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Arsredovisning for rikenskapsiret 2016

Styrelsen och verkstillande direktoren avger foljande arsredovisning.
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Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Bolaget borjade sin verksamhet ar 1996. Tidigare bedrevs verksamheten i stiftelseform.
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Verksamheten bedrivs i Eker6 kommun, och omfattar att inom Eker6 kommun f6rviarva, avyttra,
dga, bebygga och forvalta fastigheter eller tomtritter med bostéder, affarsldgenheter och dartill
horande kollektiva anordningar. Légenheterna ska huvudsakligen upplatas med hyresritt.

Agarforhallanden

Samtliga aktier i bolaget dgs av Ekerd kommun.

Verksamheten under rikenskapsaret

Styrelsen och verkstéllande direkt6ren for AB Ekero Bostdder ldmnar foljande redogorelse for
verksamheten under 2016.

Styrelsearbetet

Styrelsens sammansittning 2016

Styrelsens ordinarie ledamdoter 2016-01-01 - 2016-12-31:

Ingemar Hertz (m)
Stefan Wahlin (1)
Ulric Andersen (s)
Nicke Bjorling (m)
Lotta Claussnitzer (m)
Ola Sandin (m)

Johan Lyrén (c)

Peter Ostergren (kd)
Elisabeth Palm (s)
Bjorn Osberg (mp)

Ordftrande

1:e Vice ordforande
2:e vice ordf6rande
Ledamot

Ledamot

Ledamot

Ledamot

Ledamot

Ledamot

Ledamot
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Styrelsens suppleanter 2016-01-01 - 2016-12-31:

Alvar Karfors (m)

Goran Ahlquist (m) t.o.m. 2016-12-13
Hans Noreen (m) t.o.m. 2016-11-11
Inger Linge (m)

Helena Butén (m) fr.o.m. 2016-11-11
Lars Forssell (m) fr.o.m. 2016-12-13
Ingela Sedin Nilsson (1)

Solveig Brunstedt (c)

Thomas Swenson (kd)

Kerstin Hagg (s)

Per-Arne Hammarstrém (s)

Krister Skanberg (mp) t.o.m. 2016-06-30
Carl Stahle (mp) fr.o.m. 2016-06-30

Verkstillande direktér: Mats Viker t.o.m 2017-01-31, direfter Anders Ranefall

Revisor: PwC Sverige, Lars Wallén
Lekmannarevisorer: Lars-Olof Laurén (m)
Roger Axelsson (s)
Lekmannarevisorssuppleanter: Jan Edvin Henriksson (m)
Lars Angstrém (mp)

Under aret har styrelsen avhallit sex protokollférda sammantridden.

En styrelsekonferens genomf6rdes 9-10 juni da styrelsen diskuterade varumarkesarbete samt
framtida nyproduktionsmajligheter.

Styrelsen verkar inom ramen for bolagsordning och #gardirektiv vilka &r grundldggande for
foretagets verksamhet.
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Verksamhet

Under aret har bolaget fortsatt sitt arbete med planerat underhall enligt upprittad langtidsplan.

Upphandlingsarbete avseende stambyten, badrumsrenovering samt byte av yttertak har genomforts
avseende 106 ldgenheter pa Wrangels védg. Inga badrum renoverades pa Soderstroms vig till f61jd
av utfallet i hyresférhandlingarna.

Pa Wrangels vig har varmekulvertsystemet till/fran respektive hus bytts ut och samtliga entréportar
har ersatts med nya under aret.

Pa Farhagsplan har gardsmiljderna rustats upp i en forsta etapp.
Elektroniska passagesystem har installerats i samtliga portar pa Angbatsviigen och Wrangels vig.
Malning av fasader pa Ploglandsvégen har slutforts under aret.

Hyresgistlokalen pa Angbatsvigen har flyttats till en mindre for att mojliggdra tva hyresldgenheter
istdllet.

Under aret har bolaget inte salt ndgra bostadsritter eller fastigheter. Bolaget har under aret tecknat
kopeavtal avseende del av fastigheten Stenby 15:24 pa Adelso.

Hyresforhandlingarna avseende 2016 gick inte att slutféra med Hyresgéstforeningen, varfor
forhandlingarna hénfordes till Hyresmarknadskommittén for medling. Efter att
Hyresmarknadskommittén tvingats géra om sitt beslut efter felaktig hantering, resulterade det i en
justering av bostadshyrorna med 0,86 % fran 1 mars 2016. Bolaget har fort en diskussion med savil
Hyresgéstforeningen som SABO om hur hyresférhandlingarna genomfordes samt
Hyresmarknadskommittén hantering.

