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STYRELSEPROTOKOLL
Datum Tid Protokoll nr
B W Ba T0USY DU/ D AL Plats
Ekerd Bostiders kontor, Bryggaviigen 110 Ekerd

Nérvarande

Ordinarie ledaméter: Ingemar Hertz (M), Ola Sandin (M), Nicke Bjorling (M)Stefan Wahlin (L), Peter
Ostergren (KD) fr.o.m. §18, Ulric Andersen (S), Elisabeth Palm (S), Solveig Brunstedt (C), Bjérn Osberg

(MP)

Tjinstgorande ersittare: Helena Butén (M), Kjell-Erik Borjesson (C) t.o.m. §17

Ej tjsinstgorande ersittare: Ingela Sedin Nilsson (L) fr.o.m. §18, Kerstin Hagg (S), Per-Ame
Hammarstrém (S), Kjell-Erik Borjesson (C) fr.o.m. §18

Ovriga: Claes Vikstrém, Cecilia Matthews, Anneli Lehtinen, Timo Siikaluoma

§13

Oppnande Ordférande Ingemar Hertz hélsar samtliga vilkomna och forklarar métet
Oppnat.

§ 14

Val av protokolljusterare | Styrelsen utser Ulric Andersen till protokolljusterare.

§15 i

Godkénnande av Styrelsen godkinner dagordningen med foljande tillagg under § 10 Ovriga

dagordningen fragor: a) Ordforandeforslag avseende solceller och laddstolpar, b)
Regeringsforslag ranteavdrag.

§ 16

Foregaende protokoll Styrelsen godkinner protokoll 1/2018 per 2018-02-15.

§17

Rapporter fran VD och VD limnar foljande rapporter avseende den l6pande forvaltningen:

Arbetsutskott

a) Organisation

b) Narvarme Ekero
Centrum

c) Olstavigen 29

Uthyraren ska fr.o.m. nu organisatoriskt lyda direkt under Verkstillande
direktor.

Styrelsen faststiller den foreslagna organisationen.

Ekerd kommun behover fullmakt fran Ekerd Bostéder att skota upphandling
dven for bolaget.

Styrelsen noterar informationen samt uppdrar at VD att folja fortsatt,
foérdjupad utredning avseende kostnadskalkyler, utan forbindelse for Ekerd
Bostéder att ansluta till projektet.

Blockhyresavtal med Fastighetskontoret dr klart och 17 av ldgenheterna ar
utlagda till bostadskén. /

............
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d) Nyproduktion
Wrangels vig

€) Stenby 15:29

f) Detaljplan Stenhamra
Centrom

g) Kumlavigen

h) Ska festplats

i) Ovrig planering/arbete
for nya bostader

j) Hemstallan om

Besok i nyproduktionen kan bokas genom Claes Vikstrom. Det dr mojligt att
vi far 6verta det forsta huset redan vecka 34 2018.

Styrelsen uppdrar it VD att ta fram underlag for planforslag samt
aterkomma vid nésta ordinarie styrelseméote 2018-06-01.

Styrelsen uppdrar at VD att verka for planerande av parkeringshus pé
skogstomten bakom konsumbutiken samt att den nya planen mojliggér
optimalt utnyttja tomten Herman Palms plan 2.

Onskvirt att mojliggora byggnation av stadsvillor péa Eker6 Bostiders
fastigheter pa Kumlavigen.

Styrelsen uppdrar at VD att ateruppta diskussioner med innehavaren av
Kumlavigen 91A, avseende kop av dennes fastighet, samt ldgga fram forslag
pé erbjudanden om alternativt boende for hyresgister i Ekerd Bostiders
fastigheter pa Kumlavigen.

Ské IK har utsett en projektgrupp som utvirderar eventuell forsiljning. Svar
vantas tisdag 2018-03-27.

VD redogdr for mojlighet till byggnation av modulhus pa tillfilliga bygglov,
pé Eker6 kommuns mark.

Eker6 Bostader har inlimnat en hemstllan till kommunstyrelsen om

kommunal tillsittande av en utredning avseende tillhandahallande av en avgiftsbelagd
bostadsformedling. kommunal bostadsformedling.
§18

Ekonomiska rapporter

Ekonomichefen redovisar foljande ekonomiska rapporter:

- Resultatrakningen per 2018-02-28
- Balansrdkningen per 2018-02-28

Styrelsen faststiiller de ekonomiska rapporterna.
Ekonomichefen redovisar vidare:

- Finansrapport

- Likviditetsplan

- Plan for uppfoljning av projektkostnader
- Regeringsforslag nya skatteregler

§19 .

Internkontrollplan 2018 Arendet bordldgges till ndsta ordinarie styrelseméte 2018-06-01.

§ 20 g
Arsredovisning 2017 Ekonomichefen redogér for drsredovisning for 2017 och forslag pa

vinstdisposition.

Styrelsen beslutar att faststilla foreliggande Arsredovisning for 2017.

-
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§21
Ovriga fragor

a) Ordforandeforslag
solceller och
laddstolpar

b) Regeringsforslag
rinteavdrag

Foljande Gvriga fragor behandlades:

Ingemar Hertz framlégger ett ordforandeforslag (bildgges detta protokoll)
avseende mojligheter att forse samtliga Ekerd Bostidders omraden med
solceller samt laddsolpar for elbilar.

Styrelsen uppdrar 4t VD att utreda mojligheterna att upprétta solceller pa
samtliga nybyggnationer och ROT-projekt.

Styrelsen uppdrar &t VD att utreda kostnader samt tekniska forutsdttningar
avseende installation av laddstolpar for laddhybrider och elbilar i Ekerd
Bostédders fastighetsbestand.

Styrelsen uppdrar at VD att aterkomma till styrelsen under varen 2018 med
resultat av bada utredningarna.

Styrelsen uppdrar at VD att utreda hur regeringsforslaget avseende nya
skatteregler skulle paverka Ekerd Bostiders likviditet.

Nista ordinarie styrelseméte dr 2018-06-01 kl. 09.00 pa Almare-Stiket
Herrgard konferens, Kungséingen

Cecilia Matthews
Sekreterare

Zﬂ( Ulrik Andersen

Ordforande Justerare
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AB Ekero Bostider
Org nr 556519-3645

Arsredovisning for rikenskapsaret2017

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida
- Forvaltningsberittelse p
- Resultatrdkning 15
- Balansridkning 16
- Kassaflodesanalys 18
- Noter 19

Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentesavser
foregéende ar.
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Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Styrelsen i AB Ekerd Bostider, 556519-3645 avger hirmed arsredovisning for rikenskapsaret
2017-01-01 - 2017-12-31. Bolagets site ir i Ekeré kommun, Stockholms Lin.

Verksamhetsbeskrivning
AB Ekero Bostider ér ett allménnyttigt, kommunalégt bostadsbolag som verkar dels under
Aktiebolagslagen och dels under Lagen om allménnyttiga, kommunala bostadsbolag.

Bolaget bérjade sin verksamhet &r 1996. Tidigare bedrevs verksamheten i stiftelseform.
Verksamheten bedrivs i Ekerd kommun, och omfattar att inom Ekerd kommun forvirva, avyttra,
dga, bebygga och forvalta fastigheter eller tomtrétter med bostider, affirsligenheter och dartill
horande kollektiva anordningar. Ligenheterna ska huvudsakligen upplatas med hyresriitt.

Ekerd Bostider har idag 820 ldgenheter varav 603 finns i Ekerd titort och 183 finns i Stenhamra
Centrum. Ovriga ligenheter finns fordelade pa Adelss, Munsd, Svartsj6 och Drottningholm.
Tillsammans bestar Ekerd Bostiders ligenheter av drygt 60 500 m2 boendeyta. Bolaget har totalt
746 parkeringsplatser/garage vilket i genomsnitt innebér 0,91 parkeringsplatser per ldgenhet.

