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VD har ordet

Organisation
Organisationen 2016 bestod av I VD

1 Kamrer

1 Uthyrning/ Kundtjénst
Marknaden

Vakanserna i vart bestand 4r fortsatt véldigt 1dga som sé varit de senaste &ren.

Detta beror till en del pa nyanldnda och att Sykes har en hog personalbemanning. Studentmoduler vid
Sykes var pa plats med 6 rum i februari och i augusti var alla rummen uthyrda till medarbetare p& Sykes.
Utsikten har uttkat sin férhyrning pd omradet Toppen med ytterligare ett hus som hyresgéistanpassades i
juni-augusti.

F.d. forskolan vid Ang 6vergick till HVB-hem i bérjan av 2016

Den 14 december togs beslut i Kommunfullméktige att 6verlata fastigheterna Edsgérdet och Hagalid for
en kopeskilling om 116,5 mkr.

Underhall

Storre underhall vi gjort under aret &r upprustningen rérande utemiljon pa vara bostadsgérdar pd Sodra
Morinvigen och Angsvalleviigen som skall bli klart varen 2017. Utviindiga malningsarbeten mm. har
utforts pd Hjortronstigen samt G. Edsvégen

Arbeten med 20 &riga underhallsplaner for fastighetsbestandet har startats och skall vara klara under
forsta halvaret 2017

Nybyggnation Timmertjiirn

Produktionen av de 24 st. nyproducerade ldgenheter vid Timmertjdrn har pagétt under hela 2016 och stod
klara for slutbesiktningen den 15 december. Visning i form av §ppet hus anordnades i oktober och visade
ett stort intresse av 300 besGkare som fick se en firdig ldgenhet om 3 rum och kok.

Den 28 december fick de forsta av 19 tecknade kontrakt sina nycklar och borjande flytta in direkt.

Ekonomi

Resultatet for &r 2016 &r positivt och uppgar till 2 172 kkr. Orsaken till detta kan forklaras att vi har
paborjat arbete med att ta fram 20-ariga underhéllsplaner och att vi skall renovera utifran dessa s
effektivt och langsiktigt som mojligt. Lag vakansgrad och 1ag réinteniva paverkar ocksa resultatet positivt.
Edshus har kommunal borgen pa samtliga 1an vilket ocksa gynnar rintenivan.

Arets hyresforhandlingar blev klara i februari 2017 och resultatet blev 0,75 % hojning fran 1 mars

Affdrsplan

I den framtagna afférsplanen for Edshus AB, har man bland annat beslutat om prioriterade fokusomraden
pé 1-3 &rs sikt (9 omraden), Det &r vildigt positivt att en del av dessa mal har uppfylits.

Det jag vill lyfta fram i dessa omraden &r att vi skapat en tydligare organisation, framtagit en
underhéllsstrategi och kontinuerligt méter kundnéjdheten samt arbetar med yttre miljon.




Framtiden

Edshus fastighetsbestand star infér stora underhélisbechov och utifran 20-ariga underhéllsplancr fokuscrat
p4 att gora underhallet sa effektivt och 1angsiktigt som majligt. Lagenhetsrenoveringar skall utga frin
forhandlade och uppgjorda ramar med hyresgistforening. Arbetet med att minska energianviindning (6r
virme och elforbrukning dr ocksa viktigt uppstillda mél. Edshus har idag kvar tvé st. oljepannor i drift
som skall fasas ut under 2017.

Positivt inom Edshus #r den framatanda som rader inom bolaget mycket beroende pa véra projekt som
genomfors och givetvis nybyggnationen vid Timmertjdrn.

Positivt 4r ocksd arbetet som startades i slutet av 2016, att erbjuda Dals-Eds Kommun forvaltningsavtal
av deras fastigheter.

Framtidstron i kommunen &r fortsatt positiv och efterfragan pa bostider &dr ganska god.
God, effektiv service och nijda hyresgéster dr hogt prioriterat.