Hyresforhandlingarna avseende 2017 ars hyror fl6t betydligt smidigare dn pa manga ar. En
forhandlingsoverenskommelse triffades med Hyresgéstforeningen om nya hyror fér 2017 och 2018.
Hyrorna hojs for bolagets ldgenheter med 1,2% fran 2017-01-01. Darutéver hojs hyrorna for
Ekebyhovsvégen (153 Igh) och Farhagsplan (78 1gh) med 0,75% per 2017-01-01, som en del i en
mer enhetlig hyresséttning for badrumsrenovering i Eker6 Bostéders miljonprogramsbyggnader.
Hyrorna for bolagets samtliga parkerings- och garageplatser h6js med 4,5% fran 2017-01-01.
Hyrorna hojs for bolagets ldgenheter med 0,69% fran 2018-01-01. Dérutdver hdjs hyrorna for
Ekebyhovsvégen (153 Igh) och Farhagsplan (78 Igh) med 0,75% per 2018-01-01, som en del i en
mer enhetlig hyressittning for badrumsrenovering i Ekeré Bostdders miljonprogramsbyggnader.
Hyrorna for bolagets samtliga parkerings- och garageplatser héjs med 4,5% fran 2018-01-01.

Under 2016 har samrad hallit med Hyresgéstféreningen avseende stamrenovering- och
badrumsrenovering av 106 lagenheter pa Wrangels vig. I slutet av aret triffades 6verenskommelse
om utforande och hyrestillagg. For atgdrd BAS utgar foljande hyrestilldgg,

Ett RoK 579 kr/man

Tva RoK 665 kr/man

Tre RoK 907 kr/mén Vil

Fyra RoK 952 kr/man
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For atgdard Kok (frivillig option) utgar 650 kr/man i hyrestillagg.
Bolaget har under aret anslutit sig till Fastighetsdgarna Stockholm.

Bygglov har under aret erhallits for sex nya huskroppar, innehallande 80 nya hyresldgenheter, inom
fastigheten Tappstrom 3:1 (Wrangels vdg). Under slutet av aret tecknades avtal om en
totalentreprenad med Serneke bygg dst AB, avseende uppforande av dessa sex huskroppar.

En upphandling genomf6rdes avseende nybyggnation av parhus, med drygt 30 hyresldgenheter, pa
Adelsd, del av Stenby 15:24. Tyvirr inkom inga anbud, varfér en direktupphandlingsprocess
inleddes.

Pa grund av en mycket stor efterfragan pa nya bostéder har bolaget under aret arbetat med
utredningar av ett flertal tomter for nyproduktion. Dessvirre fanns det néstan bara tomter med
Allmint dndamaél, varfor endast tillfilliga bygglov for bostdder var aktuellt. Genom domslut i
Mark- och miljédverdomstol forsvarades majligheterna till tillfédlliga bygglov, varfor dessa
utredningar pausats. Bolaget har fortsatt diskussioner med kommunen om mgjligheten att férvirva
tomter med detaljplaner for bostéder.

Kommunen har i borjan av 2016 tagit fram ett program for en ny detaljplan for Stenhamra centrum,
inom vilken AB Ekerd Bostédder far mojlighet att bygga nya bostédder pa dels Herman Palms plan
och pa Farhagsplan. Bolaget har ldmnat in remissvar pa programmet.

Bolaget har i slutet av aret implementerat en energiuppfoljningsmodul till bolagets fastighetssystem
vilket kommer forenkla och forbéttra bolagets miljoarbete.

Bolaget har under 2016 f6ljt en internkontrollplan i vilken ett antal vitala risker kommer att
kontrolleras och forebyggas.

Under 2016 har bolaget bestkt samtliga av bolagets bostadsomraden och inbjudit de boende till
dialog. Bolaget har besokt varje omrade under den varma arstiden, bjudit pa kaffe, varmkorv och
godis. Samtidigt har dven brandfSrsvaret varit pa plats samt dven Eker6 kommuns renhéllning for
att informera om Grona pasen. Bolaget har dessutom besdkt varje omrade under den kalla arstiden
och genomfort Boinflytandemd&ten, dir bolaget informerat om bolaget och dess planering i stort
samt for respektive omrade.

Bolaget har under aret dndrat bendmningen pa bolagets Fastighetsskotare till Boservicevérd.
Boservicevirdarna har i borjan av aret organiserats om, sa att varje bostadsomrade har en allokerad
Omradesansvarig Boservicevird.

For att 6ka kvaliteten hos vara kunder anstilldes ytterligare en boservicevérd fran 1 juli 2016.
Under hdsten anstilldes tva personer i en nybildad ”Egen regi”-grupp, en malare och en snickare.

Dessa ersiitter de timmar bolaget tidigare kopt fran entreprendrer. Pa sa vis kommer kvaliteten
hojas till en ldgre kostnad.

En ny Driftansvarig anstdlldes 1 november. WL m
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Tidigare driftansvarig, Janne Westerlund slutade sin tjénst i juli 2016. En fastighetsskotare, Conny
Adlertz, gick i pension i borjan av aret.