Tre av bostadsbestanden dr byggda under 1960-1970 talet, dvs. under aren med stod for
Miljonprogrammet, tvd av dessa stamrenoverades 2013 respektive 2015, och det tredje kommer
att vara fardigrenoverat under 2018. Vart yngsta bostadsomrade &r Ploglandsvigen som byggdes
1992. Under 2017 paborjades nybyggnation av 80 hyresritter i ett fortitningsprojekt pa
Wrangels viig vilka kommer att sta klara 2018/2019. Var éldsta byggnad #r Hertigarnas Stall pa
Dragonviigen vars ursprungliga byggér ir slutet av 1780-talet, men som byggdes om till
hyresbostidder ar 1987.

Over 50% av Eker Bostiders bestand bestar av radhus och smahus med tillhérande tomt. Nastan
32 % av bestandet har ritats av arkitekten Ralph Erskine som en del i hans vision om att skapa
en Milarstad vid Tappstrom.

Agarforhallanden

Bolaget dr heldgt av Ekerd kommun (212000-0050) och ingér i Ekers kommuns koncern som
upprittar koncernredovisning.
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Styrelse och revisorer

Observera! Datum for tilltridde resp. avsigelse ér i enlighet med beslut i Kommunfullmaktige.

Styrelsens ordinarie ledamater 2017-01-01 - 2017-12-31:

Ingemar Hertz (M) Ordftrande

Peter Ostergren (KD) 1:e vice ordférande fr.o.m. 2017-05-06
Stefan Wahlin (L) 1:e vice ordférande t.o.m. 2017-05-05
Ulric Andersen (S) 2:e vice ordférande

Nicke Bjorling (M) Ledamot

Lotta Claussnitzer (M)  Ledamot

Ola Sandin (M) Ledamot

Stefan Wahlin (L) Ledamot fr.o.m. 2017-05-06

Johan Lyrén (C) Ledamot t.o.m. 2017-11-07

Solveig Brunstedt (C) Ledamot fr.o.m. 2017-11-07
Peter Ostergren (KD) Ledamot t.o.m. 2017-05-05
Elisabeth Palm (S) Ledamot

Bjérn Osberg (MP) Ledamot

Styrelsens suppleanter 2017-01-01 - 2017-12-31:
Alvar Karfors (M)

Inger Linge (M) t.o.m. 2017-11-07

Sandra Gunneflo (M) fr.o.m. 2017-12-12
Helena Butén (M)

Lars Forssell (M) t.o.m. 2017-12-12

Ingela Sedin Nilsson (L)

Solveig Brunstedt (C) t.o.m. 2017-11-07
Kjell-Erik Borjesson (C) fr.o.m. 2017-11-07
Thomas Swenson (KD)

Kerstin Higg (S)

Per-Arne Hammarstrom (S)

Carl Stahle (MP)

Revisor:
PwC Sverige, Lars Wallén t.o.m. 2017-11-20
PwC Sverige, Anders Rabb fr.o.m. 2017-11-21

Lekmannarevisorer:
Lars-Olof Laurén (M)
Roger Axelsson (S)

Lekmannarevisorssuppleanter:
Jan Edvin Henriksson (M)
Lars Angstrom (MP)

Verkstdllande direktor:

Mats Viker t.o.m. 2017-01-31

Anders Ranefall fr.o.m. 2017-02-01 - 2017-08-31

Ingemar Hertz och Peter Ostergren i férening fr.o.m. 2017-09-01
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Under aret har styrelsen avhallit tio protokollférda sammantriiden. En styrelsekonferens genomfordes
1 - 2 juni dér Christer Ridstrom fran Styrelseakademin fdredrog hur styrelsearbetet kan te sig i ett
kommunalt bolag med privata minoritetsidgare. Vidare diskuterade styrelsen bolagets inriktning med
sikte pa 2025. Styrelsen verkar inom ramen for bolagsordning och Agardirektiv vilka ir
grundldggande for foretagets verksambhet.

Agardirektiv

Agardirektiv for verksamheten i AB Ekerd Bostider antogs 2013 av kommunfullméktige.
Agardirektivet anger indamalet med bolagets verksamhet samt vilka mal bolaget ska striiva mot. AB
Ekero Bostdder dgs i syfte att forverkliga kommunala dndamal. Bolaget skall medverka till att
kommunens bostadssociala ambition betriffande socialt utsatta och svaga grupper, samt att
kommunens avtal med Migrationsverket betriffande flyktingmottagning kan infrias. Bolagets syfte
dr att frimja bostadsforsdrjningen i kommunen. Med detta avses savil att forvalta det i bolaget
befintliga bostadsbestandet som att producera nya bostider.

Bolaget har till féremil for sin verksamhet att inom Ekerd kommun forvirva, avyttra, dga, bebygga
och forvalta fastigheter eller tomtrétter med bostéder, affirsligenheter och dirtill hérande kollektiva
anordningar. Lagenheter ska huvudsakligen upplatas med hyresritt.

Sammanfattningsvis dr foljande mal uppstillda i dgardirektivet. Verksamheten ska bedrivas utifran
affirsmissiga och langsiktigt ekonomiskt hallbara principer. Soliditet pa synligt eget kapital far
langsiktigt inte understiga 10 % och pa justerat eget kapital 40 %.

Avkastningen ska uttryckas i form av resultat fore finansnetto och fére eventuella
realisationsvinster/realisationsforluster som uppgar till det belopp som ir beriiknat med den
genomsnittliga statslanerdntan under aret, 6kat med en (1) procent pa totalt kapital. Infor beslut om
nyproduktion eller stdrre om- och tillbyggnader ska den kalkylerade direktavkastningen uppga till
minst 5 %.

Utdelningen frian AB Eker6 Bostider skall uppga till av dgaren tillskjutet kapital (bolagets
aktiekapital) multiplicerat med den genomsnittliga statslaneréntan plus en procentenhet. Utdelning
kan, under vissa forutsittningar, ske med higre belopp, bl.a. om fastigheter siljs med vinst. Om
bolaget avyttrat fastigheter skall som huvudregel utdelningen uppgé till hilften av vinsten frin
fastighetsforsaljningen.

Per 2017-12-31 uppgér av kommunfullmaktige beslutade borgensram till 735 mkr varav 604 mkr
utnyttjats.

Redovisning och uppfoljning enligt digardirektiv

Bolagets styrelse ska i forvaltningsberittelsen utdver vad aktiebolagslagen anger redovisa hur
verksamheten

bedrivits och utvecklats mot bakgrund av det kommunala syftet med densamma och av kommunen
uppstéllda mal. Styrelseledaméterna och VD innehar inte uppdrag, andelar eller andra intressen i
foretag som bolaget har affarsforbindelser med.

Under dret har bolagets styrelse haft tio sammantréden. Rénterisker utvirderas 16pande, finanspolicy
anger hur avrapportering och uppfGljning ska ske. Den interna kontrollen har under éret f5ljt
planerna. Bolagets ledning har under aret triiffat revisorerna en gang. Protokoll versiéindes 16pande
till revisorerna. Uppf6ljning av verksamhetsmal sker nedan under egen rubrik.
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Affirsplan
For att uppfylla mélen enligt dgardirektivet har bolaget faststillt en affirsplan. Har &r ett utdrag ur

bolagets faststillda affirsplan:

Affarside
Vir affirsidé 4r att AB Ekerd Bostider aktivt ska medverka i utvecklingen av ett attraktivt Ekerd,
genom att pa affirsmissiga grunder dga, forvalta, bygga och hyra ut ett varierat utbud av bostider

och lokaler.

Mal 2020

Vart mal dr att utveckla och forvalta attraktiva boenden i kommunen med personlig service for en
levande region. Vi vill arbeta for en hallbar utveckling for framtida generationer. Vi ska arbeta {¢r en
bra arbetsmiljé och att medarbetarna ska kénna ett helhetsansvar for bolaget och ddrmed kunderna
samt kdnna att de har ett ekonomiskt ansvar. Vi ska arbeta {or att ge vara hyresgéster stora
méjligheter att vara delaktiga i utvecklingen samt fa dem att kéinna ett gemensamt ansvarstagande for

kommunen.