Soliditeten blev for 2016 9,6 % mot forra dret som var 8,4 % det beror pa arets positiva resultat.
Bostadsmarknaden i Dals-Ed #r kinslig for konjunktursvingningar, flytt eller nedldggning av storre
industrier m.m. Men konjunkturen for 2017 ser positivt ut.

En prognos for de ndrmaste tva aren bor se ut enligt nedan

Edshus skall bli effektivare och minska kostnader i felavhjdlpande ldgenhetsunderhall.

Biittre bestéllare som stiller krav, uppfoljning och styrning pa upphandlade tjédnster.

Edshus skall anpassa organisationen efter vart uppdrag i samordning med kommunen, 6ka kundfokus
samt minska véra driftskostnader.

Ed den 14 mars 2017

. i

Anders Englund
Verkstillande Direktor



EDSHUS AB (ORG.NR 556526-3596)

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktoren far hirmed avge foljande berittelse for verksamhetséret
2016-01-01—2016-12-31.

Styrelsen: Styrelsen har under aret utgjorts av:
Orférande Sten-Ake Olsson
v. ordf. Carina Halmberg (s)
Jan-Olaf Marthinussen
Anna Johansson ©
Andreas Nilsson (m)
Leif Kunell (kd)
Gunnar Simonsson (s)
Sammantraden: Under aret holls 9 styrelseméten samt arsstimma.
Revisorer: Gunnar Hjalmarsson auktoriserad revisor samt Torgny Arvidsson
lekmannarevisor.
Firmatecknare: Bolagets firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av Ordforanden,

Vice ordféranden, VD Anders Englund och Gosta Schagerholm, tvé i férening.
VD tecknar firman vid 16pande forvaltningsatgérder.

Foreningsanslutning: Bolaget var 2016 anslutet till SABO, Pacta och HBV.

Fastighetsforsikringar: Samtliga fastigheter var fullvirdesforsikrade i Gjensidige via
forsdkringsméiklare S6derberg & Partners.

L&genhetsbestand: Vid érets slut férvaltade bolaget 414 ligenheter och 17 lokaler med en total

yta av 25 542 m® resp. 9 986 m?. (32 lidgenheter, 2 243 m2 blockuthyrs till
kommunen som Trygghetsboende och LSS-boende och redovisas som lokalyta )

1 rokv, 1 rok eller 1,5 rok 86 st

2 rok 232 st
3 rok 80 st
4 rok 16 st

414 st



EDSHUS AB (ORG.NR 556526-3596)
HANDELSER UNDER ARET

NYPRODUKTION
Produktionen av 24 st. nya ligenheter har pagatt under hela 2016 {6r inflyttning 1 januari 2017.

LAGENHETSUNDERHALL

Ligenhetsrenoveringar skall utgd fran forhandlade och uppgjorda ramar med hyresgistforening,
renoveringar gors t.ex. nir ligenheter blir vakanta och har behovet och da utifran standard hdjande
renoverings koncept som &r framtagen.

'OUTHYRDA LAGENHETER
Antal outhyrda ldgenheter vid arets bérjan var 6 st. och vid dess slut 12 st.
Antalet outhyrda ldgenheter har varierat under aret.

KOMMUNALT BIDRAG
Nagot kommunalt stéd eller aktiedgartillskott har ej forekommit under 2016.

ARETS RESULTAT
2016 ars resultat blev en vinst pa 2 172 kkr.

EGET KAPITAL Balanserad  Arets
Aktie- Reserv- vinst(+) vinst(+)
~ kapital fond [forlust(-) /forlust(-)
Belopp vid arets ingdng 2 000 2500 91783 164

Vinstdisposition enligt

beslut av bolagsstdmma 164 -164
Arets resultat 2016 2172
Belopp vid arets utging 2000 2500 9947 2172
BEHANDLING AV VINST

Till arsstimmans forfogande stér f6ljande medel

Balanserade resultat 9 783 kkr

Arets resultat +2 172 kkr

Ansamlad vinst 11 995 kkr

Styrelsen foreslar att den ansamlade vinsten i sin helhet 6verfors i ny rakning.