Bolagets Verkstillande Direktor, Mats Viker, anmélde att han avslutar sin tjanst hos AB Ekero
Bostider, och sista arbetsdagen faststélldes till 31 januari 2017. Anders Ranefall, Ekonomichef,
utsags av styrelsen till tillférordnad Verkstédllande direktor fran och med 1 februari 2017.

Under perioden april - december 2016 férmedlades samtliga vakanta lagenheter till Ekerd kommun,
som i sin tur hyrde ut dessa till Nyanldnda. Under samma period formedlades salunda inga

lagenheter via bostadskon.

Bolaget har under aret arbetat for att hjdlpa nyanlanda hyresgéster tillrétta och anpassat
arbetsrutiner for att skapa bésta mojliga integration.

I november 2016 tecknade bolaget ett nytt Boinflytandeavtal med Hyresgéstforeningen.

Bolaget har under 2016 arbetat med en ny Varumérkesplattform.

Risker i verksamheten

En av de visentligaste riskerna avser réntenivaer pa bolagets finansiering. Denna risk analyseras
konstant och styrs genom bolagets finanspolicy.

En annan potentiell risk &r felaktiga bedomningar avseende kostnader for stora utvecklingsprojekt

sdsom nybyggnation av t.ex. Wrangels vig. Noggrann projektering och kostnadsstyrning av dessa
projekt dr darfor av stor vikt.

Framtida utveckling
Nybyggnation av ca 80 nya ldgenheter kunna paborjas pa Wrangels vag under 2017 med
fardigstidllande under 2018.

Nybyggnation av ca 30 nya ldgenheter bedoms kunna paborjas pa Adelsé under 2017 med
fardigstidllande under 2017-2018.

Bolaget dr involverat i nya planldggningsprocesser avseende Ekuddsvigen, Ekebyhov, Farhagsplan,
Herman Palms plan och Angbatsvigen, med majlig planliggning av 275-330 lidgenheter.

Forséljning av nagra av de mindre och perifera fastigheterna (Kumlavidgen och Munsd) samt av
bolaget d4gda bostadsritter kan bli aktuella att genomfora under 2017.
Miljopaverkan

Bolagets paverkan pa miljén utgérs framst av utsldpp av vixthusgaser till foljd av forbrukning av }F
el, virme och vatten i de dgda fastigheterna. Bolaget arbetar kontinuerligt med att sénka
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energiférbrukningen for respektive objekt. I bolagets verksamhet finns endast en mindre oljepanna
kvar i drift som forsorjer en villa pA Munsé. Bolaget koper Miljoklassad el och producerar virme
antingen genom biobrénsleeldade virmepannor eller med olika former av virmepumpar.

Bolaget ir anslutet till SABO’s s.k. Skaneinitiativ med malsittning att sdnka energiférbrukningen
av kopt energi under perioden 2007 - 2016 med 20 %. Fram till 2015 &r forbrukningen sidnkt med
15%. Prelimindra berdkningar visar att bolaget sénkt energiforbrukningen mellan 2015 och 2016
med 1%.

For storre byggprojekt kommer separata projektanpassade miljoplaner och miljoprogram upprittas.
Bolaget kommer att beakta mojligheterna till miljoklassning av nyproduktion.

Forsiljning

Total forsiljning har under aret uppgatt till 82 557 (83 235) tkr, vilket dr en minskning med 0,8 %
jaimfort med foregaende ar. Detta kan hinforas till minskad forsédljning av administrativa tjénster till
Ekeré Kommun.

Investeringar

Bolagets investeringar i byggnader och mark har uppgitt till 19 613 tkr (24 166) tkr, de storsta
insatserna omfattar nybyggnation Wrangels vig 5 110 tkr, dorrpartier Wrangels védg 3 183 Tkr,
balkongpartier pa Farhagsplan om 3 147 tkr samt inkdp mark Adelso del av stenby 15:24 2 500 Tkr

Investeringar i inventarier och bil har uppgatt till 60 (0) tkr.

Flerarsjimforelse

2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomséttning tkr 77 841 76 899 76 503 76 195 74 971
Resultat efter finansiella poster tkr 2 069 39 809 12 636 3228 5707
Antal anstillda st 15 13 11 9 9
Soliditet % 12,1 16,2 11,8 10,2 9,8
Justerad soliditet % 50,2 47,4 45,5 438 41,5
Avkastning pa totalt kapital % 2,3 -0,5 3,1 3,3 4,1
Fastigheternas direktavkastning % 2,4 2,2 5,8 5,5 6,3
Bruttoridnta % 2,2 2,5 2,7 3,2 3,6
Forbrukning virme kWh/kvm 124,6 121,0 123,2 135,9 140,2
Forbrukning fastighetsel kWh/kvm 15,1 18,2 18,6 20,1 20,6
Forbrukning vatten kbm/kvm 1,8 1,7 1,6 1,7 1,7
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Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1