Vision
Ar 2020 dger och forvaltar AB Ekerd Bostider 1.100 ldgenheter, har en planering for en fortsatt
utveckling, har en god ekonomi och har bland Sveriges mest n&jda hyresgister.

Maluppfyllelse

I Ekers kommun 4r malstyrning vigledande, istéllet for detaljstyrning och detaljreglering. AB Ekerd
Bostdder har mal faststillda inom perspektiven/inriktningsmélen: Kunder, f\gare, Medarbetare och
Utveckling. Bolaget foljer upp dessa mal i samband med arsbokslut och avrapporterar till
kommunen. Samtliga mél bedoms uppfyllda helt eller delvis.

Verksamhetsberattelse

Personal & Organisation
I borjan av 2017 avslutade Mats Viker sin tjdnst som verkstillande direktér. Anders Ranefall

tilltradde som tillférordnad VD 2017-02-01 och innehade den tjdnsten t.o.m. 2017-08-31, da han
lamnade bolaget. | bérjan av september anstilldes Timo Siikaluoma som verkstillande direktdr med
tilltradesdatum 2018-02-05, men han har funnits pa plats hos AB Ekert Bostédder en dag per vecka
under perioden fram till tilltridesdatumet. Under den perioden verkade ett av styrelsen tillsatt
arbetsutskott som verkstillande direktor, dir firman tecknades av styrelsens ordforande och 1:e vice

ordforande i forening.

Anneli Lehtinen borjade sin tjinst som ekonomikonsult i juni 2017, men tilltrddde som
tillsvidareanstilld Ekonomichef i november 2017.

Tjdnsten som Informationsansvarig lyftes i november ur administrationsgruppen och placerades
direkt under VD, och ingér sedan dess dven i bolagets ledningsgrupp.
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AB Ekerd Bostéders forvaltningsorganisation bestér idag av nio personer. I nuliget ansvarar fem
boservicesvirdar for 820 ldgenheter. Varje boservicevird har sina egna ansvarsomraden, men har
tillsammans helhetsansvaret for alla vara bostadsomraden giillande drift och skétsel.
Forvaltningsgruppen leds av Fastighetschefen och bestér dven av en driftansvarig (energi), en
snickare och en malare.

Ar 2016 genomfordes en omorganisation och syftet var att skapa ett tryggare boende med hégre
service till vara hyresgister, samt att styra drift och férvaltningsorganisationen mot en effektivare
och [6nsammare verksamhet. En Isnsammare verksamhet skapar dnnu bittre forutsittningar for oss
att satsa mer pengar pd att underhalla fastigheterna.

En fortsatt utveckling och modernisering av bolaget stiller nya krav pa kunskap hos oss alla. Det
kommer vara betydande for framtida skotsel och drift av fastigheterna, att utveckla medarbetare och
verksamheten. Ddrfor ser vi mycket positivt pa att var personal fortbildar sig inom olika
kompetensomréden for att kunna ge en dnnu bittre service. Fokus i den nya organisationen ska vara
I6nsamhet och langsiktighet med fokus pa 10 ar framat i tiden.

Verksamheten bestér av planerat och lépande underhéllsarbete inom AB Ekerd Bostéders egna
bostadsbestand, verksamhetslokaler och kommersiella lokaler. Den egna personalen, snickare och
malare, arbetar i huvudsak med servicearbeten samt mindre projekt. En verksamhet som ér bade
kostnadseffektiv och ger god service till vara hyresgister.

Sjukfranvaron bland AB Ekerd Bostidders personal uppgick under 2017 till 2,89%, och
utbildningsgraden uppgick till 2,2 dagar/person. DA tvé personer slutade sin anstillning under 2017
och en person nyanstilldes under samma period &r medeltalet anstéllda under aret 14,5 personer.
Personalomsittningen uppgér under 2017 till 6,9%. Nagot N6jd Medarbetar Index togs inte fram
under aret.

Projekt

Nyproduktion

Inom omréadet Wrangels viig byggs det 80 nya ligenheter fordelade pé sex punkthus som byggs inne
bland de sedan tidigare befintliga husen i omradet. Om allt gir enligt plan sa kan det bli en forsta
inflytt redan till hsten 2018.

Avtal skrevs med Astel OU att bygga 34 ligenheter pa Slagarvigen, Stenby 15:29, péa Adelso.
Bygglovsansdkan limnades in i juni 2017, men énnu &r det inte klart for byggstart. Under slutet av
2017 genomforde AB Ekerd Bostdder en marknadsundersokning for att fa en uppfattning om vilka
typer av bostdder och vilka hyresnivaer som r av intresse. Resultatet kommer att ligga till grund for
en utvirdering om hur bostadsytor bist utnyttjas vid nybyggnation.

Stam- och takbyte pa Wrangels vig

Ett stort renoveringsarbete pabdrjades pd Wrangels vig (byggar 1966). Arbetet innebir stambyte
med badrumsrenovering, frivillig koksrenovering, takbyte, installation av nytt fliktsystem med
vidrmedtervinning samt nya solpaneler.

Nir projekttiden kortades ner fran fyra till tva ér, sa stillde det stora krav pa samordningen projekten
emellan. Dessutom behévde vi virma upp vinden dir arbetet skulle pdga under den kalla perioden.
Samtidigt sa halverades byggtiden vilket dr en stor fordel for de boende.
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PCB sanering:
P Farhagsplan sanerades balkongpartierna fran PCB. Det innebir att vi i stort sett dr klara med all

sanering av PCB, endast fonsterfogar pi Ekebyhovsvigen 10 aterstir, men bolaget har dispens for
detta till ar 2022.

Ombyggnad av lokal till ldgenheter
Pa Angbatsvigen flyttade hyresgistlokalen fran nummer 10 till nummer 14. I den gamla lokalen
paborjades arbetet med ombyggnation till tva nya ldgenheter pa ca. 40m” vardera. Arbetet slutfors

under mars 2018.

Brand pa Soderstroms viig

I slutet pa november uppstod en brand i en ligenhet pa Soderstroms vig. Lagenheten som bestod av
2 rum och kék pa 60 m” i ett plan, totalforstordes. Raddningstjdnsten var snabbt pé plats och branden
begrinsades till bara en ldgenhet. Uppbyggnadsarbetet beriknas vara klart under senare delen av

2018.

Utemiljon
Under aret fortsatte arbetet med att rusta upp utemiljon pa Farhagsplan och pa Ekuddsvigen. Arbetet
innebir att foryngra hickar och buskar, att byta ut lekutrustning och att atgirda stenldggningar och

andra harda ytor.

En stor utmaning #r att f4 vara radhusomraden att se mer enhetliga och vilskotta ut. Att bo i
hyresradhus ir ett trevligt alternativ till en traditionell ldgenhet i flerbostadshus, men forpliktigar
ocksé en del, da skotsel av den egna tomten dligger hyresgisten. Under 2017 paborjade vi arbetet
med att ta fram en skotselplan som alla ska kunna forhélla sig till. Den planen kommer att
fardigstillas under 2018.

For att vara yngre hyresgéster ocksa ska trivas s& utfor vi varje ar en besiktning av vara lekplatser. Vi
renoverar dir det gar och byter ut gammal lekutrustning. Under 2017 har Ploglandsvéigen fatt ny
lekutrustning.

Energi/Miljo

Vart arbete med att fortsitta att energieffektivisera vara fastigheter med allt vad det innebir
fortskrider. Dels for att sidnka vara egna kostnader och pa sa sitt fa mer pengar till underhéll, men
framforallt #r det viktigt for var miljs. Vi arbetar ocksa vidare med att byta ut all gammal belysning
till fraimst LED-armaturer for att minska energianvindningen. Ar 2016 borjade vi ocksa att byta ut
vara gamla motorvirmare till en digital variant som ér tids- och temperaturstyrd, ett arbete som
pagar.

