvandig for att uppréatta en arsredovis-
ning som inte innehdller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen foér
bedémningen av stiftelsens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nar sd &r tillampligt, om férhallanden som
kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera
stiftelsen, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

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

Vart mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen som helhet inte innehdller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag, och att l&mna en revisionsberéttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vintas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som ar tillrdckliga och dndamalsenliga for
att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentlig-
heter &r hogre &n for en vésentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll.

e skaffar vioss en forstaelse av den del av stiftelsens interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgdrder som &r ldmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effekti-
viteten i den interna kontrollen.

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

e drarvienslutsats omlampligheteniatt styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av &rsredo-
visningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de in-
hdamtade revisionsbevisen, om det finns ndgon véasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om stiftelsens
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vii revi-
sionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplys-
ningarna i arsredovisningen om den véasentliga osdker-
hetsfaktorn eller, om saddana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser
baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
hédndelser eller forhallanden géra att en stiftelse inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

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

Lekmannarevisorns ansvar

Vi har att utféra en revision enligt stiftelselagen och darmed
enligt god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppnd en
rimlig grad av sékerhet om att arsredovisningen har uppréttats
i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen
ger en rdttvisande bild av stiftelsens resultat och stélining. /j‘;;/



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalande

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av  styrelsens  forvaltning av  Stiftelsen
Osthammarshem for rdkenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-
31.

Vi har inte funnit att ndgon styrelseledamot féretagit ndgon
atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot stiftelsen.

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

Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi & oberoende i férhallande till stiftelsen
enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens ansvar

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

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon styrelse-
ledamot i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
stiftelsen eller om det finns skal for entledigande.

e pd ndgot annat satt handlat i strid med stiftelselagen,
stiftelseférordnandet eller arsredovisningslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka 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 omdome
och har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen grundar sig framst
pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pd de auktoriserade
revisorernas professionella bedémning och Ovriga valda
revisorers bedémning med utgadngspunkt i risk och vésentlig-
het. Det innebar att vi fokuserar granskningen pd sadana
atgarder, omraden och férhallanden som &r védsentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertrdadelser skulle ha sar-
skild betydelse for stiftelsens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet.

Gimo den /‘(/@afsjow
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Daniel Oberg Anne Fridlund

Auktoriserad revisor

Ernst & Young AB

Gunnar Rydvall

Fortroendemannarevisor
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