Edshus AB ( ORG.NR 556526-3596 )

Ekonomisk 5-arsoversikt. Belopp i kkr.

Jimforesetal

2012

2013

2014

2015

2016

Nettoomsittning
Resultat efter skatt
Hyresbortfall

Bokfort virde fastigheter
Laneskuld
Genomsnittsrinta %

30 608
1235
-1425
132 097
120 962
2,54

31284
834
-1214
129 083
118 126
2,4

32 524
855
-574
128 795
115728
2,1

32 965
164
-668
128 313
149 454
1,24

33 597
2172
-481
125 826
146 671
1,46
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Edshus AB ( ORG.NR 556526-3596 )
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Edshus AB ( ORG.NR 556526-3596 )

Nyckeltal

2012

2013

2014

2015

2016

Likviditet %

Soliditet %

Direktavkast. Fastighet bokfv
Direktavkast. Tot. Kapital %

43
8.9
6,0
3,4

59
9,6
7,6

2,9

43
10,4
5,7
2,8

265
8.4
59
19/

15
9,6
7,1
)

Jamforelsetal

2012

2013

2014

2015

2016

Bostadsyta

Antal ldgenheter

Medelhyra ldgenheter kr/m2
Medel Vakans
Energiférbrukning kWh/m?2
Omflyttningar

Omflyttning %

Lokalyta

Antal Lokaler

26 309
423
863

4,5%
120,8
140
33,1%
9329
16

26 309
423
883

3,8%
123,3
130
30,7%
9329
16

26 309
423
899

1,8%
120,5
1157
27,7%
9329
16

26 054
421
911

2,0%
120,1
109
25,9%
9584
18

25 542
414
914

1,5%
119,3
101
24,4%
9986
¥

500

Antal ligenheter
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Antal omflyttningar
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Edshus AB ( ORG.NR 556526-3596 )
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EDSHUS AB ( ORG.NR 556526-3596 )

RESULTATRAKNING FOR AR 2016 (KKR)

NOT
Nettoomséttning
Hyresintdkter 1
Ovriga forvaltningsintikter 2
Summa nettoomséittning

Fastighetskostnader
Driftskostnader 34
Underhalliskostnader
Fastighetsskatt
Avskrivningar 5
Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar

Rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande poster 7
Summa finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Forandring av periodiseringsfond
Summa bokslutsdispositioner

Arets skattekostnad 8

Arets resultat

2016 2015
32 845 32 584
752 381
33597 32 965
-15 709 16 128
-8 835 29225
440 403

-4 406 -4 253
-29 390 -30 009
4207 2 956
41 28
2245 22327
22204 2299
2 003 657
220 297
220 297

-51 -196
2172 164

10



EDSHUS AB ( ORG.NR 556526-3596 )

BALANSRAKNING 31 DECEMBER 2016 (KKR)

TILLGANGAR Not  2016-12-31 2015-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléiggningstillgangar

Byggnader 9 115294 117 781

Mark 9 10 532 10 532

Markanlédggningar 9 1977 2125

Pégaende nybyggnad 10 42 839 8204

Inventarier 11 591 798
171 233 139 440

Finansiella anléiggningstillgangar

Langfristiga viardepappersinnehav 12 40 40

Langfristiga fordringar 13 116 98

Summa anlidggn. tillgingar 171 389 139 578

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager m.m.