Under 2017 har vi lagt ner mycket resurser pa att energieffektivisera vara virmesystem. Men édven
vara ombyggnationer och rotprojekt paverkar energiforbrukningen positivt, da vi tilldggsisolerar
vindarna samt installerar nya och mer energieffektiva system.

Foriandring i energiforbrukning 2017 i jimforelse med 2016:

Fastighetsel: Sénkt forbrukning med 6,6 %
Pelletsforbrukning: Sénkt forbrukning med 11,3%
Viarmeforbrukningen: Sénkt forbrukning med 13,9%
Vattenforbrukningen: Okat forbrukning med 0.8 %

Vi har dessutom under aret producerat 172 MWh solvirme pa Ekebyhovsomrédet vilket vi anvént till
véra omrdden Ekebyhov och Ekuddsvigen.
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Andra energieffektiviserande dtgirder som skett under 2017 ér:

e Utdkning och installation av nya energimitare for att kunna urskilja och 6vervaka olika
forbrukningsslag i vara byggnader och viirmecentraler

¢ Integrering av nytt energiuppféljningssystem Vitec

e Ombyggnad av viarmecentral pa Gustavavigen har gett en besparing pa 314 481 kWh el och en
okad driftsakerhet

e Ombyggnad av styr- och vervakningssystemet i panncentralen pa Farhagsplan har gett en
besparing om ca 450 MWh f6r samtliga anslutna byggnader

e Ink&p av ny biobrinnare till Ekebyhovsviigens panncentral for att forbittra driftsikerheten

* Byte av en oljebrdnnare pd Kumlavigen for 6kad driftsikerhet samt béttre energiprestanda

* Byte av samtliga ventilationsflaktar med tillhérande styrningar pi Ekuddsvigen

Hushallssopor/Kiillsortering

Vi har i nuldget miljchus for killsortering i alla vra omraden med undantag for Ekebyhovsvigen.
For niirvarande arbetar vi pa att hitta en l5sning avseende byggnation av miljohus i det omradet, som
fungerar bade i enlighet med gillande detaljplan och ur ett tillgéinglighetsperspektiv.

Samtliga fastigheter i AB Ekerd Bostiders bestand deltar i Ekeré kommuns matavfallsinsamling
Grona Pésen. Enligt det nationella malet ska minst 50% av allt matavfall tas omhand ar 2018. Under
2017 samlade boende i Ekerd kommun in totalt 651 ton matavfall vilket utgér ca. 11,2% av mingden
hushallssopor. Mingden insamlat matavfall fran Ekerd Bostiders bestand var under 2017 ca. 15,3
ton, att jgmfora med 11 ton under 2016.

Fiber och TV

Den sista januari 2018 stangdes det gamla analoga tv-nitet ner. Anledningen till detta var att Canal
Digital, som har varit tjansteleverantor, inte ldngre kunde leverera sina TV-tjinster d4 deras
utrustning var for gammal. Avtal tecknades med IP-Only om att installera fiber i alla vira omraden
som dnnu inte fitt det indraget, och bolagets hyresgister har nu tillgang till TV, bredband och
telefoni via fiberniitet.

Trygghet

Trygghetsvandringar

AB Ekerd Bostidder har under aret bjudit in till trygghetsvandringar pa flera av vara omraden. En
viktig synpunkt som dé har inkommit fran hyresgéster &r belysningen, och att man ibland upplever
att den befintliga belysningen 4r for svag och att det pa vissa platser saknas belysning. Detta
medfdrde att arbete med att komplettera och byta ut belysning inleddes och det kommer att fortsitta
under 2018.

Passage- och bokningssystem

Bolaget installerar successivt elektroniskt passagesystem med porttelefon till véra entréportar. Det iir
ytterligare ett steg i var ambition att 6ka tryggheten for vara hyresgister. Att vi har valt att installera
porttelefoner istdllet for kodlas beror pa att koderna har haft en tendens att spridas till obehoriga.

Aven i vara tvittstugor arbetar vi vidare for att oka tryggheten och komforten for vara hyresgister. |
och med att vi installerar elektroniskt bokningssystem till tvittstugan sa har bara den som bokat en
tid tillgang till tvittstugan.
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Trafik

For oss dr det viktigt att vara hyresgéster ér trygga pa sina omréaden. Fordon ir ofta en fraga som
engagerar och som ofta dyker upp hos oss. Ménga #r oroliga dver att bilar kor fort inne pa omréadet,
eller att bilar parkeras dir. For att se till att det 4r tillgéngligt for i- och urlastning men @nda sikert,
arbetar vi vidare med att montera bommar och pollare for att forhindra obehorig trafik i vara

omraden.

Kommunikation

Boinflytande
I slutet av 2016 kom ett nytt Boinflytandeavtal till stind och under 2017 har tre moten héllits med

Hyresgistforeningens Boinflytandekommitté (BIK). Efter att tillférordnade VDs tjénst upphdrde
2017-08-31 gjordes uppehall med BIK-méten i avvaktan pa ny VDs tilltrade 2018-02-05.

Boendetrdffar
Under 2017 genomforde vi elva boendetriffar, det vill siga vi besckte samtliga vara bostadsomraden

under éret. Inbjudna till dessa tréffar var dven Sodertrns Brandférsvarsforbund och
Hyresgistforeningen. Detta 4r en fantastisk mojlighet for oss att triffa boende pa deras hemmaplan
under avslappnade forhallanden. Dessa triffar betyder mycket for oss, eftersom vi da far mojlighet
att svara pi fragor direkt och samtidigt ta del av sikter, 6nskemal och idéer, som vi tar med oss for
att beméta och forsdka forverkliga.

Nojd Kund Index

AB Eker Bostider borjade i slutet av november 2017 ett samarbete med Origo Group (f.d.
ScandInfo) for en kontinuerlig matning av N&jd Kund Index bland bolagets hyresgister. Med hjélp
av detta far vi ett standigt uppdaterat verktyg for utvirdering och férbittringsmojligheter av var
verksamhet. Varje manad skickas enkiiter ut till 60 slumpvis valda hushall i vart bestand och varje ar
kommer samtliga hyresgister att ha f mojlighet att svara pa fragor dér vi ber dem betygsitta vara
olika delar i verksamheten, samt komma med fritextsvar, Innan ett index presenteras maste minst 100
besvarade enkiiter ha registrerats, vilket berdknas ske i april/maj 2018.

Kundtidning

AB Ekerd Bostiders kundtidning Nyhetsbladet utkom fyra ganger under 2017. Tema for dessa
nummer var Ekerds historia med fokus pa platserna for vara bostadsomraden. Andra reportage har
handlat om kiillsortering, matavfallsinsamling, brandskydd, nybyggnationsplaner, integration,
information om pagéende renoveringsprojekt samt information om LOU. Stdende inslag i varje
nummer har varit “VD har ordet” dir verkstillande direktéren har skrivit personliga reflektioner om
aktuella hindelser i bolaget, samt “Lofteslistan™ dér vi foljt upp hur arbetet fortskridit med infriandet
av de 55 16ften om atgiirder som vi gav till vara hyresgister i borjan av aret.

Kommunens Naringslivsdag
I november deltog vi som utstillare for fjirde aret i rad vid Ekerd kommuns Néringslivsdag. Vid

detta tillfille fokuserade vi pa AB Ekerd Bostidders pagdende och framtida nybyggnationsprojekt.

Almanacka 2018
I samband med hyresaviseringen i december delades dven AB Ekerd Bostéders egenproducerade

almanacka ut. For aret 2018 fokuserar den pa miljsarbete och klimatpaverkan, bland annat genom
killsortering, matavfallsinsamling och energibesparande atgérder.

Sociala media
Ekerd Bostider finns representerade pa Facebook och pé LinkedIn.
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Bostadsuthyrning

12 lediga ldgenheter publicerades pa hemsidan under 2017, och pa dessa var det totalt 3 602 sokande.
Atta ligenheter limnades till Ekers kommun. Den 6:e mars 2018 var det 7 807 personer registrerade
i bostadskon, varav 2 842 var aktivt sokande av bostad. Atta av vara ligenheter har anvints som
evakueringsbostidder i samband med stambyte och renoveringar.

