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Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Styrelsen och verkstéllande direktdren i AB Eker6 Bostdder, 556519-3645, avger hiarmed
arsredovisning for rakenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-31. Bolagets séte &dr i Ekerd kommun,
Stockholms Lén.

Verksamhetsbeskrivning
AB Eker6 Bostéder &r ett allménnyttigt, kommunalédgt bostadsbolag som verkar dels under
Aktiebolagslagen och dels under Lagen om allménnyttiga, kommunala bostadsbolag.

Bolaget borjade sin verksamhet ar 1996. Tidigare bedrevs verksamheten i stiftelseform.
Verksamheten bedrivs i Ekeré kommun, och omfattar att inom Ekeré kommun forvérva, avyttra,
dga, bebygga och forvalta fastigheter eller tomtrétter med bostéder, afférsligenheter och dirtill
horande kollektiva anordningar. Légenheterna ska huvudsakligen upplatas med hyresritt.

Eker6 Bostédder har idag 903 ldgenheter varav 686 finns i Ekero tétort och 183 finns i Stenhamra
Centrum. Ovriga légenheter finns fordelade pa Adelss, Munsd, Svartsjé och Drottningholm.
Tillsammans bestar Ekero Bostéders lagenheter av drygt 65 100 m? boendeyta. Bolaget har totalt
736 parkeringsplatser/garage vilket i genomsnitt innebér 0,82 parkeringsplatser per bostad.

Eker6 Bostéder dger totalt 25 lokaler totalt varav 16 utgdr gruppbostider/dagverksamhet och fyra
ar afférslokaler. Fem lokaler &r hyresgistlokaler vilka kostnadsfritt nyttjas av Hyresgéstforeningen.
Totalt utgor dessa 25 lokaler en lokalyta pa 3 066 m2.

Tre bostadsomraden &r byggda under 1960-1970 talet, dvs. under aren med stdd for det sa kallade
Miljonprogrammet, tvé av dessa stamrenoverades 2013 respektive 2015, och det tredje under
2018. Vart yngsta bostadsomrade &r Ploglandsvégen som byggdes 1992. Under 2018 genomf6rdes
nybyggnation av 80 hyresritter i ett fortdtningsprojekt pA Wrangels vag/Clas Horns vig vilka var
fardiginflyttade per 2019-01-01. Var éldsta byggnad &r Hertigarnas Stall p4 Dragonvigen vars
ursprungliga byggér dr slutet av 1780-talet, men som byggdes om till hyresbostéder ar 1987.

35% av Ekero Bostdders bestand bestér av radhus och sméhus med tillhérande tomt. Nastan 30 %
av bestandet har ritats av arkitekten Ralph Erskme som en del i hans vision om att skapa en
Mailarstad vid Tappstrom.

I borjan av 2018 tecknades ett avtal diar Ekerd Bostédder i tre ar blockhyr 32 lagenheter av Ekero
kommun p4 Olstavigen 29 (f.d. Faringsshemmet). Detta for att hyra ut pa rivningskontrakt till dels
Migrationsenheten och Socialkontoret, och dels till bostadskdn, som ett led i kommunens
integrationsarbete. Férdelningen av bostédderna dr 50% - 50%.

Agarforhillanden |

Bolaget &r heldgt av Ekeré kommun (212000- 00$O) och ingér i Eker6 kommuns koncern som

upprittar sammanstélld redovisning.
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Styrelse och revisorer
Observera! Datum for tilltride resp. avsigelse ér i enlighet med beslut i Kommunfullmiktige.

Styrelsens ordinarie ledaméter 2018-01-01 - 2018-12-31:

Ingemar Hertz (M) Ordférande

Peter Ostergren (KD) 1:e vice ordforande
Ulric Andersen (S) 2:e vice ordforande
Nicke Bjorling (M) Ledamot

Lotta Claussnitzer (M) Ledamot

Ola Sandin (M) Ledamot

Stefan Wahlin (L) Ledamot

Solveig Brunstedt (C) Ledamot

Elisabeth Palm (S) Ledamot

Bjorn Osberg (MP) Ledamot

Styrelsens suppleanter 2018-01-01 - 2018-12-31:
Alvar Karfors (M)

Helena Butén Langlet (M)

Sandra Gunneflo (M)

Vakant (M) t.o.m. 2018-05-03

Gunnar Josefsson (M) fr.o.m. 2018-05-04
Ingela Sedin Nilsson (L)

Kjell-Erik Borjesson (C)

Thomas Swenson (KD)

Kerstin Hagg (S)

Per-Arne Hammarstrom (S)

Carl Stihle (MP)

Revisor:
PwC Sverige, Anders Rabb

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

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

Verkstdllande direktor:
Ingemar Hertz och Peter Ostergren i forening t.0.m. 2018-02-04.
Timo Siikaluoma fr.0.m. 2018-02-05 t.o.m. 2019-02-1% )
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Under dret har styrelsen avhallit sex protokollférda sammantrdden. En styrelsekonferens
genomfordes 31 maj - 1 juni dér f6ljande foredrag presenterades:

Maria Svenson, IT-chef Eker6 kommun - Office 365

Pal Ross, Pal Ross Arkitekter AB - Bygga nyskapande och billigt
Jelena Larsson, Arkval AB - Detaljplanearbete

Mohamed Ezzo, Solvio AB - Solceller

Karin Bergh, SIPU - Offentlighet & sekretess och GDPR

O O ¢ O O

Agardirektiv

Agardirektiv for verksamheten i AB Ekerd Bostéider antogs 2013 av kommunfullméktige.
Agardirektivet anger indaméalet med bolagets verksamhet samt vilka mél bolaget ska striva mot.
AB Ekerd Bostider dgs i syfte att forverkliga kommunala &ndamél. Bolaget skall medverka till att
kommunens bostadssociala ambition betrédffande socialt utsatta och svaga grupper, samt att
kommunens avtal med Migrationsverket betréffande flyktingmottagning kan infrias. Bolagets syfte
ar att fraimja bostadsforsorjningen i kommunen. Med detta avses savil att forvalta det i bolaget
befintliga bostadsbestandet som att producera nya bostidder. Vi har under aret bidragit med 45
lagenheter till kommunens bostadssociala ambition betrdffande socialt utsatta och svaga grupper.

Bolaget har till féremal for sin verksamhet att inom Ekerd kommun forvirva, avyttra, édga,
bebygga och forvalta fastigheter eller tomtritter med bostéder, affdrslagenheter och dértill hérande
kollektiva anordningar. Lagenheter ska huvudsakligen upplatas med hyresritt.

Sammanfattningsvis dr foljande mal uppstéllda i dgardirektivet. Verksamheten ska bedrivas utifran
affdrsméssiga och langsiktigt ekonomiskt héllbara principer. Soliditet pd synligt eget kapital far
langsiktigt inte understiga 10% och pa justerat eget kapital 40%. Betréffande synliga soliditeten
uppfoljs mélen inte (9,1%) medan justerade soliditeten (60,6%) uppnés med réage.

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

Utdelningen fran AB Eker6 Bostédder skall uppga till av dgaren tillskjutet kapital (bolagets
aktiekapital) multiplicerat med den genomsnittliga statslaneréntan plus en procentenhet. Utdelning
kan, under vissa forutsittningar, ske med hogre belopp, bl.a. om fastigheter séljs med vinst. Om
bolaget avyttrat fastigheter skall som huvudregel utdelningen uppga till hilften av vinsten fran
fastighetsforséljningen.