Briinslelager och forrad 505 518

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 33 60

Andra kundfordringar 194 62

Forutbetalda kostnader och

upplupna intékter 14 999 864

1226 986
Kassa och bank ' 6 32678
Summa omséttningstillgangar 1737 34182

SUMMA TILLGANGAR 173 126 173 760



EDSHUS AB ( ORG.NR 556526-3596 )

BALANSRAKNING 31 DECEMBER 2016

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (2000 aktier med kvotvéirde 1000 kr)
Reservfond

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel

Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 15
Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16
Checkrikningskredit (limit 7000)

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Ovriga skulder 18
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 19

Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

2016-12-31 2015-12-31
2000 2 000

2 500 2500
9947 9619
2172 164
16 619 14 283
77 297

143 981 146 764
737 0
144 718 146 764
2690 2690
3752 4 947
733 779

4 537 4 000
11 712 12 416
173 126 173 760



EDSHUS AB ( ORG.NR 556526-3596 )

FINANSIERINGSANALYS 31 DECEMBER 2016

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Inbetalningar frin kunder

Utbetalningar till leverantdrer och anstéllda
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore betalda riintor och inkomstskatter

Erhallen rinta

Erhéllna riantebidrag

Erlagd rénta

Inkomstskatt

Kassaflode frin den lopande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Avyttring av materiella anldggningstillgdngar
Forvirv av materiella anléggningstillgdngar
Avyttring av finansiella anldggningstillgdngar
Forvdrv av finansiella anldggningstillgngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna 14n

Amortering av skuld

Erhallet aktiedgartillskott

Kassaflode frian finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2016 2015
34113 32929
-25 338 -21 302
8 775 11 627
41 28

-2 244 -2 388
0 -196

6 572 9071

0 0

-37 180 -12 816
0 0

-18 120

-37 198 -12 696
0 36 000

-2 046 -2 274
-2 046 33726
-32 672 30101
32678 2577
6 32678

13



EDSHUS AB ( ORG:NR 556526-3596 )

NOTHANVISNINGAR TILL BOKSLUT 2016

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisninglagen och
Bokforingsndmndens allménna rdd BFNAR 2012:1 (K3).

Overgéngen har gjorts i enlighet med foreskrifterna i K3s kapitel 35.

Forsiljning redovisas netto efter moms och rabatter.
Hyresintikter intdktsredovisas i den period uthyrningen avser.

Statliga stod redovisas till verkligt vérde nér det finns rimlig sdkerhet att stodet kommer att erhéllas
och att foretaget kommer att uppfylla alla dirmed sammanhéngande villkor. Statligt stéd som hénfor
sig till forviintade kostnader redovisas som forutbetalda intikter. Stodet intdktsfors i den period da de
kostnader uppkommer som det statliga stodet 4r avsett att kompensera. Statliga stod for anskaffning
av materiella anlidggningstillgangar reducerar tillgdngens redovisade virde.

Tillgéngar och skulder har virderats till anskaffningsvérdet om inget annat anges.

Fordringar har tagits upp till de belopp varmed de forvéntas inflyta.

Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningvirde minskat med avskrivningar.

Avskrivningar gors systematiskt ver den bedomda nyttjandetiden. Féljande avskrivningstider tillimpas.

Byggnader: Stommar 100 ar
Fasader, yttertak och fonster  40-50 ar
Ovrigt 5-25 ar
Markanldggningar 20 ar
Inventarier 5 éar

Har en materiell anlidggningstillgdng pa balansdagen ett ldgre virde @n det bokforda virdet skrivs
tillgdngen ner till detta ldgre virde om det kan antas att virdenedgéngen dr bestaende.

Nagon sirredovisning av centrala administrations- och forséljningskostnader har gj
gjorts da de bedéms vara av ringa betydelse med hénsyn till kravet pa rittvisande bild.

Kassaflodesanalysen uppriittas enligt direkt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfor in- och utbetalningar.