Eget kapital

Aktiekapital Reservfond Fritt E.K Summa E.K
Eget Kapital 2015-12-31 10 000 2000 69400 81400
Arets resultat 1002 1002
Utdelning -25230 -25 230
Eget kapital 2016-12-31 10 000 2000 45172 57172

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel: Kronor

Balanserade vinstmedel 44 169 542

Arets vinst 1001 727
45171 269

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sé att

till aktiedgarna utdelas 61,64 kr per aktie, totalt 61 640
i ny rdkning dverfors 45109 629
45171 269

Styrelsen anser att forslaget dr forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kapitlet 3 § Aktiebolagslagen.
Det finns full tickning for det bundna kapitalet och utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de
krav verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa det bundna egna kapitalet och bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stédllning i dvrigt.

Bolagets soliditet kommer efter utdelningen att uppga till 12,1 %.
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Resultat och stiillning

Bolagets resultat efter finansiella poster uppgar till 2 069 tkr. Ingen bostadsrétt har salts under
2016.

Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekonomiska stillningen vid rikenskapsarets utgang
framgar i 6vrigt av efterfoljande resultatrikningar och balansridkningar med noter.
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Resultatrikning

Nettoomséttning

Forséljning varme

Ovriga rorelseintikter

Resultat fran forsdljning av fastigheter

Summa intikter

Rorelsens kostnader
Fastighetsskotsel
Reparationer

Underhall

Taxebundna utgifter
Uppvéarmning

Diverse fastighetskostnader
Avgifter BRF Ekeby och Bruket
Fastighetsskatt

Ovriga rérelsekostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Resultat fran 6vriga finansiella
anldggningstillgangar

Ovriga rinteintikter
Réntekostnader
Borgensavgifter

Summa finansiella intikter och kostnader
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Bokslutsdispositioner

Skatt pa arets resultat

Arets vinst

Not

5,6,7

10, 11

12
13
14

26
15

2016

77 841
2417
2299

82 557

-4 274
-3765
-10 902
-6 585
-6 597
-2 682
=720
-1263
-9318
-9 968
-14 421

-70 495

12 062

16
-8 922
-1 087
-9 993
2 069
-1410
-2 477

1 002
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2015

76 899
2683
3653

50 159

133 394

-6 135
-5019
-23 186
-6 813
-7 365
-2 053
-793

-1 003
-9 296
-10 487
-13 763

-85913

47 481

2 838
48

-9 441
1109
-7 664
39 817
9317

-7 467

23033
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Balansrikning

Tillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Forbattringsutgifter pa annans fastighet
Inventarier

Pagaende nyanldggningar avseende materiella
anldggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i bostadsrittsféreningar
Andelar i intresseforetag

Summa anlidggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital
Reservfond

Not

10, 16

17
11

18

19
19

20

2016-12-31

488 898
331
849

31112

521190

595
40

635

521 825

524 622

10 000
2000

12 000

»&ﬁ@
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2015-12-31

493 627
408
1038

21418
516 491

595
40

635

517126

1758
1816

3574

27763

31337

548 463
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Balansrikning

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver

Summa obeskattade reserver
Avsittningar

Uppskjuten skatt

Summa avsiittningar

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut, kortfr del
Checkrékningskredit

Forskott fran kunder

Leverantorsskulder

Skulder till Ekerd kommun

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

26

15

21

21

22

2016-12-31

44 170

1002

45172

57172

7907
7907

17 411

17 411

409 200

409 200

2400
8544

166
6409
1272
1493
1289
11 359

32932

524 622
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2015-12-31
46 367
23033
69 400

81 400

9316
9316

15748

15 748

411 600

411 600

2400

77

10 669
1710
5599
822
9122

30399

548 463
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Inbetalningar fran kunder
Utbetalningar till leverant6rer och anstéllda

Kassaflode fran den lIopande verksamheten fore betalda

rantor och inkomstskatter
Erhallen rinta

Erlagd ridnta och borgensavgift
Betald skatt

Kassaflode fran den 16pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Salda immateriella anldggningstillgangar
Investeringar i materialla anlédggningstillgangar
Avyttring/amortering av dvriga finansiella
anldggningstillgangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Amortering av skuld
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2016

82 557
-55523

27034

16
-10010
-6 721

10319

-18 260

-18 260

-2 400
-25230

-27 630

-35 571
27763

-7 808
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2015

81912
-64 526

17 386

48

-10 550
-1326

5558
2909
-28 303

49 590

24196

-2 400

-1 780

-4 180

25574
2189

27763
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Fran och med ridkenskapsaret 2014 upprittas arsredovisningen med tillimpning av
arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna raid BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K 3). Redovisningsprinciperna &r of6rindrade jimfort med foregéende ér.
Intiktsredovisning

Intikter

Hyresintdkter redovisas i den period hyran avses. Avdrag gors for limnade rabatter.