Per 2018-12-31 uppgar av kommunfullmiktige beslutade borgensram till 735 mkr varav 649 mkr

utnyttjats. Qg

o W bpolk o4 It



AB Eker6 Bostader 5(32)
556519-3645

Redovisning och uppfoljning enligt dgardirektiv

Bolagets styrelse ska i forvaltningsberittelsen utover vad aktiebolagslagen anger redovisa hur
verksamheten bedrivits och utvecklats mot bakgrund av det kommunala syftet med densamma och
av kommunen uppstillda mal. Styrelseledamdterna och VD innehar inte uppdrag, andelar eller
andra intressen i foretag som bolaget har affirsforbindelser med.

Under 4ret har bolagets styrelse haft sex protokollférda sammantraden. Rénterisker utvirderas
16pande, finanspolicy anger hur avrapportering och uppfoljning ska ske. Den interna kontrollen har
under aret foljt planerna. Bolagets ledning har under aret tréffat revisorerna en gang. Protokoll
versindes lopande till revisorerna. Uppfoljning av verksamhetsmal sker nedan under egen rubrik.

Affirsplan

For att uppfylla malen enligt dgardirektivet har bolaget faststdllt en affirsplan. Hér &r ett utdrag ur
bolagets faststéllda afférsplan:

Affdrsidé
Var affirsidé ar att AB Ekerd Bostider aktivt ska medverka i utvecklingen av ett attraktivt Ekerd,

genom att pa affirsméssiga grunder 4ga, forvalta, bygga och hyra ut ett varierat utbud av bostader
och lokaler.

Mal 2020

Vart mal #r att utveckla och forvalta attraktiva boenden i kommunen med personlig service for en
levande region. Vi vill arbeta for en héllbar utveckling for framtida generationer. Vi ska arbeta for
en bra arbetsmiljd och att medarbetarna ska kénna ett helhetsansvar for bolaget och ddrmed
kunderna samt kiinna att de har ett ekonomiskt ansvar. Vi ska arbeta for att ge vara hyresgéster
stora mojligheter att vara delaktiga i utvecklingen samt f& dem att kénna ett gemensamt
ansvarstagande for kommunen.

Vision
Ar 2020 #ger och forvaltar AB Ekerd Bostéader 1 100 lédgenheter, har en planering for en fortsatt

utveckling, har en god ekonomi och har bland Sveriges mest n6jda hyresgéster.

Under 2018 har arbete med en ny aftirsplan pabdorjats.

Maluppfyllelse

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

Personal & Organisation

I borjan av februari 2018 tilltriidde Timo Siikaluoma sin tjdnst som verkstillande direktor.
Ledningsgruppen bestér av verkstillande direktor, ekonomichef, fastighetschef och
informationsansvarig. Totalt &r 15 personer anstillda hos Ekers Bostider.

AB Ekerd Bostidders forvaltningsorganisation bestar idag av nio personer. I nuliget ansvarar fem
boservicevirdar for 903 ldgenheter. Varje boservicevird har sina egna ansvarsomriden, men har
tillsammans helhetsansvaret for alla vara bostadsomraden géllande drift och skotsel.

Forvaltningsgruppen leds av Fastighetschefen och bestir dven av en driftansvarig (energi), en
snickare och en mélare. Planen for 2018 var att utoka gruppen med ytterligare en snickare, men
tyvérr blev det inte s4, vilket istillet resulterade i fler kopta tjdnster inom det omradet.

Under aret har arbetet med 6kad insikt och forstaelse for ekonomin fortsatt. All driftpersonal
sakgranskar och kontrollerar idag sina egna bestillningar. De 4r ocksi med i arbetet med att ta
fram budget for den egna verksamheten. Driftpersonalen skoter ocksa till stor del kontakten med
vara ramavtalsentreprendrer vilket ger 6kad kontroll for var egen del.

Verksamheten bestar av planerat och 16pande underhéllsarbete inom AB Ekerd Bostiders egna
bostadsbestand, verksamhetslokaler och kommersiella lokaler. Den egna forvaltningspersonalen,
snickare och mélare, arbetar i huvudsak med servicearbeten samt mindre projekt. En verksamhet
som &r bade kostnadseffektiv och ger god service till vara hyresgister.

Den tekniska utvecklingen fortsitter och vara tekniska system har under aret kompletterats med en
energi- och en kontrollmodul. Bada ér till for att vért arbete ska bli mer effektivt och minska risken
for att underhéllsatgirder ska falla mellan stolarna.

Administrationen utgors av informations- och marknadsansvarig, uthyrare samt ekonomigruppen.
Ekonomigruppen leds av ekonomichefen och bestér av en redovisnings- och arkivansvarig samt en
ekonomi- och loneassistent. Ekonomichefen ansvarar dven for HR- och IT-frdgor. Informations-
och marknadsansvarig samt uthyrare lyder organisatoriskt direkt under verkstillande direktor.

Sjukfrénvaron bland AB Eker$ Bostéders personal uppgick under 2018 till 2,13%, och
utbildningsgraden uppgick till 3,14 dagar/person. D4 en person slutade sin anstéllning under 2018
och tvé personer nyanstilldes under samma period dr medeltalet anstillda under aret 14,5 personer.

Personalomséttningen uppgér under 2018 till 6,9%. Nagot N6jd Medarbetar Index togs inte fram
under aret.
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Projekt

Nyproduktion

Inom omradet Wrangels vig/Clas Horns vig fardigstilldes det 80 nya ldgenheter fordelade pa sex
punkthus som byggdes inne bland de sedan tidigare befintliga husen i omradet. Forsta inflytt var
2018-09-01 och samtliga nya ligenheter var inflyttade per 2019-01-01. Avslutsméte holls
2018-12-14.

Avtalet med Astel OU att bygga 34 ligenheter pa Slagarvigen, Stenby 15:29, pa Adelsd
annullerades pa grund av tidsutdrikt, vilket medfor att Ekerd Bostdder kommer att betala ett
skadestand till entreprendren, vilket dock @nnu inte har avtalats. Nytt forslag pd byggnation av 64
bostidder har arbetats fram, samt har en ny naturvidrdesinventering genomforts. Idag finns kapacitet
for 30 nya hushéllsanslutningar i omradet och Roslagsvatten undersoker mojligheter avseende
kapacitetsokning.

Stam- och takbyte pa Wrangels vdg

Ett stort renoveringsarbete avslutades pa den édldre delen av Wrangels vig (byggar 1966). Arbetet
innebar stambyte med badrumsrenovering, frivillig koksrenovering, takbyte samt installation av
nytt fliktsystem med virmeétervinning. Avseende den frivilliga koksrenoveringen var det ca. 40%
av de boende som valde att i nya kok. An kvarstar byte av solpaneler, vilket kommer att
genomforas under 2019.

Nedbrunnen ldgehet pa Soderstroms vig

I slutet pd november 2017 uppstod en brand i en ldgenhet pa Soderstroms vig dér lagenheten
totalforstordes. Uppbyggnadsarbetet har pagatt under hela 2018. Arbetet forsenades med ca. tva
manader pa grund av mycket fukt i grundplattan men &r per 2019-01-01 i sitt slutskede. Inflytt
berdknas vara mojlig till slutet av februari 2019.

Brand i soprum pa Ekebyhovsvdgen

Den 11 maj 2018 uppstod en brand i ett soprum pa Ekebyhovsvigen 8B. Branden berodde pa att
nagon slangt en engangsgrill i sopnedkastet. Ingen ménniska skadades och det finns heller inga
rapporter om skador i ndgon ldgenhet. Rdddningstjénsten var snabbt pa plats och lyckades

begrédnsa branden till soprummet. Det nyrenoverade trapphuset blev dock sot- och rékskadat, och
fick renoveras pa nytt.