14



EDSHUS AB ( ORG:NR 556526-3596 )

NOT 1. HYRESINTAKTER

2016 2015 2016 2015 2016 2015
Grundhyra GrundhyraHyresbortfallHyresbortfall ~ Netto Netto

Bostédder 23 607 23 659 395 321 23212 23 338
Lokaler 8 872 8615 16 278 8 856 8 337
Garage, p-platser 565 560 70 69 495 491
33044 32834 481 668 32563 32 166

Dirutdver avseende bostéder
Lamnade hyresrabatter -15 -17
Bredband 104 227
Elektricitet 134 148
Tillvalsavgifter 59 60
282 418
Summa 32 845 32 584
NOT 2. OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 2016 2015
Ersittning fran hyresgéster for extra underhéll 379 266
Atervunna hyresforluster 68 52
Fakturerade kostnader 305 63
752 381
NOT 3. DRIFTSKOSTNADER 2016 2015
Reparationer 363 1173
Fastighetsskotsel 3456 4041
Uppvéarmning 2392 2281
Vatten 1558 1436
El 1363 1453
Sophantering 1526 1535
Administration 2754 2435
Hyresgésternas medel 58 58
Forsakringskostnader 230 223
Avskrivna fordringar 108 110
Kabel-TV / Bredband 512 709
Ovriga driftskostnader 1324 611
15 644 16 065

15



EDSHUS AB ( ORG:NR 556526-3596 )

NOT 4. REVISIONSKOSTNADER

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB: 65
Revisionsuppdrag

Andra uppdrag 0

NOT 5. PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR

Tillgangsslag

Materiella 2016
anliiggningstillgangar

Byggnader 4016
Markanlaggningar 148
Inventarier 242
Summa avskrivningar 4 406

NOT 6. PERSONAL

Medelantalet anstéllda har varit foljande: 2016
Administration 2,50
Fastighetsarbetare 0,00

2,50

Fordelningen mellan mén och kvinnor har varit 67% resp. 33%.

Loner och andra erséttningar har utgétt med:

Styrelse och Vd 610
Administrativ personal 1301
Fastighetsarbetare(inkl. stidpersonal) 0

1911
Sociala avgifter enligt lag och avtal 551
varav pensionskostnader till Vd och styrelse 25
varav pensionskostnader till dvriga anstéllda 32

NOT 7. RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

2016
Fastighetslan 1 874
Borgensavgift 371
2245
NOT 8. 2016
Inkomstskatt 51

63

2015

3870
160
223

4253

2015
2,00

0,00

2,00

510
1 134

1 644

254

36

2015

2041
286

2327

2015

196

16



EDSHUS AB ( ORG:NR 556526-3596 )
NOT 9.

Byggnader

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
Avgar statsbidrag

Ackumulerad nedskrivning

Forsiljningar under aret

Utrangeringar under aret

Ovriga nyanskaffningar under aret
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Forsidljningar under aret

Utrangeringar under aret

Arets avskrivning

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende bokfort virde

Mark

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
Forsiljningar under aret

Utgédende bokfort virde

Markanliggningar

Ingdende ackumulerade anskaffningsvéarden
Nyanskaffningar under &ret

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivning
Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende bokfort virde

Taxeringsviirde
Byggnad
Mark

Marknadsvirdering:
En intern vérdering gors baserat pa hyresintékter och avkastingskrav
viket ger ett marknadsvérde pa 184 Mkr.

2016-12-31

175 116
-4 165
-2 000

0
-981
2268

170 238

-51 170
0

242

-4 016

54944

115294

10 532

10 532

2 660

2 660

-535
-148
-683

1977

99718
19 593

119 311

2015-12-31

171915
-4 165
-2 000

0
-800
4001

168 951

-47 487
0

187

-3 870

-51 170

117 781

10 532

10 532

2 660

2 660

-375
-160
-535

2125

89618
15 006

104 624

17



EDSHUS AB ( ORG:NR 556526-3596 )

NOT 10. Pagaende nybyggnad

Nybyggnad 24 ldgenheter Timmertjdrnsvigen 15-21

Upprustning utemiljé Ang
NOT 11.