Fordringar

Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell bedosmning beriknas bli betalt.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar,
Justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt samt fordndringar i uppskjuten skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och gérs enligt de
skatteregler och skattesatser som &r beslutade eller som ir aviserade och med stor sikerhet kommer
att faststillas.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden pé alla temporira skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgdngar och skulder. De temporira
skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemissiga avdrag
redovisas i den utstrackning det &r sannolikt att avdraget kan avridknas mot dverskott vid framtida
beskattning.

Materiella anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar.
Byggnader redovisas frdn och med 2014 enligt komponentmetoden, utbyte av visentliga
bestandsdelar redovisas som tillgang och utbyte av mindre bestandsdelar som kostnad. Utgifter for

reparation och 16pande underhall redovisas som kostnader.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av systematiskt 6ver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.
Bolagets mark har obegréinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av.

*
v
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Foljande avskrivningsplan tillimpas:
Stomme och grund: 100 ar
Stomkompletteringar: 75 ar
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Virmeledningar 50 ar
Yttertak 40 ar

Virme, sanitet 50 ar
Ventilation 25 ar

El 40 ar

Fasad 50 ar

Fonster 50 ar

Koksinredning 30 ar

Inre ytskikt och vitvaror 15 ar

Statliga stod

Statliga stod redovisas till verkligt vérde nér det finns rimlig sékerhet att stodet kommer att erhallas
och att bolaget kommer att uppfylla alla ddrmed sammanhingande villkor.

Statligt stod som hénfor sig till kostnader skjuts upp och intiktsfors i den period da de kostnader
uppkommer som det statliga stodet &r avsett att kompensera.

Statliga stod for anskaffning av materiella anlaggningstillgangar reducerar tillgangens redovisade
vérde.
Leasingavtal

Samtliga leasingavtal, oavsett om de &r finansiella eller operationella, redovisas som hyresavtal
(operationella leasingavtal).

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt s k direkt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfor in- och utbetalningar. Kassaflgdet redovisas uppdelat pa

- den 16pande verksamheten
- investeringsverksamheten och

- finansieringsverksamheten.

Som likvida medel klassificeras, forutom kassa- och banktillgodohavanden, dven kortfristiga
finansiella placeringar.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsittning

Intékter fran forsdlda varor och utforda tjénster som ingar i foretagets normala verksamhet.

-
v%g//%’&
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Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Justerad soliditet

16(30)

Justerat eget kapital och dvervirde fastigheter med avdrag for uppskjuten skatt i férhallande till

balansomslutning och fastigheternas vervirde.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore finansiella kostnader och fore eventuella realisationsvinster/forluster i forhallande till

genomsnittlig total summa tillgangar.

Fastigheternas direktavkastning

Rorelseresultat (plus avskrivningar) i forhallande till genomsnittligt bokfort virde pa fastigheter.

Bruttorénta
Rintekostnader i forhallande till genomsnittliga rintebirande skulder.

Forbrukning virme

Foretagets forbrukning av kdpt varmeenergi till egna fastigheter i forhallande till uppvarmd

bostads- och lokalarea.

Forbrukning fastighetsel

Foretagets forbrukning av fastighetsel till egna fastigheter i forhallande till bostads- och lokalarea.

Forbrukning vatten

Foretagets forbrukning av vatten till egna fastigheter i forhallande till bostads- och lokalarea.

Not 2 Hyresintikter

2016
Bostader 71413
Lokaler 3608
Garage 696
Bilplatser 1441
Tillval 1163
Ovrigt 31

N
(e
—
(9]

71 180
3514
1 164

900
1071
23
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Avgar outhyrda objekt
Bostdder

Garage

Bilplatser

Ovrigt
Hyresreduktioner

Summa intikter

Not 3 Ovriga intikters fordelning

I Ovriga rorelseintiker ingér intékter fran:
Ovriga ersittningar hyresgister
Atervunna fordringar

Forsiljning administrativa tjénster
Ovriga ersittningar och intikter

Summa

Not 4 Resultat fran forsiljning av fastighet och mark

Realisationsresultat vid forséljning av fastigheter

Summa

N
S
—_—
(@)

1 545
735

2299

N
(e
—
(@)

O|l‘
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Not 5 Ersittning till revisorerna

/ PWC
Revisionsuppdrag -168 -306

Fortroendevalda lekmannarevisorer
Arvode -26 -26

Summa -194 -332

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen
och bokftringen samt styrelsens och verkstillande
direktdrens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det
ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller
annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan
granskning eller genomférandet av sadana Gvriga
arbetsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag.