20 lidgenhetsbyten har genomforts under aret, och utav dessa var 11 internbyten mellan boende inom
vart bestand, och 9 var externa byten.

Hyresforhandlingar

Befintligt bestand

Hyresforhandlingarna avseende 2018 ars hyror var 6verenskomna sedan tidigare dé en forhandlings-
overenskommelse triffades med Hyresgistforeningen 2016 om ett tvaarsavtal med nya hyror for
bade 2017 och 2018. Hyrorna hgjs for bolagets ligenheter med 0,69% fran 2018-01-01. Dirutéver
hojs hyrorna for Ekebyhovsvigen (153 Igh) och Féarhagsplan (78 Igh) med 0,75% per 2018-01-01,
som en del i en mer enhetlig hyressittning for badrumsrenovering i Ekerd Bostiders
miljonprogramsbyggnader. Hyrorna for bolagets samtliga parkerings- och garageplatser hijs med
4,5% fran 2018-01-01.

Nyproduktion Wrangels viig

Hyresforhandling avseende hyresnivaer for nyproducerade ligenhet pd Wrangels vig har genomforts
med Hyresgistforeningen Region Stockholm och arshyran faststilldes totalt till 8 613 300 kr for
samtliga 80 ldgenheter. Hyra for nyskapade p-platser utan eluttag faststilldes till 300 kr per plats och
ménad. Hyran ér bestdmd till forhandlad niva fram till och med 31 december 2019.

Olstavéigen 29

Kommunstyrelsen beslutade att AB Ekerd Bostider ska blockhyra bostiderna (32 Igh) pa Olstavigen
29 (f.d. Féringsshemmet) av Fastighetskontoret, for att i var tur hyra ut dessa pa rivningskontrakt via
bostadskdn. Hyrorna for dessa 32 ligenheter forhandlades med Hyresgéstforeningen Region
Stockholm, och 6verenskommelse triffades om en total arshyra pa 1 617 480 kr inklusive virme och
hushéllsel. Férhandling med Fastighetskontoret avseende blockhyresavtal ir éinnu inte avslutad.

Framtida utveckling
Nybyggnation av ca 80 nya ligenheter har paborjats pd Wrangels vig under 2017 och en forsta
inflytt berdknas till hosten 2018.

Nybyggnation av ca 34 nya ligenheter bedéms kunna pabérjas pa Adelsé under 2018 med
fardigstdllande under 2018-2019.

Bolaget dr involverat i nya planldggningsprocesser avseende Ekuddsvigen, Ekebyhov, Farhagsplan,
Herman Palms plan och Angbétsvigen, med mojlig planliggning av 275-330 lagenheter.

Majlighet till byggnation av stadsvillor pd bolagets fastigheter pd Kumlavigen ses dver.

Bolaget arbetar med att uppgradera datasystem samt anpassa administrationen och utbilda personal i
enlighet med EUs dataskyddsférordning, GDPR, som trider i kraft 2018-05-25.

AB Ekerd Bostidder arbetar vidare pé att effektivisera driften genom att utdka tjénsterna i egen regi,
bland annat med ytterligare en snickare.

Under 2018 ska AB Ekerd Bostéders hela bestand besiktigas och inventeras for uppdatering av
underhallsregistret.
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Ekonomisk analys

AB Ekerd Bostiiders vergripande ekonomiska mal dr att genom positivt resultat och
virdeforindring pa fastigheter forstirka soliditeten och att aktivt jobba for att minimera risker sasom

rintekostnader, underhall, uthyrningsvakanser.

2017 resultat sammanfattas:
e Det redovisade resultatet for drets beskattningsbara del efter skatt blev 1 635 tkr

e Skattejusteringar pa tidigare ars taxering har tagit upp med -909 909 kr

e Skattemissiga och bokféringsmissiga restviirden pa fastigheter har justerats. Skattepliktiga
skillnaden har siinkts vilket medfcr att den uppskjutna skatten sédnks med 6 119 012 kr.

o Arets kassaflode uppgér till 89 802 tkr

e Lopande verksamheten ger ett dverskott pa 17,5 mkr vilket har finansierat Wrangel ROT

projektet.

e Investeringar har 2017 skett med totalt 136 mkr vilket har finansierats med egna och lanade
medel.

o Arets storsta investeringar dr Nyproduktion Wrangels vidg 97 mkr, ROT projekt Wrangels vig
37 mkr

e Projekt har aktiverats till ett viirde av 13,3 mkr, och kostnadsforts med 3 mkr.
e Rorlig rdnta om 0,08 % pé nytt lan juni 2017 avseende Nyproduktion Wrangels vig for 193

mkr
e De fortsatt laga riintor pa lan i Sverige har bidragit till ldgre rintekostnader. Snitt rdnta 1,8 %

Nedan f5ljer en mer detaljerad ekonomisk analys och beskrivning av AB Ekerd Bostdders finansiella
stillning.

Underhall
Under 2017 har Ekert Bostéider utfort underhéll pa fastigheterna med 20 250 tkr enligt budget.
Totala fastighetskostnader har uppkommit till 37 462 tkr jamfort med budget &r detta 887 tkr ldgre dn

budget.

Uthyrning
Arets hyresintikter uppgick till ett viirde av 78 964 tkr enligt budget. Hyresbortfall med 790 tkr blev
hégre dn beriknat pga av behovet av flera evakueringsligenheter i samband med ROT projekt.

Virmeforsiljning uppgick till 2 500 tkr.

Investeringar
Arets investeringar avser foljande storre projekt:
e Farhagsplans balkongrenovering med aktivering av tillkommande komponenter, 5,5 mkr

e  Ombyggnad kontor Ekuddsvigen 1,6 mkr
e Stambyte Farhagsplan 3.2 mkr

Pagaende projekt: Wrangels vig byggs 6 nya hus med 80 nya ligenheter. Berdknad totalkostnad 200
mkr. Upparbetad kostnad under aret 98 mkr. Wrangels vig ROT, stamrenovering, tak byte och nya
solpaneler. Beriknad totalkostnad 82 mkr. Upparbetad kostnad under aret 36 mkr. Dessa projekt
beriknas aktiveras under slutet av 2018/2019.
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Fastighetsviirdering

En extern marknadsvirdering av fastigheterna har utforts i jan - feb 2018 av Cushman & Wakefield.
Virdet har bedomts genom kassaflédesanalys, med utgdngspunkt fran marknadens
framtidsbedémningar och férrintningskrav.

Omrédet Svartsjo omfattar 5 st fastigheter som #r taxerade som smahus.

Omradet Brunna gruppbostad ir taxerad som specialenhet och har inte 4satts taxeringsvirde.
Beddmningen av fastigheternas marknadsvirden, vid virdetidpunkten 2017-12-31, uppgir till
1 360 100 000 kr (en miljard trehundrasextio miljoner etthundra tusen kronor) och redovisas
sammanfattningsvis i nedanstaende tabell.