Brand pa Gustavavigen
Natten till julafton utbrét en brand p& Gustavaviagen 181. Tack vare ett snabbt ingripande fran
rdddningstjinsten kunde branden begrinsas till den aktuella lagenheten. Dessutom kunde man

slacka utan vatten vilket ocksé begransar skadorna. Hyresgésten i lagenhet chockades och fordes
till sjukhus, men fick inga personskador.
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Bygg och underhall

Den egna personalen, snickare och malare, samt vara ramavtalsentreprenorer inom bygg, el, VVS,
malning och golv arbetar 16pande med underhall inom Ekers Bostiders bostadsbestand samt
verksamhets- och kommersiella lokaler. Arbetet innebir allt fran sma reparationer till lite strre
projekt, tex renovering av badrum eller av en carport.

Pd Soderstroms vig dr det bla omrddet ommalat och det gula omradet har fatt sina tak rengjorda.
Arbetet med mélning och rengdring av tak fortsitter och avslutas under 2019. En stor andel av
lagenheterna har ocksa fatt nya skiljeplank pa sina uteplatser och vi har renoverat ytterligare 4 st
carportar.

Utemiljon

Arbetet med att rusta upp utemiljon har fortsatt och under ret har fokus legat pa Ekebyhovsvigen
och pa en ny lekplats pd Wrangels vig. Arbetet innebir att foryngra hickar och buskar, se 6ver
markytor, se 6ver och byta ut lekutrustning. En viktig del 4r ocksa att 5ka tryggheten for véra
hyresgister. Det gor vi genom att se dver hur vi har planterat buskar och héckar, men ocksa genom
att forbéttra belysningen.

Energi/Miljo

En viktig del i ROT- projektet pa Wrangels vég var tilldggsisolering av vindar, vilket sinker var
energifdrbrukning och ger en bittre inomhusmilj6. En annan atgiird var att installera ny ventilation
som ocksd ger en bittre inomhusmiljé genom ¢kad luftvixling i husen, men som kan &ka
varmeforbrukningen nigot. De nya fldktarna ger oss ocksa méjlighet till virmeétervinning vilket i
sig spar energi genom “aterladdning” av vara borrhal till bergvirmen. I slutet pa 2019 kommer vi
att kunna se resultatet av vara atgérder.

Pé& Ekebyhovsvigen har vi monterat nya LED-armaturer pa parkstolpar. Vi har ocks& monterat
givare pa vattenmétare, vilket innebir att vi 6vervakar vattenfrbrukningen hela dygnet och far
larm om vi har nédgon form av ldcka. Aven pa Ploglandsvigen och Gustavavégen har vi denna
kontroll.

Optimering samt kontroll av ventilationer inom Gustava omréadet har pagatt under &ret och &r i det
ndrmaste klart. I vrigt sé forsoker vi I6pande halla vara anldggningar i drift s& bra det gar, utan att
gora ndgra storre investeringar. Vi ser fram emot den stundande nirvirmen vilket kommer att
underlétta vart vidare energiarbete.

FForandring i energiforbrukning 2018 i jimforelse med 2017:

Fastighetsel: Sénkt forbrukning med 2,4%
Pelletsforbrukning: Sénkt forbrukning med 12,4%
Virmeforbrukningen: Okat forbrukning med 2,0%
Vattenforbrukningen: Okat forbrukning med 16,6 %

Den 6kade vattenforbrukningen kan dels tillskrivas en mycket torr sommar, dels nyproduktion av
80 nya bostidder som flyttats in i under &ret samt &ven en dold vattenlicka pa Ploglandsvéigen som

nu har upptickts och étgérdat%
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Allmiinnyttans Klimatinitiativ

I november gick Ekerd Bostider med i Allménnyttans klimatinitiativ med tva vergripande mél:
e En fossilfri Allménnytta ar 2030
e 30% ldgre energianvindning rdknat fran 2007 - 2030

For att driva pa klimatarbetet finns &ven tre frivilliga fokusomréden dir bostadsforetagen kan
arbeta med sina koldioxidutslidpp: Effekttoppar och fornybar energi, Krav pa leverantdrer samt
Klimatsmart boende. Omradena har valts utifran hur stor mgjlighet bostadsforetagen har att gora
skillnad och hur stor sjélva klimatpéverkan inom omradet &r. 134 bostadsforetag med sammanlagt
492 000 lagenheter har hittills anslutit sig till Allmédnnyttans Klimatinitiativ, att jimfora med
Skéaneinitiativet dir 105 bostadsforetag deltog.

Hushallssopor/Kiillsortering

Vi har i nuliget miljohus for kéllsortering i alla vara omraden med undantag for Ekebyhovsvigen.
For nirvarande arbetar vi pa att hitta en 16sning avseende byggnation av miljohus i det omradet,
som fungerar béde i enlighet med géllande detaljplan och ur ett tillgénglighetsperspektiv.

Killsortering i Ekerd Bostéders omraden uppgick till f6ljande volymer
per fraktion per 2018-12- 31:

Fraktion Volym (kg)
Glas 32435
Hérda & mjuka plastforpackningar 19 243
Metall 3693
Wellpapp och kartong 22 500
Tidningspapper 26 157
Total atervinning 2018 104 028

Samtliga fastigheter i AB Ekero Bostdders bestand deltar i Ekeré6 kommuns matavfallsinsamling
Grona Pasen. Enligt det nationella malet ska minst 50% av allt matavfall tas omhand &r 2018.
Under 2018 samlade boende i Ekerd kommun in totalt 2 331 ton matavfall vilket utgér ca. 42% av
mingden hushéallssopor. Méngden insamlat matavfall frin Ekerd Bostéders bestdnd var under 2018
drygt 549 ton, att jamfora med 15,3 ton under 2017.

Ett steg i var strivan att fa till en bra hantering géllande sopor, &r att f& igdng verksamheten med
Kvartersvirdar. Dessa rekryteras bland de boende i respektive omrdde och kommer att ha till
uppgift att vara en lank mellan vara hyresgister och Ekeré Bostidder. Personen ska rondera
omradet, plocka skrip vid behov, halla ordning i soprum och miljchus och hélla i
grovsopshanteringen tillsammans med Boservicevérden. Vi har i nuléget skrivit avtal med

Kvartersvird for Gustavavigen samt for Wrangels vag. En utvdrdering kommer att ske efter
6 manader.

Fiber och TV

Under 2018 har samtliga bostdder (undantaget Adelsd samt sméhus) fatt ppen fiber indragen.
Basutbudet av TV-kanaler, det sa kallade Must Carry-utbudet, formedlas nu via fibernitet och den
obligatoriska TV-boxen tillhandahalls av Ekerd Bostéider\.i(
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Trygghet

Trygghetsvandringar

AB Eker6 Bostéder har under ret genomfort trygghetsvandringar pa Soderstréms vig och pa
Ekebyhovsvigen. De flesta synpunkter frén véra hyresgister handlar om belysning och for hog
vegetation. Vi &r lyhorda nér det géller detta och har atgirdat det mesta. Vissa arbeten med att byta
eller komplettera belysning kvarstar dock.

Passage- och bokningssystem

[ vara tvittstugor arbetar vi vidare for att 6ka tryggheten och komforten for vara hyresgéster. I och
med att vi installerar elektroniskt bokningssystem till tvittstugan &r det bara den som bokat en tid
som har tilltréde till tvittstugan. Under 2018 har elektroniskt bokningssystem installerats pa
Gustavavigen och pa Ploglandsvigen.