Inventarier

Ingéende ackumulerade anskaffningsvérden
Nyanskaftningar under aret
Forsiljningar/utrangeringar under aret
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Forséljningar/utrangeringar under éret

Arets avskrivning

Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende bokfort virde

2016-12-31

38 809

4 030

2016-12-31

3036
35
0

3071

-2238
0
-242

-2 480

591

NOT 12. ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

Aktier och andelar

HBV

NOT 13. LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Aterbiringsfordran HBV

NOT 14. FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER

Skattefordringar
Upplupna inkomstréntor
Forskottsbetalda leverantdrsskulder

2016-12-31

40

2016-12-31

116
116

2016-12-31

500

2
497
999

2015-12-31

8204

2015-12-31

3284
117
-365

3036

-2 380
365
-223

-2 238

798

2015-12-31

40

2015-12-31

98
98

2015-12-31

346

3
515
864

18



EDSHUS AB ( ORG:NR 556526-3596 )

NOT 15. PERIODISERINGSFONDER 2016-12-31
Periodiseringsfond 77
NOT 16. LANGFRISTIGA SKULDER FORFALLOTIDER

Senare dn | ar men tidigare
in 5 ar efter balansdagen

2016 2015
Skulder till kreditinstitut 60 711 73 940
Summa 60 711 73 940

2015-12-31

297

Senare dn 5 ar efter
balansdagen
2016 2015
43 790 23 555

43 790 23 555

NOT 17. SPECIFIKATION AV LANESTRUKTUR OCH RANTEBINDNINGSTID

Genomsnittsrinta Andel av

Riintebindning till Lanebelopp kkr 2016-12-31 lan %

Lan med 3 ménaders bindning 37 588 0,00 26%
2017 42 169 3,13 29%
2018 6 450 0,57 4%
2019 13 565 2,23 9%
2020 11348 0,96 8%
2021 14 256 0,47 10%
Rinteb. efter 2021 21295 1,46 15%
Totalt 146 671 1,46% 100%
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EDSHUS AB ( ORG:NR 556526-3596 )

NOT 18. OVRIGA SKULDER

2016-12-31

Mervirdeskatt 195
Personalens killskatt 48
Beriknad inkomsskatt 0
Avrikning kommunen 490
733

NOT 19. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

2016-12-31
Forskottsbetalda hyror 2760
Upplupna réntekostnader 251
Upplupna leverantorsskulder 1107
Semesterloneskuld 304
Arbetsgivaravgifter 44
AMF 57
Loneskatt 14

4 537

NOT 20. Panter o Ansvarsforbindelser
Stiillda panter
Fastighetsinteckningar som stéllts som sékerhet 0
for egna skulder till kreditinstitut
( Uttagna i eget forvar 28.400 kkr )
Ansvarsforbindelser 0

2015-12-31
77

23

196

483

779

2015-12-31
2004

250

1 400

277

24

36

9

4 000
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EDSHUS AB

2016-12-31

Egna fastighcter som omfattas av forvaltningen

Fastighet Bygg 1 rk 2 3 4 5 Antal  Yta lgh
Al 155 Fik rk rk rk rk Igh m2
Timmertjarnsvéigen 11 1961 8 8 2 2 20 1055
Kronoparksvégen 17 1962 6 6 8 20 1410
Timmertjdrnsvégen 13 1963 5 8 4 1§7 941
S:a Mordnvégen 4-14 1964-65 18 12 12 42 2 346
S:a Morédnvégen 23 1976 3 10 10 2 25 1 621
Angsvallevigen 1-9 1967-68 28 16 44 3176
Gamla Edsvigen 52-68 1971-74 12 84 12 108 6 624
Timmertjdrnsvédgen 16-20 1979 8 24 8 4 44 2 765
Hjortronstigen 13-19 1984-85 12 16 4 32 1923
Norra Morédnvigen 6 1930 0
Delesgatan 10 1980 12 12 696
Bjorkhaget 1986 10 10 420
Toppen 1991 4 24 12 40 2 565
Linden 1991 0 0
Stubbekasvigen 2 0
Nossemarksvigen 12 1999 0
Totalt 86 232 80 16 0 414 25542