Nr  Objekt nr Fastighetsbeteckning Populirbenimning Kommun Marknadsviirde, kr
1 101 Tappstrom 3:1 Wrangels vig Ekerd 216 000 000
2 102 Ekebyhov 1:329 Ekebyhov Ekerd 203 000 000
3 103 Stockby 3:35 Farhagsplan Ekerd 96 500 000
4 104 Hovgérden 3:22 Hovgérden Ekerd 9900 000
5 105 Ekebyhov 1:527, 3 brf-Igh brf Ekeby i Ekerd Ekerd 8 400 000
6 106 Tappstrom 1:49 Kullen Ekerd 112 000 000
T 108 Tappsund 1:58, 8 brf-Igh HSB:s brf Bruket Ekerd 16 000 000
8 109 Stockby 4:146 Soderstroms viig Ekerd 145 000 000
9 110 Tappsund 1:61 Angbatsvigen Eker6 150 000 000
10 112 Ekebyhov 1:545 Gustavavigen Ekero 207 000 000
11 113 Trikvista 2:161 Ploglandet Ekerd 125 000 000
12 115 Drottningholm 1:59 Hertigarnas stall Ekerd 31 000 000
13 116 Stockby 4:112 Overgarden Ekero 7 800 000
14 118 Svartsj6 1:8, 1:56, 1:27, 1:125 och 1:13  Kumlaviigen Ekerd 12 000 000
15 120 Munsé Prastgard 1:33 Munsé Prastgard Ekerd 500 000
16 121 Trékvista 1:125 Brunna Gruppboende Ekers 8 000 000
17 123 Stockby 2:170 Herman Palms plan  Ekerd 9200 000
18 125 Stenby 15:29 Slagarvigen Ekerd 2 800 000
Summa 1360 100 000

Risker i bolagets verksamhet
I den verksamhet som bolaget bedriver ir de storsta riskerna hénforliga till rinteldge,
uthyrningsvakanser, elpriser, klimat (uppvarmningskostnad) och kommande érs underhallsbehov.

Var hoga belaning stiller krav pa att vi sikerstiller en for foretaget hanterbar rinteniva. Bolaget
anvéinder rinteswappar for att sikra delar av exponering {Or rénterisker. Sakring sker utifran en
helhetssyn vad giller andel forfall av réntebindning i olika I6ptidsintervall. Hanteringen sker enligt
riktlinjer i finanspolicyn. Genomsnittlig rintebindningstid uppgér till 3,21 ar. Snittréintan for 2017
uppgér till 1,64 %. Genomsnittlig kapitalbindningstid uppgar till 2,73 ar. Laneforfall har under aret
sikrats till lagre rinteldgen. Nya lan har upptagits till laga rénteldgen. S& kommande ars upplaningar
och rinteldgen bedoms sdnka vara réntor visentligt.
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Nyckeltal
Analysdatum
Lanevolym (kr)
Snittrinta (%)

Forvintad rintekostnad kalenderar 2018 (kr)

Nuldge
13/02/2018
604 000 000

1,64

Forvintad snittranta kalenderar 2018 (%) 1,62

10 400 000

Rdinterisk

Genomsnittlig rantebindningstid (1-4 ar) 3. 21
Andel rinteforfall inom 1 ar (max 60 %) 42
Rintekénslighet 1 ars sikt, +1 % skift 2 100 000
Derivat 1 procent av skuld (netto) 65
Refinansieringsrisk

Genomshnittlig kapitalbindningstid (ar) 2,73
Andel kapitalforfall inom 1 ar (%) 2
Marginalkénslighet 1 ars sikt, 0,5 % skift 300 000

13(32)

Likviditetsplaneringen har som mal att samtliga investeringar férutom nyproduktion ska finansieras
genom kassaflodet fran den l6pande verksamheten. Under 2018 beriknas nyupplaning ske med 45

mkr som ska finansiera Wrangel ROT projektet (detta lan var beviljat 2017).

I samband med nyproduktion finns risken att produktionskostnaden overstiger vérdet vilket kan leda
till nedskrivningsbehov som belastar resultatet.

Forsiljning

Total forsiljning har under dret uppgatt till 82 732 (82 577) tkr, vilket &r en 6kning med 1% jamfort

med foregaende ar.

Investeringar

Bolagets investeringar i byggnader och mark har uppgatt till 136 079tkr (19 613) tkr, destdrsta
insatserna omfattar nybyggnation Wrangels viig 96 649tkr, Wrangels ROT 36 866tkr.

Investeringar i inventarier och bilar har uppgatt till 366 (60) tkr.

Flerarsjamforelse

Nettoomsittning

Resultat efter finansiella poster

Antal anstillda
Soliditet
Justerad soliditet

Avkastning pa totalt kapital
Fastigheternas direktavkastning

Bruttorinta

Forbrukning virme
Forbrukning fastighetsel
Foérbrukning vatten

2017
Tkr 78 965
Tkr 1634
st 15
% 8,9
% 58,2
% 1.7
% 3.8
% 1,8
kWh/m®> 99,3
kWh/m® 74,8
m’/m’ 1,8

2016
77 841
2 069
15
12,1
50,2
2.3
2.4
22
124,6
15,1
1,8

2015
76 899
39 809
13
16,2
47,4
0,5
2,2
2,5
121
18,2
1,7

2014
76 503
12 636
11
11,8
455
3,1
5.8
2,7
123,2
18,6
1,6

2013
76 195
3228
9

10,2
43,8
3,3
5,5
)
135,9
20,1
1,7

Nyckeltalsdefinitioner framgdr av not 1. Ny berdkningsmodell har anvdnts for berckning av virme

och fastighetsel 2017.
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Eget kapital

Aktiekapital  Reservfond Fritt Eget kapital
Eget kapital 2016-12-31 (Tkr) 10 000 2 000 45171
Resultat efter finansiella poster (Tkr) 7672
Utdelning (Tkr) -62
Eget kapital 2017-12-31 (Tkr) 10 000 2 000 45110

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstimmans forfogande star féljande vinstmedel: Kronor
Balanserade vinstmedel 45109 629
Arets vinst 7671 570

52 781 199

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras si att:

till aktiedgarna utdelas 15,10 kr per aktie, totalt 151 100
i ny rikning overférs 52 630 099
52 781 199

14(32)

Summa Eget kapital
57171

7672

-62

64 781

Styrelsen anser att forslaget dr forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kapitlet 3 § Aktiebolagslagen.
Det finns full tickning for det bundna kapitalet och utdelningen &r férsvarlig med hinsyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risker stiller pa det bundna egna kapitalet och bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Svrigt. Bolagets soliditet kommer efter utdelningen att

uppga till 8,9 %.

Resultat och stillning

Bolagets resultat efter finansiella poster uppgar till 1 635 tkr. Ingen bostadsritt har sélts under 2017.
Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekonomiska stéllningen vid rikenskapsérets utgang
framgdr i 6vrigt av efterfoljande resultatrikningar och balansrikningar med noter.
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Resultatrikning

Nettoomséttning
Forséljning vdarme
Ovriga rorelseintikter

Summa intikter

Rorelsens kostnader
Fastighetsskotsel

Reparationer

Underhall

Taxebundna utgifter
Uppvérmning

Diverse fastighetskostnader
Avgifter BRF Ekeby och Bruket
Fastighetsskatt

Ovriga rérelsekostnader
Personalkostnader
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar
Ovriga rinteintékter

Riintekostnader

Borgensavgifter

Summa finansiella intiikter och kostnader
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Bokslutsdispositioner

Skatt pa arets resultat

Arets vinst

Not

N RN
_— 00 Lh

11
12
14

24
13

2017

78 965
2502
1267

82 734

-3 939
-2 746
-13 572
-7 135
-6 854
-1 206
-710
-1301
-7 806
-9 786
-14 776

-69 831

12 903

15
-9 949
-1 341

-11 268

1 635

6 037

7672
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2016

77 841
2417
2299

82 557

-4 274
-3 765
-10 902
-6 585
-6 597
-2 682
=720
-1263
-9318
-9 968
-14 421

-70 495

12 062

16
-8 922
-1 087
-9993
2069

1410
2497

1002
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Balansrikning

Tillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Forbittringsutgifter pa annans fastighet
Inventarier

Pagaende nyanldggningar avseende materiella
anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i bostadsriittsforeningar
Andelar i intresseforetag

Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital
Reservfond

Not

2. 15

16
10

17

18
18

19

2017-12-31

487 660
130
907

154 697

643 394

595
40

635

644 029

1185

1949

3140

81 994

85 134

10 000
2000

12 000
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2016-12-31

488 898
331
849

al 112

521 190

595
40

635

521 825

191
1 870

2061

10 000
2000

12 000
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Balansrikning

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver

Summa obeskattade reserver
Avsiittningar

Uppskjuten skatt

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut, kortfr del

Checkriakningskredit
Foérskott fran kunder
Leverantorsskulder
Skulder till Ekerd kommun
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stiillda panter