Kommunikation och marknad

Boinflytande

Under 2018 har tvd moten hallits med Hyresgéstforeningens Boinflytandekommitté (BIK). I
borjan av dret upprittades en lista med 38 &tgdrdsmalsittningar for 2018, vilken grundade sig pa
onskemal fran boende i vart bestind. Per 2018-12-31 var 76% av malsittningarna helt uppnadda
samt 11% paborjade och kommer att fardigstillas under 2019. De 13% ej uppnéadda eller paborjade
mal visade sig inte vara mojliga att genomfdra eller kommer att paborjas under 2019.

Boendetrdffar

Tyvérr genomfordes inga boendetréffar under 2018. D4 detta 4r en fantastisk méjlighet for oss att
trdffa boende pa deras hemmaplan under avslappnade forhallanden 4r det nagot vi kommer att
arbeta for att dteruppta under 2019. Dessa tréffar betyder mycket for oss, eftersom vi da far
mojlighet att svara pa fragor direkt och samtidigt ta del av asikter, 5Snskemal och idéer, som vi tar
med oss for att bemdta och forsoka forverkliga.

Nojd Kund Index

AB Ekero Bostéder fick i maj 2018 det forsta resultatet i var kontinuerliga mitning av Nojd Kund
Index (ett samarbete med Origo Group). Med hjélp av detta far vi ett stéindigt uppdaterat verktyg
for utvédrdering och forbattringsmojligheter av var verksamhet. Varje manad skickas enkiter ut till
60 slumpvis valda hushdll i véirt bestdnd och varje &r kommer samtliga hyresgister att ha fa
mojlighet att svara pd fradgor dér vi ber dem betygsétta véra olika delar i verksamheten, samt
komma med fritextsvar. Per 2018-12-31 uppgick andelen helt néjda och néjda hyresgister till 67%
av 317 inkomna svar, vilket motsvarar en svarsfrekvens pa 43%.

Kundtidning

AB Ekerd Bostéders kundtidning Nyhetsbladet utkom fyra gédnger under 2018. Reportage har

handlat om kéllsortering, matavfallsinsamling, brandskydd, nybyggnationsprojekt, vad

hyrespengarna anvénds till samt tips om privatekonomi. Staende inslag i varje nummer har varit

”VD har ordet” dér verkstéllande direkt6ren har skrivit personliga reflektioner om aktuella

hindelser i bolaget, samt ”Vara malséttningar 2018 dér vi foljt upp hur arbetet fortskridit med
infriandet av de 38 mélséttningar om atgirder som vi gav till vara hyresgéster i borjan av é’lre% §
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Evenemang

I maj genomforde vi en taklagslunch for arbetet med nyproduktionen pd Wrangels vig dér vi bjod
pa hamburgare och alkoholfri dryck. Inbjudna var Sernekes anstillda, medarbetare i Ekerd
Bostider samt Ekerd Bostiders styrelse, och det var en mycket trevlig och uppskattad tillstdllning.

I augusti var det dags for invigning av det forsta fardiga huset i nyproduktionen pa Wrangels vig.
Hir var Ekerd Bostiders styrelse och anstillda, kommunpolitiker samt press inbjudna.
Kommunalradet, styrelseordférande och VD holl tal varefter bandet klipptes av styrelsens presidie.
Samtliga gister bjéds pa tapas och alkoholfri champagne.

Kommunens Ndringslivsdag

[ november deltog vi som utstéllare for femte aret i rad vid Ekerd kommuns Néringslivsdag. Vid
detta tillfille fokuserade vi pd AB Ekerd Bostdders kommande arbete inom Allménnyttans
Klimatinitiativ. Informationen formedlades via bildspel, roll-up, broschyrer och samtal samtidigt
som LED-lampor delades ut.

Almanacka 2019

SABOs almanacka 2019 med temat ”Grannsidmja” koptes in med Eker6 Bostédders logotyp och
distribuerades till samtliga hyresgéster inom besténdet.

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

Bostadsuthyrning

118 lediga ldgenheter publicerades pa hemsidan under 2018, och av dessa var 32 rivningskontrakt
pa Olstavigen 29 samt var 80 nyproducerade bostider pA Wrangels vig/Clas Horns vig. Pa dessa
118 ldgenheter var det totalt 12 635 s6kande vilket ger ett genomsnitt pa drygt 107 sokande per
ldgenhet. 51 ldgenheter limnades till Ekeré kommun. Den 22:a januari 2019 var det 9 515
personer registrerade i bostadskon, varav 3 529 var aktivt sokande av bostad.

15 nya kontrakts skrevs vid ligenhetsbyten under aret, och utav dessa var 11 internbyten mellan
boende inom vart bestand, och 4 var externa byten.

Hyresforhandlingar

Befintligt bestand

Vid hyresférhandlingarna avseende 2019 ars hyror tréffades en férhandlingsdverenskommelse
med Hyresgéstforeningen i december 2018. Alla bostédder i Ekerd Bostéders bestand far en
hyreshdjning pa 2,1% (=grundhdjning). Alla bostéder, exklusive smahus samt bostadsritter, far
utéver grundhdjningen ytterligare 0,5% hyrespéslag for projekt kvartersvérd och
grovsophantering. Alla bostidder som har fiber indraget far utdver ovanstdende hjningar
ytterligare 0,1% hyrespaslag for dragen fiber till bostdderna. Kumlavégen far utdver
grundhdjningen ytterligare 1,09% hyreshojning for 6kade elpriser da hushallsel ingar i dessa
kontrakt.

De 80 nybyggda ldgenheterna pa Wrangels vdg/Clas Horns vdg omfattas pd grund av att
nuvarande hyresnivéer &r satta till 2019 érs niv4, inte av hyreshdjningarna 2019 utan kommer att

ha oforindrad hyra 2019. /§
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Hyrorna for bolagets parkerings- och garageplatser hdjs med krontal fran 2019-01-01 enligt nedan:

Parkeringstyp Ny méanadshyra 2019
MC-plats 150kr
P-plats utan el 150kr
P-plats med el 260kr
Carport 380kr
Flerbilsgarage Gustava 2+3 415kr
Flerbilsgarage Gustava 1 450kr
Enbilsgarage 450kr

Parkeringar i p-huset p4 Wrangels véig omfattas pa grund av redan hoga hyresnivaer, inte av
hyreshdjningarna utan kommer att ha oférindrad hyra 2019.

Alla extraforrad far en ny ménadshyra 2019 pa 46kr.

Tva nya ligenheter pi Angbdtsvigen

Hyresforhandling avseende tva nyproducerade ligenheter pa Angbatsvigen genomfdrdes med
Hyresgdstforeningen Region Stockholm och faststélldes totalt till en drshyra pa 142 854 kr till 2019
ars hyresniva.

Olstaviigen 29

Hyresforhandling avseende blockhyra av 32 bostider pa Olstaviigen 29 hills med Ekerd kommun
och faststélldes till en total arshyra 2018 till 1 367 000 kr, vilken foljer hyresforhandlingar i
bolagets 6vriga bestand. Vid forhandling av 2019 érs hyra med Hyresgéstforeningen Region
Stockholm, 6verenskoms om en hojning pa 4% for de 32 bostidderna, vilket ger en total drshyra
2019 pa 1 682 180 kr.

Framtida utveckling

Planprocess for Slagarvigen pa Adels invéntar att Roslagsvatten presenterar sin utredning
avseende reningsverkets kapacitet och forsérjning av dricksvatten. Aven planenhetens utvirdering
avseende vart &ndringsforslag till situationsplan efter resultat av naturvirdesinventeringen
invéntas.