Not 6 Operationella leasingavtal

N
—
(@)}
N
o
P
(9]

Nominella vérdet av framtida leaseavgifter, avseende icke
uppségningsbara leasingavtal fordelar sig enligt foljande:

Forfaller till betalning inom ett ar 182 114
Forfaller till betalning senare én ett men inom 5 ar 251 254

Leasingkostnader avseende operationella leasingavtal uppgér
under aret till foljande:
Leasingkostnader 294 153

Leasingavtalen for 5 arbetsfordon med varierande slutdatum. Alla har utgatt fran 3 arsavtal

Y
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Not 7 Ovriga rorelsekostnader

Lokalkostnader

Hyra inventarier

Forbrukningsinventarier och forbrukningsmaterial
Fordonskostnader

Reklam och PR

Befarade & konstaterade forluster pa hyres- & kundfordringar
samt inkassokostnader

ADB-tjénster

Advokatkostnader

Konsultarvoden

Utrangeringsavdrag

Ovriga rorelsekostnader

Summa

Not 8 Avgangsvederlag

19(30)

VD och styrelsen har inga avtal om avgangsvederlag utéver VD:s uppsidgningstid om 12 manader

fran foretagets sida och 6 manader fran VD:s sida.

Not 9 Medelantal anstéllda, lI6ner, andra erséttningar och sociala avgifter

Medeltalet anstillda
Medelantalet anstéllda, med férdelning pa kvinnor och mén
har uppgétt till

Kvinnor
Min

Totalt

Loner och ersittningar
Loner och ersdttningar har uppgatt till
Styrelsen och verkstéllande direktoren

016

o
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-1402
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—
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Ovriga anstillda

Totala I6ner och erséttningar

Sociala avgifter enligt lag och avtal

Pensionskostnader
Yerkstéillande direktor
Ovriga anstéllda

Totala I6ner, ersdttningar, sociala avgifter och
pensionskostnader

Styrelseledamoter och ledande befattningshavare

2016
Antal pa
balansdagen

Styrelseledaméter 10
Verkstidllande direkt6r och
andra ledande befattningshavare 1

Varav
méin

80 %

100 %

N
P
(=)

-5216

6618
-2 154

217
-439

-9 428

2015
Antal pa
balansdagen

10

1

20(30)

Varav
mén

80 %

100 %

N
—
()}

-5 281

-6 661

-2 068

-230
-463

-9422
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Not 10 Byggnader, mark och markanliggningar

Byggnader har avskrivits med 1,4 - 3 % av de ursprungliga

anskaffningsvirdena.

Om- och tillbyggnader skrivs av i takt med forvédntad
livslangd, i intervallet 2,5 - 10%.

Markanldggningar har avskrivits med 5% av de samlade
anskaffningsvirdena.

Installationer och anslutningsavgifter skrivs av med 2,5 -
10%.

Byggnader

Ingaende anskaffningsvirde

Byggnader, arets anskaffningar

Avgar anskaffningsvérde pa salda eller utrangerade delar
Avgar investeringsbidrag

Ingaende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivning

Utgaende bokfort virde byggnader

Mark

Ingaende anskaffningsvirde
Arets anskaffningar

Utgaende bokfort virde mark

Markanldggningar

Ingdende anskaffningsvirde

Ingaende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende bokfort virde markanlidggningar

Utgaende bokfort viirde for Byggnader, mark och
markanliggningar

Not 11 Inventarier

Avskrivningar pa inventarier har gjorts enligt linjar metod. De

tillampade livsldngderna ar for fordon 5-8 ér,

kontorsinventarier 3-10 ar och for dvriga inventarier 5-10 ar.

Ingaende anskaffningsvérden

N
(e}
—
(@)}

559930
7419
-550
-735
-132 104
-13 717
420 243

61714
2500
64214

7629
-2 806

-380
4443

488 898

2016-12-31

6 830

21(30)

N
—
(9}

535054
24 876

-735
-119 087
-13 017
427 091

60 139
1575
61 714

7 629
-2 424

-381
4823

493 627

2015-12-31
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Arets fordndringar

-Inkop

-Forsidljningar och utrangeringar

Utgédende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende avskrivningar

Arets fordndringar

-Avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvérde enligt plan

2016-12-31

58

6 888
5792
247

-6 039

849

Not 12 Resultat fran évriga finansiella anliggningstillgangar

Realisationsresultat vid forsiljning av bostadsritter

Summa

Not 13 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter

Rénteintidkter bank
Rénteintékter kundfordringar
Skattefria rinteintikter

Summa

22(30)

2015-12-31

-562—

6 830
-5 563
-229

-5792

1038

N
P
W

2 838

2 838

N
P
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N
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Not 14 Rintekostnader

Bolagets intikter och kassaflode fran rérelsen ar i allt vdsentligt oberoende av fordndringar i
marknadsmissiga rintenivaer. Bolaget innehar inga visentliga rintebarande tillgangar. Bolaget
lanar i huvudsak till rorlig rdnta och anvénder rdnteswappar som kassaflodessikringar av framtida
rintebetalningar, vilket har den ekonomiska effekten att konvertera upplaning fran rorliga till fasta
réntor.