Antal
ligenheter

Fastighetsbestindets aldersstruktur

200

150

100 =

50 P

1960 - 1970 - 1980 - 1990 -
1969 1979 1989 1999
Byggnadsar
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ED den 14 mars 201

Sten-Ake Olsson Carina Halmberg
Ordf. Vice ordf.
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Min revisionsberittelse avseende denna &rsredovisning har avgivits den 14 mars.< ¢/ 7.

oy i
Gunnar Hjalmarsson

Auktoriserad revisor
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Revisionsberittelse
Till bolagsstimman i Edshus AB, org.nr 556526-3596

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Edshus AB for &r 2016.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av Edshus ABs finansiella stéllning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker déarfor att bolagsstimman faststiller resultatrakningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhéllande till
Edshus AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och dndamélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstdillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger
en rattvisande bild enligt rsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer 4r nodvindig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for bedomningen av
bolagets forméga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nir sé ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formégan att fortsiatta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstillande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ an att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppné en rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberittelse
som innehéller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet dr 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 upptiicka en visentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéinder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och bedomer jag riskerna for viasentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ir tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgora en grund f6r mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre an for en visentlig
felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelimnanden, felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.



* skaffar jag mig en forstielse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsitgarder som #r lampliga med hiansyn till omstiindigheterna, men inte for att uttala mig
om effektiviteten i den interna kontrollen,

+ utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anviinds och rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

+ drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verkstillande direktoren anviinder antagandet om
fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser siidana hiindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets forméga att fortsiitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osidkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten
pé upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga osiikerhetsfaktorn eller, om siidana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att
ett bolag inte langre kan fortsitta verksamheten.

+ utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och héindelserna pé ett
sdtt som ger en rittvisande bild.

Jag miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de betydande
brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande
direktérens forvaltning for Edshus AB for &r 2016 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhéllande till Edshus AB enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sd att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolleras pé ett
betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de &tgirder som dr nodvindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betriffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren i nagot visentligt avseende:

2avs3



+ foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget

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

Mitt mal betriiffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddarmed mitt
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéillning under hela revisionen., Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pd revisionen av riakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pd min professionella bedomning med utgangspunkt i risk
och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pé sidana atgirder, omraden och forhallanden som
ar vasentliga for verksamheten och dir avsteg och overtriddelser skulle ha sirskild betydelse for bolagets situation.
Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som ér
relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriaffande bolagets vinst eller férlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Vanersborg 2017-03-14

Ty bl

Gunnar Hjalmarsson
Auktoriserad revisor
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Edshus AB
Box 31,
668 21 Ed

556526-3596

Granskningsrapport for verksamhetsaret 2016.

Jag har granskat bolagets verksamhet under ar 2016.

Granskningen har utforts i enlighet med aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal
verksamhet.

Jag bedomer att

- verksamheten har skotts pa ett &ndamaélsenligt sétt och frdn ekonomisk synpunkt
tillfredsstillande sétt
- den interna kontrollen varit tillfredsstillande”

Jag finner dérfor inte anledning att rikta anmérkning mot styrelsens ledaméter eller
verkstéllande direktSren.
For fullgérande av mitt uppdrag har jag
- tagit del av styrelsens protokoll, arbetsordning for styrelsen samt instruktioner for
verkstéllande direktor

- tagit del av de rapporter som uppréttats av auktoriserade revisorn
- triffat bolagets ledning for allmén information om bolagets utveckling.

Dals-Ed-2077-03-10

T Arvidsson
Av fullmdiktige utsedd lekmannarevisor.
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