Planprocessen for Stenhamra Centrum avvaktar tidplan for medborgardialog och direfter
kommande planarbete.

Ansokan for forhandsbesked och lokalitetsprovning for Kumlavigen har skickats till
bygglovsenheten. Avvaktar med att bestilla geoteknisk undersdkning efter beslut frin BN.

En volymstudie for nya bostdder och lokaler pa Ekuddsvigen, fastigheten Tappstrom 1:49, har
tagits fram. Forslaget dr 6verldmnat till kommunen som underlag till begért avtalsforslag for
markforvirv. Kommunen har presenterat avtalsforslag till kop av fastigheten Tappsund 1:61,d v s
Angbatsvigens p-omrade.

AB Ekerd6 Bostéder arbetar vidare pé att effektivisera driften genom att utoka tjénsterna i egen
regi, bland annat genom rekrytering av en projektledare samt en trainee till ekonomigruppen. )
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Ekonomisk analys

AB Ekerd Bostéders dvergripande ekonomiska mal ér att genom positivt resultat och
virdeforandring pa fastigheter forstérka soliditeten och att aktivt jobba for att minimera risker
sasom rintekostnader, underhall, uthyrningsvakanser.

2018 resultat sammanfattas:

o Det redovisade resultatet for arets beskattningsbara del fore skatt blev 1 252 tkr.
e Arets kassaflode uppgar till -34 168 tkr.

e Utdkning av checkkredit till 45 000 tkr.

o Lopande verksamheten gav ett 6verskott pa 18,6 mkr.

e Investeringar har 2018 skett med totalt 157 mkr vilket har finansierats med egna och lanade
medel.

e Vara storsta projekt har varit Nyproduktion Wrangels vég, ackumulerad kostnad 196 mkr,
ROT projekt Wrangels vig, ackumulerad kostnad 86 mkr.

o Ett 1an om 45 000 tkr med rorlig 3 m Stibor rénta 0,59% upphandlas for att finansiera ROT
projektet Wrangels vig.

o Projekt har aktiverats till ett virde av 199 mkr, och kostnadsforts med 280 tkr.

e Enny finanspolicy antogs av Styrelsen i september. En portfdljanalys och riskutvérdering
gjordes och i november och december 16stes tvd swappar och tva nya omforhandlades.

Nedan foljer en mer detaljerad ekonomisk analys och beskrivning av AB Ekerd Bostdders
finansiella stédllning.

Underhall

Under 2018 har Ekerd Bostider utfort underhall pa fastigheterna med 16 475 tkr enligt budget.
Totala fastighetskostnader har uppkommit till 32 733 tkr enligt budget.

Uthyrning
Arets hyresintikter uppgick till ett vérde av 83 232 tkr enligt budget. Hyresbortfall med 814 tkr har
berott pa behovet av evakueringsldgenheter, renoveringar och outhyrda parkeringsplatser.

Investeringar
Arets investeringar avser foljande storre projekt:

e Nyproduktion av 80 ldgenheter Wrangels vig 194 mkr
e Nyproduktion av tva lagenheter Angbatsvigen 1,8 mkr

Pagaende projekt: Wrangels vig ROT, stamrenovering, tak byte och nya solpaneler. Berdknad
totalkostnad 98 mkr. Upparbetad kostnad under &ret 92 mkr. Detta projekt beréiknas aktiveras

under slutet av 2019.
ﬁ/ -
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Fastighetsviirdering

En extern marknadsvérdering av fastigheterna har utforts i jan - feb 2019 av Cushman &
Wakefield. Virdet har bedomts genom kassaflodesanalys, med utgangspunkt fran marknadens
framtidsbedomningar och forrantningskrav.

Omrédet Svartsj6 omfattar 5 st fastigheter som ir taxerade som smahus.

Omradet Brunna gruppbostad ir taxerad som specialenhet och har inte 4satts taxeringsvirde.
Beddmningen av fastigheternas marknadsvérden, vid vérdetidpunkten 2018-12-31, uppgér till
1 594 400 kr (en miljard femhundranittiofyra miljoner fyrahundra tusen kronor) och redovisas
sammanfattningsvis i nedanstiende tabell.

Fastighet Kommun Objekt nr Marknadsviirde

SEK
Tappstrom 3:1 "Wrangels vig" Ekero 101 373 000 000
Ekebyhov 1:329 "Ekebyhov" Ekerd 102 220 000 000
Stockby 3:35 "Farhagsplan" Eker6 103 102 000 000
Hovgarden 3:22 "Hovgérden" Ekero 104 10 400 000
Ekebyhov 1:527, 3 Igh inom brf Ekeby i Ekeré  Ekerd 105 8400 000
Tappstrom 1:49 "Kullen" Eker6 106 120 000 000
Tappsund 1:58, 8 Igh i HSB:s brf Bruket Ekero 108 15 000 000
Stockby 4:146 "Soderstroms vig" Eker6 109 157 000 000
Tappsund 1:61 "Angbatsvigen" Ekero 110 163 000 000
Ekebyhov 1:545 "Gustavavigen" Eker6 112 224 000 000
Trikvista 2:161 "Ploglandet" Ekero 113 132 000 000
Drottningholm 1:59 Ekero 115 32 000 000
Stockby 4:112 Eker6 116 7 700 000
Svartsjo 1:8, 1:56, 1:27, 1:25 och 1:13 Ekero 118 9 000 000
Munso Préstgard 1:33 Eker6 120 500 000
Trékvista 1:125 "Brunna Gruppboende" Eker6 121 8 300 000
Stockby 2:170 Ekero 123 9300 000
Stenby 15:29 Eker6 125 2 800 000

1 594 400 000

Risker i bolagets verksamhet
[ den verksamhet som bolaget bedriver &r de storsta riskerna hénforliga till rintelége,
uthyrningsvakanser, elpriser, klimat (uppvirmningskostnad) och kommande ars underhallsbehov.

Var hoga belaning stiller krav pa att vi sikerstiller en for foretaget hanterbar rédnteniva. Bolaget
anvander rédnteswappar for att sikra delar av exponering for rénterisker. Sdkring sker utifrdn en
helhetssyn vad giller andel forfall av réntebindning i olika 1ptidsintervall. Hanteringen sker enligt
riktlinjer den nya finanspolicyn. Genomsnittlig rintebindningstid uppgdr till 2,69 ar. Snittrintan

for 2018 uppgér till 1,36 %. Genomsnittlig kapitalbindningstid uppgar till 1,9 ar. Nya lan har
upptagits till 1aga rénteligen. Losen och omforhandling av swapar har sénkt vara réintekostnaderK

Lk
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Nyckeltal

Analysdatum

Lanevolym (kr)

Snittrénta (%)

Forvintad rantekostnad kalenderar 2019 (kr)
Foérvintad snittrénta kalenderar 2019 (%)

Ranterisk

Genomsnittlig rintebindningstid (2-5 ar)
Andel ranteforfall inom 1 &r (max 50 %)
Réntekinslighet 1 ars sikt, +1 % skift
Derivat i procent av skuld (netto)

Refinansieringsrisk

Genomsnittlig kapitalbindningstid (ér)
Andel kapitalforfall inom 1 ar (%)
Marginalkinslighet 1 &rs sikt, 0,5 % skift

15(32)

Nulige
09/01/2019
649 000 000
1,36

9200 000
1,32

2,69

46

2200 000
54

1,90
25
600 000

Likviditetsplaneringen har som mal att samtliga investeringar férutom nyproduktion ska
finansieras genom kassaflddet fran den 16pande verksamheten. Under 2018 gjordes nyuppléning
med 45 mkr som ska finansierade Wrangel ROT projektet.