Rénteswappar tillater bolaget att ta upp langfristiga lan till rérlig rdnta och omvandla dem till fast
rénta som &r ldgre d4n om upplaning skett direkt till fast réinta. Vid en rinteswap kommer bolaget
dverens med andra parter att, med angivna intervaller (vanligen per kvartal), utvixla skillnaden
mellan belopp enligt kontrakt till fast rénta och rérliga rantebelopp, beriknade med hénvisning till
dverenskomna nominella belopp.

Swapportfoljens totala marknadsvérde uppgick till -17 558 (-15 130) tkr.

Not 15 Uppskjuten skatt

2016-12-31 2015-12-31
Uppskjuten skatt uppkommer dé skattemissiga avskrivningar
pé fastigheter 6verstiger bokforingsméssiga avskrivningar.
Skattemaéssigt restvirde fastigheter 440 867 443 465
Bokfort virde fastigheter -520 010 -515 046
Skattepliktig skillnad -79 143 -71 581
Uppskjuten skatteskuld (22 %) -17 411 -15 748
Nettoskuld -17 411 -15 748

(& R
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Not 16 Bokforda virden, taxeringsvirden och marknadsvirde
Omrade Fastighetsbeteckning Bokf. virde Tax.virde Marknadsvirde
Wrangels vig Tappstrom 3:1 79 107 69 400 115 000
Ekebyhovsvigen Ekebyhov 1:329 63214 104 000 194 000
Farhagsplan Stockby 3:35 50 768 39 600 91 000
Hovgarden Hovgarden 3:22 2408 5 848 9500
Ekebyhov 1gh Ekeby hov 1:527 10 000
Kullen Tappstrom 1:49 30177 47 663 107 000
Angbatsvigen Igh  Tappsund 1:58 595 20 000
Soderstréms vig Stockby 4:146 44 223 67 800 144 000
Angbatsvigen Tappsund 1:61 55766 64 765 141 000
Gustavavigen Ekebyhov 1:545 106 131 103 400 197 000
Ploglandsvégen Trakvista 2:161 43 867 61 600 121 000
Hertigarnas stall Drottningholm 1:59 14 072 10 345 31 000
Overgarden Stockby 4:112 5688 5154 7 400
Svartsjo Svartsj6 1:13 m fl 5970 8430 11 000
Munsd Pristgard Munsd Préstgard 1:33 974 1 624 300
Brunna gruppbostad Trékvista 1:125 6 086 - 7 500
Herman Palms Plan  Stockby 2:170 8410 3858 9 000
Stenby 15:24 del av 2 500 3 800
519 956 593 487 1219500

En extern marknadsvérdering av fastigheterna har utforts i dec 2016- jan 2017 av Cushman &
Wakefield (fd DTZ Sweden AB). Virdet har bedomts genom kassaflddesanalys, med utgéngspunkt
frdn marknadens framtidsbedémningar och forrdntningskrav.

Ett antal lagenheter dr nu externvérderade separat vilket framgar av specifikationen.

Omradet Svartsjo omfattar 5 st fastigheter som &r taxerade som sméhus.

Omradet Brunna gruppbostad &r taxerad som specialenhet och har inte asatts taxeringsvirde.

Not 17 Forbittringsutgifter pa annans fastighet

2016-12-31 2015-12-31
Arets forindringar
-Ingéende virde 555 555
Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden 555 555
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-Avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgédende restvirde enligt plan
Beloppet avser anpassning av forhyrda kontorslokaler, skrivs

av over forvintad hyresperiod.

Not 18

Ingdende nedlagda kostnader
Under aret nedlagda kostnader
Under aret genomférda omfordelningar

Utgaende nedlagda kostnader

Not 19 Finansiella anliggningstillgangar

8 (8) andelar i HSB:s bostadsrittsforening Bruket
3 (3) andelar i HSB:s bostadsrittsforening Ekeby

Summa andelar i bostadsrittsforeningar

4 andelar i HBV 4 10.000 kr

Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Ej fakturerad forsiljning
Forutbetalda avgifter bostadsritter
Forutbetalda viagavgifter

2016-12-31

332

2016-12-31
21418

15573
-5 879

2016-12-31

438
157

595

40

2016-12-31

677
177

& ey

25(30)

2015-12-31

-147

-147

408

Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgangar

2015-12-31

19 690
39218
-37490

21418

2015-12-31

438
157

595

40

2015-12-31
77

185
1034

W
-
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2016-12-31 2015-12-31
Ovriga poster 1016 521
Summa 1870 1817
Not 21 Upplaning

2016-12-31 2015-12-31
Riéntebirande skulder
Langfristiga
Skulder till kreditinstitut 409 200 411 600
Summa 409 200 411 600
Kortfristiga
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 2 400 2 400
Summa 2 400 2400
Summa riintebérande skulder 411 600 414 000
Forfallotider
Langfristiga skulder med loptider éver 5 ar
Skulder till kreditinstitut - -
Skulder till kreditinstitut 150 000 160 000
Langfristiga skulder med loptider 1 - 5 ar
Skulder till kreditinstitut 261 600 254 000
Langfristiga skulder med loptider under 1 ar
Summa 411 600 414 000
Checkrikningskredit, limit 25000 15 000

Genomsnittlig kapitalbindningstid f6r skuldportfsljen var
2016-12-31 34 manader.