Eventualforpliktelser

Not

26

13

20

20

21

22

22

2017-12-31

45110
7672

52782

64 782

7907
7907

11 292

11292

604 000

604 000

28 736
892
1194
1 085
9275

41 182

729 163

Inga

128
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2016-12-31

44170
1 002

45172

57 172

7907
7907

17411

17411

409 200

409 200

2400

8 544

166

6 409

1272

1 493

1289

11 359

32932

524 622

Inga

126
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Inbetalningar fran kunder
Utbetalningar till leverantsrer och anstillda

Kassaflode fran den lopande verksamheten fére betalda
rintor och inkomstskatter

Erhallen rénta

Erlagd ranta och borgensavgift

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materialla anldggningstillgangar
Okning/minskning av kortfristiga placeringar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan

Amortering av skuld
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2017

82 734
-55 604

27130
15

-11 290
1708

17 563

-136 423

15 724

-120 699

193 000

-62

192938

89 802
-7 808

81 994
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2016

82 557
-55 523

27034

16
-10 010
-6 721

10319
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Fran och med riikenskapséret 2014 uppriittas arsredovisningen med tillimpning av
arsredovisningslagen och Bokforingsnaimndens allminna rid BENAR 2012:1 Arsredovisning och

koncernredovisning (K 3). Redovisningsprinciperna dr ofordndrade jamfort med foregaende ar.

Intiktsredovisning
Intikter
Hyresintikter redovisas i den period hyran avses. Avdrag gérs for limnade rabatter.

Fordringar

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

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuelltar,
justeringar avseende tidigare érs aktuella skatt samt forandringar i uppskjutenskatt.

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

att faststillas.

Uppskjuten skatt beriiknas enligt balansrikningsmetoden pa alla temporira skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skattemiissiga viirden pa tillgangar och skulder. De temporira
skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag
redovisas i den utstriickning det 4r sannolikt att avdraget kan avriknas mot 6verskott vid framtida

beskattning.

Materiella anliiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar.
Byggnader redovisas fran och med 2014 enligt komponentmetoden, utbyte av visentliga
bestindsdelar redovisas som tillging och utbyte av mindre bestandsdelar som kostnad. Utgifter for

reparation och l6pande underhall redovisas som kostnader.

Materiella anlidggningstillgdngar skrivs av systematiskt Gver tillgangens bedomdanyttjandeperiod.
Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av.

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 viirde niir det finns rimlig siikerhet att stodet kommer atterhallas
och att bolaget kommer att uppfylla alla dirmed sammanhingande villkor.

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

Statliga stod for anskaffning av materiella anldggningstillgangar reducerar tillgdngens redovisade
viirde.
Leasingavtal

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

Kassaflodesanalys

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

- den 16pande verksamheten
- investeringsverksamheten och

- finansieringsverksamheten.

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

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsittning

Intékter frén forsalda varor och utforda tjdnster som ingér i foretagets normala verksamhet.
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Soliditet
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

Justerad soliditet

Justerat eget kapital och Gvervirde fastigheter med avdrag for uppskjuten skatt i férhéallandetill
balansomslutning och fastigheternas dvervirde.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore finansiella kostnader och fore eventuella realisationsvinster/forluster i forhallande till
genomsnittlig total summa tillgingar.

Fastigheternas direktavkastning

Rérelseresultat (plus avskrivningar) i férhallande till genomsnittligt bokfort virde pa fastigheter.

Bruttorénta

Riintekostnader i forhallande till genomsnittliga riantebédrande skulder.

Forbrukning virme

Féretagets forbrukning av kopt virmeenergi till egna fastigheter i férhallande till uppvérmd bostads-
och lokalarea.

Forbrukning fastighetsel

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

Forbrukning vatten

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

Not 2 Hyresintikter
2017 2016
Bostéder 72 653 71413
Lokaler 3545 3 608
Garage 749 696
Bilplatser 1 492 1441
Tillval 1271 1163
31 31

Ovrigt
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Avgir outhyrda objekt
Bostidder

Garage

Bilplatser

Ovrigt

Hyresreduktioner

Summa intikter

Not 3 Ovriga intikters fordelning

I Ovriga rorelseintiker ingér intikter fran:
Atervunna fordringar

Forsiljning administrativa tjinster

Ovriga ersittningar och intikter

Summa

Not 4 Ersiittning till revisorerna
/ PWC

Revisionsuppdrag

Fortroendevalda lekmannarevisorer
Arvode

Summa

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen
och bokfGringen samt styrelsens och verkstillande direktsrens
forvaltning, Gvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitride
som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomforandet av sadana dvriga arbetsuppgifter. Allt annat ir
andra uppdrag.

[y
(=)}
B |

o
-~

-118

-2

(@)}

_144
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Not 5 Operationella leasingavtal

Nominella virdet av framtida leaseavgifter, avseende icke
uppsigningsbara leasingavtal fordelar sig enligt féljande:

Forfaller till betalning inom ett ar
Forfaller till betalning senare n ett men inom 5 ar

Leasingkostnader avseende operationella leasingavtal uppgar
under éret till foljande:
Leasingkostnader

Leasingavtalen for 5 arbetsfordon med varierande slutdatum. Alla har utgétt frin 3 arsavtal

Not 6 Ovriga rorelsekostnader

Lokalkostnader

Hyra inventarier

Foérbrukningsinventarier och forbrukningsmaterial
Fordonskostnader

Reklam och PR

Befarade & konstaterade forluster pa hyres- & kundfordringar
samt inkassokostnader

ADB-tjdnster

Advokatkostnader

Konsultarvoden

Utrangeringsavdrag

Ovriga rorelsekostnader

Summa

Not 7 Avgangsvederlag

(3™}
-

170
110

280

234

774
22599

550
2522

-7 806
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o
(=2

182
251

433

294

VD och styrelsen har inga avtal om avgangsvederlag utover VD:s uppsigningstid om 12manader

fran foretagets sida och 6 méanader fran VD:s sida.
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Not 8 Medelantal anstiillda, loner, andra ersiittningar och sociala avgifter
2017
Medeltalet anstiillda
Medelantalet anstillda, med fordelning pa kvinnor och mén har
uppgatt till
Kvinnor 6
Miin Y
Totalt 15
Loner och ersiittningar
Ldner och ersittningar har uppgatt till
Styrelsen och verkstéllande direktdren -423
2017
Ovriga anstiillda -6 215
Totala l6ner och ersittningar -6 638
Sociala avgifter enligt lag och avtal -2 135
Pensionskostnader
Verkstéllande direktor -15
Ovriga anstillda -381
Totala I6ner, erséttningar, sociala avgifter och
pensionskostnader -9169
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
2017 2016
Antal pa Varav Antal pa
balansdagen miin balansdagen
Styrelseledaméter 10 70 % 10

Verkstillande direktor och
andra ledande befattningshavare 0

0 % 1

Varav
mén

80 %

100 %

24(32)
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Not 9 Byggnader, mark och markanlidggningar

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

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

Markanldggningar har avskrivits med 5% av de samlade
anskaffningsvidrdena.