I samband med nyproduktion finns risken att produktionskostnaden dverstiger virdet vilket kan

leda till nedskrivningsbehov.

Forsiljning

Total forsdljning har under aret uppgatt till 89 409 (82 734) tkr, vilket &r en 6kning med 8%
jamfort med foregiende &r. Blockhyrning av Olstavigen 29 (f.d. Féringsdhemmet) med 32
lagenheter och etappinflyttning i de 80 nyproducerade ldgenheterna pa Wrangels vég &r
bidragande. Slutreglering av markforsdljning har bidragit med 976 tkr som har reinvesterats i
nyproduktionen pa Wrangels vdg. Intikter fran forsédkringsdrenden under aret har uppkommit till

2 mkr.

Investeringar

Bolagets investeringar i byggnader och mark har uppgétt till 200 628 tkr (12 524) tkr, aktivering
av nyproduktion av 80 ligenheter pA Wrangels viig samt tva nya ligenheter pA Angbatsvigen.

Ink6p av inventarier har uppgétt till 325 (366) tkr. Uppgradering av foretagets afférssystem har

genomforts

X5
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Flerarsjimforelse

Nettoomsittning

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Antal anstillda

Soliditet

Justerad soliditet

Avkastning pa totalt kapital
Avkastning pa eget kapital
Fastigheternas direktavkastning
Bruttorédnta

Forbrukning virme *
Forbrukning fastighetsel ™
Forbrukning vatten

Y Jimforelse av forbrukning av virme, fastighetsel och vatten har justerats pé grund av ny mdtmetod.

2018 2017 2016
tkr 83 231 78 965 77 841
tkr 1252 1634 2 069
tkr 795415 728745 515436
st 15 15 15
% 9,1 8.9 12,1
% 60,6 58,2 50,2
% 2,6 1,7 2,3
% 1,7 2,3 33
% 4,7 3,8 2.4
% 1,4 1,8 2,2
kWh/kvm 86,1 87,1 102,8
kWh/kvm 58,6 61,4 65.8
kbm/kvm 1,8 1,6 1,6

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1

Eget kapital
Aktiekapital Reservfond Fritt E.K

Eget Kapital 2017-12-31 10 000 2 000 52782

Arets resultat 1296

Utdelning -151

Eget kapital 2018-12-31 10 000 2 000 53927

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel: Kronor

Balanserade vinstmedel 52 630 099

Arets vinst 1295692
53925 791

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 8,046 kr per aktie, totalt 80 460

i ny rdkning overfors 53 845 331
53 925 791

2015
76 899
39 809

548 463
13
16,2
474
-0,5
44,9
2,2
2,5
105,0
60,6
2.4

Summa E.K
64 781
1296

-151

65926

16(32)

2014
76 503
12 636

507 799
11
11,8
45,5
3,1
21,0
5,8
2,7
108,9
57.8
1,9

Styrelsen anser att forslaget dr forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kapitlet 3 § Aktiebolagslagen.
Det finns full tickning for det bundna kapitalet och utdelningen ar 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 9,1 %.

Resultat och stillning

Bolagets resultat efter finansiella poster uppgér till 1 252tkr. Ingen bostadsrétt har salts under

2018.

Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekonomiska stidllningen vid rdkenskapsarets utgang
framgar i Ovrigt av efterfoljande resultatrdkningar och balansrdkningar med noter

2 o LEole b
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Resultatrikning Not 2018 2017
Nettoomsittning 2 83232 78 965
Forsdljning virme 2770 2502
Ovriga rorelseintikter 3 2431 1267
Resultat fran forséljning av fastigheter 4 976 -
Summa intéikter 89 409 82 734
Rérelsens kostnader

Fastighetsskotsel -4 769 -3939
Reparationer -2 554 -2 746
Underhaéll -9 152 -13 572
Taxebundna utgifter -7175 -7135
Uppvéarmning -7 247 -6 854
Diverse fastighetskostnader -1 836 -1 206
Avgifter BRF Ekeby, Bruket och Olstavigen 29 -1 661 -710
Fastighetsskatt -1 240 -1 301
Ovriga rorelsekostnader 5,6,7 -7 291 -7 806
Personalkostnader 8,9 -12 075 -9 786
Avskrivningar av materiella anldggningstiligdngar 10, 11 -14 857 -14 776
Summa rorelsens kostnader -69 857 -69 831
Rérelseresultat 19 552 12903

Finansiella poster
Resultat fran 6vriga finansiella

anldggningstillgangar 12 - 7
Ovriga rinteintikter 13 9 15
Réntekostnader 14 -16 839 -9 949
Borgensavgifter -1470 -1 341
Summa finansiella intikter och kostnader -18 300 -11 268
Resultat efter finansiella poster 1252 1 635
Skatt pé arets resultat 15 44 6 037
Arets vinst 1296 7672

X
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Balansrikning

Tillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark

Not

10, 16

Forbittringsutgifter pa annans fastighet 17

Inventarier

11

Péagéende nyanldggningar avseende materiella

anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i bostadsrittsforeningar

Andelar i intresseforetag

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstiligangar

Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

18

19
19

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

18(32)

2018-12-31 2017-12-31
673 772 487 660
21 130

991 907
113138 154 697
787 922 643 394
595 595

40 40

635 635

788 557 644 029
2235 1185

- 6

3924 1 949

6 159 3140
699 81 994

6 858 85134
795 415 729 163
10 000 10 000

2 000 2 000

12 000 12 000
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Balansrikning Not

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver 26
Summa obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatt 15
Summa avsiittningar

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 21

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut, kortfr del 21
Checkrikningskredit

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Skulder till Ekerd kommun

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 22

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stiillda panter 23

Eventualforpliktelser 24

2018-12-31 2017-12-31
52 630 45110
1296 7672
53926 52782
65 926 64 782
7907 7907
7907 7907
10 165 11292
10 165 11292
489 000 604 000
489 000 604 000
160 000 -
34 867 -
14 128 28 736
835 1264
1082 892
875 1015

10 630 9275
222 417 41 182
79S 415 729 163
Inga Inga
127 128

e
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Inbetalningar fran kunder
Utbetalningar till leverantdrer och anstillda

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore betalda

rintor och inkomstskatter
Erhéllen rinta

Erlagd rinta och borgensavgift
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 immateriella anldggningstillgangar
Okning/minskning av kortfristiga placeringar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2018 2017

89 409 82734
-55 604 -55 604
33 805 27 130

8 15

-17 533 -11 290
2293 1708

18 573 17 563
-200 953 -136 423
21 369 15724
-179 584 -120 699
45 000 193 000
-151 -62

44 849 192 938
-116 162 89 802
81 994 -7 808
-34 168 81 994

Q
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Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Fran och med rikenskapsaret 2014 upprittas arsredovisningen med tillimpning av
arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rdd BENAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K 3). Redovisningsprinciperna &r ofordndrade jimfort med foregaende ér.

Intiktsredovisning
Intikter
Hyresintikter redovisas i den period hyran avses. Avdrag gors 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 erhéllas avseende aktuellt ar,
Justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt samt forédndringar i uppskjuten skatt.