Genomsnittlig rintebindningstid for skuld- och
derivatportfsljen var 2016-12-31 31 manader.
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Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna rédntekostnader
Upplupna loner

Upplupna semesterloner
Upplupna pensionskostnader
Upplupna sociala avgifter
Forskottsbetalda hyror
Ovriga poster

Summa

Not 23 Hiindelser efter balansdagen

Viktiga hindelser efter rikenskapsarets utgang

8 februari 2017 fick bolaget in anbud avseende nybyggnation av parhus, med drygt 30

hyresldgenheter, pa Adelso, del av Stenby 15:24.

2016-12-31

771
33
346
217
313
7187
2492

11 359

27(30)

2015-12-31

912
51
270
229
271
5617
1772

9122

Fran 1 januari 2017 aterupptas uthyrning av vakanta bostéder via bostadskon. Fran 1 januari
kommer max 40% av de vakanta ldgenheterna formedlas till nyanldnda.
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Not 26 Bokslutsdispositioner

Periodiseringsfond ingaende balans
Fordandring av periodiseringsfond

Summa

]
—
(o))

9317
-1410

7907

28(30)
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Resultat- och balansrdkningen kommer att foreldggas arsstimman o?ﬂlz - 06- 09 for faststillelse.
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Revisionsberittelse
Till bolagsstimman i AB Eker6 Bostider, org.nr 556519-3645

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for AB Ekero Bostider for ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av AB Ekero Bostéders finansiella stillning per den 31 december 2016 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststéller resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi harutfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till AB
Ekero Bostéder enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och &ndamaélsenliga som grund f6r véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktoérens ansvar

Det idr styrelsen och verkstéllande direkt6ren som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas och att den ger
en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar dven f6r den
interna kontroll som de bedémer dr nodvandig for att uppratta en drsredovisning som inte innehéller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av
bolagets forméga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar sé ér tillimpligt, om forhéllanden som kan paverka
forméagan att fortsitta verksamheten och att anvianda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direkt6ren avser att likvidera bolaget, upphra med
verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ dn att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mél ar att uppné en rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att limna en revisionsberittelse
som innehéller vira uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara véasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
&rsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi 4ven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktdréns
forvaltning fér AB Ekero Bostader for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust.



Vi tillstyrker att bolagsstaimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till AB Eker6 Bostdder enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
sé att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de &tgirder som 4r nodvindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstaimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

13

Revisorns ansvar

Vért mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren i ndgot visentligt avseende:

+ foretagit nigon tgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

* pé nigot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vért mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vért
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberéattelsen.

Stockholm den 7/ 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Lars Wallén
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport for ar 2016

Till bolagsstiamman i AB Ekert Bostadder

Organisationsnummer: 556519-3645

Vi, av kommunfullmiktige i Eker6 kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat bolagets
verksamhet.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt géllande bolagsordning, &dgardirektiv och
beslut samt de lagar och foreskrifter som géller for verksamheten,

Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern kontroll samt préva om
verksamheten bedrivits enligt fullmaktiges uppdrag och mal samt de lagar och foreskrifter som géller
for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god revisionssed i kommunal
verksamhet och kommunens revisionsreglemente, utifrdn bolagsordningen, av ars/bolagsstimman
samt kommunfullméktige faststdllda dgardirektiv samt andra relevanta styrande dokument for bolagets
verksamhet.

Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning som beh6vs for att ge rimlig grund
for beddmning och prévning.

Under 2016 har granskningen varit 6versiktlig och i huvudsak inriktad pa en inventering av att
ovanstaende styrdokument finns, r aktuella och efterlevs. I bifogat sakkunnig-PM framgar
granskningsresultatet.

Med den information som undertecknade dock har bedomer vi att bolagets verksamhet skotts pa ett
andamalsenligt och frén ekonomisk synpunkt tillfredstéllande sdtt samt att den interna kontrollen har
varit tillrdcklig.

Undertecknade finner dérfor inte anledning till anmérkning mot styrelsens ledaméter eller
verkstéllande direktoren.

Ekerd 5 april 2017 .
/ ) A‘\E "’ ’ /
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Roger Axglsson Lars-Olof Laurén

Av fullméktige i Eker6 kommun utsedda lekmannarevisorer

Bilaga sakkunnigs gransknings-PM