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

Ingédende anskaffningsvirde

Byggnader, arets anskaffningar

Avgar anskaffningsvirde pa silda eller utrangerade delar
Ingdende ackumulerade avskrivningar

Avgar investeringsbidrag

Arets avskrivning

Utgaende bokfort virde byggnader

Mark

Ingdende anskaffningsvirde
Arets anskaffningar

Utgaende bokfort virde mark

Markanliggningar

Ingaende anskaffningsvarde

Ingdende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende bokfort viirde markanliggningar

Utgaende bokfort viirde for Byggnader, mark och
markanlidggningar

B
—
|

566 799
12 524
-30

-145 822
=735

-13 353
419 383

64214
64214
7629
-3 185

-380
4064

487 660
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559930
7419
-550
-132 104
=735

-13 717
420 243

61 714
2 500
64 214

7629
-2 806

-380
4 443

488 898
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Not 10 Inventarier

2017-12-31 2016-12-31
Avskrivningar pa inventarier har gjorts enligt linjir metod. De
tillimpade livsldngderna dr for fordon 5-8 ar, kontorsinventarier
3-10 ar och for vriga inventarier 5-10 ar.
Ingdende anskaffningsvirden 6 887 6 830

2017-12-31 2016-12-31
Arets forandringar
-Inkép 366 58
-Forsdljningar och utrangeringar -188 -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 7 065 6 888
Ingaende avskrivningar -6 039 -5792
Arets forandringar
-Forsiljningar och utrangeringar 162 -
-Avskrivningar -281 -247
Utgdende ackumulerade avskrivningar -6 158 -6 039
Utgdende restviirde enligt plan 907 849
Not 11 Resultat frin évriga finansiella anliiggningstillgingar

2017 2016
Nedskrivningar i s
Summa -7 0
Not 12 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter
2017 2016

Rinteintikter bank
Riénteintikter kundfordringar 15 16
Skattefria rinteintikter

1
1

—
n

= |
o)) 1

Summa
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Not 13 Uppskjuten skatt

2017-12-31 2016-12-31
Uppskjuten skatt uppkommer dé skatteméssiga avskrivningar pa
fastigheter dverstiger bokforingsmassiga avskrivningar.
Skattemissigt restvirde fastigheter 436 330 440 867
Bokfort virde fastigheter -487 660 -520 010
Skattepliktig skillnad -51 330 -79 143
Uppskjuten skatteskuld (22 %) -11292 -17 411
Nettoskuld -11 292 -17 411

Not 14 Rintekostnader

Bolagets intikter och kassafldde fran rorelsen ar i allt visentligt oberoende av forandringar i
marknadsmissiga réntenivaer. Bolaget innehar inga visentliga rantebirande tillgingar. Bolaget lanar
i huvudsak till rorlig rinta och anvinder rinteswappar som kassaflodessékringar av framtida
rintebetalningar, vilket har den ekonomiska effekten att konvertera upplaning fran rorliga till fasta
rantor.

Rinteswappar tillater bolaget att ta upp langfristiga lan till rorlig ranta och omvandla dem till fast
rinta som &r ldgre in om upplaning skett direkt till fast rdnta. Vid en rdnteswap kommer bolaget
6verens med andra parter att, med angivna intervaller (vanligen per kvartal), utvixla skillnaden
mellan belopp enligt kontrakt till fast rdnta och rorliga rédntebelopp, berdknade med hdnvisning till
dverenskomna nominella belopp.

Snittréintan lag pa 2,65% med en genomsnittlig rintebindningstid om 3,21 ar, vilket ligger vilinom
finanspolicyn.

Swapportfsljens totala marknadsvarde uppgick till -14 595 (-17 558) tkr.
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Not 15 Bokfiorda virden, taxeringsvirden och marknadsvirde
Omrade Fastighetsbeteckning Bokf. virde Tax.viirde
Wrangels vig Tappstrém 3:1 60 585 86 336
Ekebyhovsvigen Ekebyhov 1:329 60 280 126 000
Farhagsplan Stockby 3:35 3 il 45 800
Hovgérden Hovgérden 3:22 2336 6498
Ekuddsvagen brf Ekebyhov 1:527 157 =
Kullen Tappstrom 1:49 29 649 54 989
Tegelbruksvigen brf Tappsund 1:58 438 -
Soderstroms viig Stockby 4:146 41 394 73 400
Angbatsvigen Tappsund 1:61 53 839 74 576
Gustavavigen Ekebyhov 1:545 103 104 115 000
Ploglandsvigen Trakvista 2:161 42 108 65 200
Hertigarnas stall Drottningholm 1:59 13718 11 639
Overgarden Stockby 4:112 5521 5487
Svartsjo Svartsj6 1:13 m fl 5900 10 054
Munsé Pristgéard Munsé Pristgard 1:33 959 1624
Brunna gruppbostad Trikvista 1:125 5921 -
Herman Palms Plan  Stockby 2:170 8 135 -
Stenby Stenby 15:29 2500 -
488 255 603 435
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Marknadsviirde

216 000
203 000
96 500
9900
8400
112 000
16 000
145 000
150 000
207 000
125 000
31 000
7800
12 000
500

8 000
9200

2 800
1360 100

En extern marknadsvirdering av fastigheterna har utférts i jan - feb 2018 av Cushman &
Wakefield. Virdet har bedomts genom kassaflédesanalys, med utgangspunkt frin marknadens

framtidsbedomningar och férréntningskrav.

Omradet Svartsjo omfattar 5 st fastigheter som #r taxerade somsmahus.

Omrédet Brunna gruppbostad ir taxerad som specialenhet och har inte asatts taxeringsvérde.

Not 16 Forbittringsutgifter pa annans fastighet

Arets fordndringar
-Ingadende virde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

-Avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restviirde enligt plan

Beloppet avser anpassning av forhyrda kontorslokaler, skrivs av
over forvintad hyresperiod.

2017-12-31

555

353

2017-12-31

2016-12-31

355

3355

2016-12-31



AB Ekero Bostader
556519-3645

Not 17 Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgangar

2017-12-31 2016-12-31
Ingdende nedlagda kostnader 31112 21418
Under aret nedlagda kostnader 138 828 15573
-Under éret genomforda omfrdelningar -15 243 -5 879
Utgaende nedlagda kostnader 154 697 31112
Not 18 Finansiella anliggningstillgangar

2017-12-31 2016-12-31
8 (8) andelar i HSB:s bostadsrittsforening Bruket 438 438
3 (3) andelar i HSB:s bostadsrittsférening Ekeby 157 157
Summa andelar i bostadsréttsforeningar 595 595
4 andelar i HBV 4 10.000 kr 40 40
Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2017-12-31 2016-12-31
Ej fakturerad forsiljning - 677
Forutbetalda avgifter bostadsritter 176 177
Ovriga poster 1773 1016
Summa 1 949 1 870

29(32)
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Not 20 Upplaning

2017-12-31 2016-12-31
Rintebiirande skulder
Langfristiga
Skulder till kreditinstitut 604 000 409 200
Summa 604 000 409 200
Kortfristiga
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut - 2 400
Summa E %
Summa riintebirande skulder 604 000 411 600

Forfallotider

Langfristiga skulder med loptider 1 - 10 ar

Skulder till kreditinstitut 604 000 411 600
Langfristiga skulder med I6ptider under 1 ar

Skulder till kreditinstitut - e

Summa 604 000 411 600

Checkrikningskredit, limit 15 000 25000
Genomsnittlig kapitalbindningstid for skuldportfljen var

2017-12-31 2,73 ar.

Genomsnittlig rantebindningstid for skuld- och

derivatportf6ljen var 2017-12-31 3,21 &r.
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Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna rantekostnader
Upplupna [6ner

Upplupna semesterldner
Upplupna pensionskostnader
Upplupna sociala avgifter
Forskottsbetalda hyror
Ovriga poster

Summa

Not 22 Eventualforpliktelse

For egna avsiittningar och skulder

Pensionsforpliktelser som inte upptagits bland skulderna eller
avsittningarna och som inte heller har tdckning i
pensionsstiftelses formdgenhet

Fastigo

Summa stillda sidkerheter

Not 23 Hiindelser efter balansdagen

Inga visentliga hiindelser efter balansdagen.

Not 24 Bokslutsdispositioner

Periodiseringsfond ingaende balans
Foérindring av periodiseringsfond

Summa

2017-12-31

816
29
391
187
330

6 748
774

9275

2017-12-31

128

—
co
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2016-12-31

771
33
346
217
313
7187
2492

11359

2016-12-31

126

126

3]
—_
(=

9317
-1410

7907
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Resultat- och balansrakningen kommer att féreldggas drsstimman

Ekerd u

Ingemar Hertz
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