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

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

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemissiga avdrag

redovisas i den utstriackning det #r sannolikt att avdraget kan avriaknas mot éverskott vid framtida
beskattning.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar.
Byggnader redovisas fran och med 2014 enligt komponentmetoden, utbyte av visentliga

bestdndsdelar redovisas som tillgadng och utbyte av mindre bestandsdelar som kostnad. Utgifter for
reparation och 16pande underhall redovisas som kostnader.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt éver tillgdngens bedomda nyttjandeperiod.
Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av.

Foljande avskrivningsplan tillimpas:
Stomme och grund: 100 ar
Stomkompletteringar: 75 &r
Virmeledningar 50 ar
Yttertak 40 ar

Viérme, sanitet 50 ar
Ventilation 25 ar

El1 40 ar

Fasad 50 ar

Fonster 50 ar \/
Koksinredning 30 ar

Inre ytskikt och vitvaror 15 ar

“ % o1l



AB Ekero Bostdder 22(32)
556519-3645

Statliga stod

Statliga stod redovisas till verkligt virde nir det finns rimlig sikerhet att stodet kommer att
erhéllas och att bolaget kommer att uppfylla alla dirmed sammanhingande villkor.

Statligt stod som hanfor 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 anldggningstillgdngar reducerar tillgdngens redovisade
virde.

Leasingavtal

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

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

- den 16pande verksamheten
- investeringsverksamheten och
- finansieringsverksamheten.

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

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning

Intékter fran forsalda varor och utférda tjdnster som ingar i foretagets normala verksamhet.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Justerad soliditet

Justerat eget kapital och 6vervérde fastigheter med avdrag for uppskjuten skatt 1 forhallande till
balansomslutning och fastigheternas vervirde.

Avkastning pa totalt kapital

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

Fastigheternas direktavkastning

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

Bruttorénta
Réntekostnader i férhallande till genomsnittliga rantebdrande skulder.

Forbrukning virme
Foretagets forbrukning av kopt virmeenergi till egna fastigheter i férhéllande till uppvéarmd (\/k &

= - )
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Forbrukning fastighetsel

Foretagets forbrukning av fastighetsel till egna fastigheter i férhallande till A-temp.

Forbrukning vatten

Foretagets forbrukning av vatten till egna fastigheter i forhallande till A-temp.

Not 2 Hyresintikter

Bostider
Lokaler
Garage
Bilplatser
Tillval
Ovrigt

Avgar outhyrda objekt
Bostéder

Garage

Bilplatser

Ovrigt

Hyresreduktioner

Summa intikter

Not 3 Ovriga intiikters fordelning

I 6vriga rorelseintdker ingér intédkter fran:

Atervunna fordringar

Forséljning administrativa tjanster
Ovriga erséttningar och intikter (forsikringséirenden)

Summa

Not 4 Resultat frin exploatering vid markforsiljning

Realisationsresultat fran exploatering vid markforsiljning

Summa

2 .=

23(32)
2018 2017
76 022 72 653
3478 3545
796 749
1560 1492
2157 1271
32 31
-378 -398
-17 -6
-155 -123
-36 -8
228 242
83 231 78 964
2018 2017
7 10
145 -459
2279 1716
2431 1267
2018 201
976 -
976
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Not 5 Ersittning till revisorerna

201 201
/ PWC
Revisionsuppdrag -250 -118
Fortroendevalda lekmannarevisorer
Arvode -26 -26
Summa -276 -144

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning, vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets
revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan
granskning eller genomftrandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat #r andra uppdrag.

Not 6 Operationella leasingavtal
201 2017
Nominella vérdet av framtida leaseavgifter, avseende icke
uppsédgningsbara leasingavtal fordelar sig enligt foljande:
Forfaller till betalning inom ett ar -149 -170
Forfaller till betalning senare &n ett men inom 5 ar -49 -110
-198 -280
Leasingkostnader avseende operationella leasingavtal uppgar
under 4ret till f6ljande:
Leasingkostnader -209 -234

Leasingavtalen for 5 arbetsfordon med varierande slutdatum. Alla har utgéatt frdn 3 arsavtal.

Not 7 Ovriga rorelsekostnader

2018 2017
Lokalkostnader -886 -916
Hyra inventarier -9 -
Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial -765 -844
Fordonskostnader -424 -499
Reklam och PR -60 -91
Befarade & konstaterade forluster pa hyres- &
kundfordringar samt inkassokostnader -175 -96
ADB-tjanster -822 -774
Advokatkostnader -11 -15
Konsultarvoden -1 844 -2 599
Utrangeringsavdrag - 550
Ovriga rorelsekostnader -2 295 2522 @
Summa -7 291 -7 806
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Not 8 Avgangsvederlag

VD och styrelsen har inga avtal om avgangsvederlag. Uppségningstid om 12 manader fran
foretagets sida och 6 manader fran VD:s sida.

Not 9 Medelantal anstillda, loner, andra ersittningar och sociala avgifter

2018 2017
Medeltalet anstiillda
Medelantalet anstdllda, med fordelning pa kvinnor och min
har uppgétt till
Kvinnor 6 6
Min 9 9
Totalt 15 15

Ovriga personalkostnader
Ovriga peronalkostnader -956 -617

Loner och ersittningar
Loner och erséttningar har uppgatt till

Styrelsen och verkstillande direktoren -1 357 -423
Ovriga anstillda -6 448 -6 215
Totala 16ner och erséttningar -8 761 -7 255
Sociala avgifter enligt lag och avtal -2 665 -2 135
Pensionskostnader

Verkstéllande direktor -203 -15
Ovriga anstillda -446 -381
Totala 16ner, ersittningar, sociala avgifter och pensionskostnader -12 075 -9 786

Styrelseledamoter och ledande befattningshavare

2018 2017
Antal pa Varav Antal pa Varav
balansdagen min balansdagen mén
Styrelseledamoter 10 70 % 10 70 %
Verkstillande direktor och
andra ledande befattningshavare 1 100 % 0 0 ‘%

K
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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 forvintad livslingd, i intervallet 2,5 - 10%.
Markanléggningar har avskrivits med 5% av de samlade anskaffningsvirdena.
Installationer och anslutningsavgifter skrivs av med 2,5 - 10%.
2018 2017
Byggnader
Ingdende anskaftningsvirde 579118 566 624
Avgar anskaffningsvirde pa sélda eller utrangerade delar - -30
Byggnader, arets anskaffningar 199 283 12 524
Avgdr investeringsbidrag -735 -735
Ingédende ackumulerade avskrivningar -159 175 -145 071
Arets avskrivning -14 136 -14 104
Utgaende bokfort virde byggnader 604 536 419 382
Mark
Ingéende anskaffningsviarde 64214 64214
Utgaende bokfort virde mark 64 214 64 214
Markanliggningar
Ingdende anskaffningsvirde 7 629 7 629
Arets anskaffningar 1345 .
Ingdende ackumulerade avskrivningar -3 566 -3 185
Arets avskrivningar -386 -380
Utgaende bokfort virde markanliggningar 5022 4 064
673772 487 659
Not 11 Inventarier
Avskrivningar pa inventarier har gjorts enligt linjar metod.
De tillimpade livslingderna &r for fordon 5-8 ar, kontorsinventarier 3-10 ar och for dvriga
inventarier 5-10 ar.
2018-12-31  2017-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 7 066 6888
Arets fordndringar
-Ink6p 325 366
-Forsiljningar och utrangeringar -4 368 -188
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 3023 7 066
Ingaende avskrivningar -6 159 -6 039
Arets fordndringar
-Forséljningar och utrangeringar 4 460 162
-Avskrivningar -334 -281 J
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 033 -6 159 ’
Utgéende restvérde enligt plan 991 907
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Not 12 Resultat fran ovriga finansiella anlidggningstillgangar

2018 2017
Nedskrivningar 0 -7
Summa 0 -7
Not 13 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

2018 2017
Rénteintdkter kundfordringar 9 15
Skattefria ranteintdkter -1 -
Summa 8 15
Not 14 Riintekostnader

Bolagets intékter och kassaflode fran rorelsen &r i allt visentligt oberoende av foréndringar i
marknadsmassiga rintenivaer. Bolaget innehar inga visentliga réntebérande tillgdngar. Bolaget
lénar i huvudsak till rorlig rdnta och anvinder rdnteswappar som kassaflodessékringar av framtida
réntebetalningar, vilket har den ekonomiska effekten att konvertera uppléning fran rorliga till fasta
rantor.

Rénteswappar tilldter bolaget att ta upp langfristiga lan till rérlig rinta och omvandla dem till fast
rdnta som &r lagre &n om uppléning skett direkt till fast rénta. Vid en ranteswap kommer bolaget
Overens med andra parter att, med angivna intervaller (vanligen per kvartal), utvixla skillnaden

mellan belopp enligt kontrakt till fast rénta och rorliga rintebelopp, beriknade med hénvisning till
Overenskomna nominella belopp.

Swapportfoljens totala marknadsvérde uppgick till -10 252 (-14 595) tkr.

Not 15 Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt uppkommer dé skattemissiga avskrivningar pa fastigheter verstiger
bokforingsméssiga avskrivningar.

2018-12-31 2017-12-31

Skattemissigt restvarde fastigheter 624 429 436 330
Bokfort vérde fastigheter -673 772 -487 688
Uppskjuten skatteskuld (20,6 %) -10 165 -11 292
Uppskjuten skattefordran (20,6%) 1128 6119
Fordndring av skatteskuld fran féregaende ar - 910 &
Summa skatt pa arets resultat -1 084
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Not 16

Bokforda virden, taxeringsvirden och marknadsvirde

28(32)

En extern marknadsvérdering av fastigheterna har utforts i jan- feb 2018 av Cushman & Wakefield
(fd DTZ Sweden AB). Virdet har bedémts genom kassaflodesanalys, med utgangspunkt fran

marknadens framtidsbedémningar och forrintningskrav.
Ett antal lagenheter dr nu externvirderade separat vilket framgar av specifikationen.

Omradet Svartsjo omfattar 5 st fastigheter som 4r taxerade som sméhus.

Omrédet Brunna gruppbostad ar taxerad som specialenhet och har inte &satts taxeringsvirde.

Fastighet Kommun Ol:]j:’ kt Bo‘gﬁﬁﬁ Tax?g:,l : Marlég?g:

SEK SEK SEK
Tappstrom 3:1 "Wrangels vag" Ekero 101 257375363 89675000 373 000 000
Ekebyhov 1:329 "Ekebyhov" Ekero 102 60 280 000| 126 000 000, 220 000 000
Stockby 3:35 "Farhagsplan" Eker6 103 51711 000{ 45800000 102000 000
Hovgarden 3:22 "Hovgérden" Ekero 104 2336 000 6 498 000 10 400 000
Ekebyhov 1:527, 3 Igh inom brf Ekeby i Ekerd | Ekerd 105 157 000 - 8400 000
Tappstrom 1:49 "Kullen" Eker6 106 29 649 000| 59778 000, 120 000 000
Tappsund 1:58, 8 Igh i HSB:s brf Bruket Ekero 108 438 000 - 15 000 000
Stockby 4:146 "Soderstroms vag" Ekero 109 41394 000, 73 400000{ 157 000 000
Tappsund 1:61 "Angbatsvigen" Ekero 110 53 839 000{ 74952000, 163 000000
Ekebyhov 1:545 "Gustavavagen" Ekero 112 103 104 000/ 115000 000/ 224 000 000
Trikvista 2:161 "Ploglandet" Eker6 113 42108 000, 65200000, 132000 000
Drottningholm 1:59 Ekero 115 13718 000| 12478 000 32 000 000
Stockby 4:112 Eker6 116 5521000/ 5487000 7 700 000
Svartsjo 1:8, 1:56, 1:27, 1:25 och 1:13 Ekero 118 5900000/ 11 194000 9 000 000
Munso Prastgard 1:33 Eker6 120 959 000| 2326000 500 000
‘»Trﬁkvista 1:125 "Brunna Gruppboende" Eker6 121 5921000 - 8300 000
’gockby 2:170 Ekero 123 8135000, 3734000 9300 000
Stenby 15:29 Ekero 125 2500 000{ 5800000 2 800 000
Summa | 685045363 697 322 000 1594 400 000
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Not 17 Forbittringsutgifter pa annans fastighet

Arets forindringar
-Ingéende virde

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

-Avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgéende restvirde enligt plan

29(32)
2018-12-31  2017-12-31
555 555
555 555
-534 -424
-534 -424
21 130

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

Not 18

Ingéende nedlagda kostnader
Under aret nedlagda kostnader
Under aret genomforda aktiveringar och kostnadsféringar

Utgdende 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 (bokfortvirde)

4 andelar i HBV 4 10.000 kr

Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Forutbetalda avgifter bostadsritter
Ovriga forutbetalda kostnader
Forsdkringserséttning

Ovriga poster

Summa

2 g %Oa%%ﬂ%/

2018-12-31 2017-12-31
154 696 31112
157 057 138 828

-198 615 -15243
113 138 154 696
2018-12-31 2017-12-31
438 438

157 157

595 595

40 40
2018-12-31 2017-12-31
176 176

1601 1167
2003 392

145 214

3925 1 949

)

Piagiende nyanléiggningar och forskott avseende materiella anliggningstillgangar
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Not 21 Upplaning

2018-12-31 2017-12-31

Rintebirande skulder

Langfristiga

Skulder till kreditinstitut 489 000 604 000
Summa 489 000 604 000
Kortfristiga

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 160 000 -
Summa 160 000 0
Summa rintebirande skulder 649 000 604 000

Genomsnittlig kapitalbindningstid for skuldportfoljen var 2018-12-31 1,9 ar.
Genomsnittlig rdntebindningstid for skuld- och derivatportféljen var 2018-12-31 2,7 ar.

Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2018-12-31 2017-12-31

Upplupna riantekostnader 775 816
Upplupna l6ner 32 29
Upplupna semesterloner 508 391
Upplupna pensionskostnader - 187
Upplupna sociala avgifter 393 330
Forskottsbetalda hyror 6973 6748
Ovriga poster * 1949 775
Summa | 10 630 9276
Not 23 Stillda sikerheter
2018-12-31 2017-12-31

For egna avsittningar och skulder

Avseende Skulder till kreditinstitut - -

Summa 0 0

Summa stillda sikerheter %

5 wlb &l %)



AB Ekero Bostider 31(32)
556519-3645

Not 24 Eventualforpliktelser

2018-12-31 2017-12-31
Fastigo 127 128
Summa eventualforpliktelser 127 128

Som sékerhet for skulderna till kreditinstitut har stillts borgen av Ekeré kommun om 735 000 tkr.

Not 25 Hiindelser efter balansdagen
Viktiga hiindelser efter rikenskapsarets utgang

Bolagets verkstéillande direktor avslutade sin tjénst 2019-02-12 och rekrytering av en ny verkstillande
direktor paborjas.

Not 26 Bokslutsdispositioner

2018 2017
Periodiseringsfond ingdende balans 7 907 7907
Summa 7907 790
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Resultat- och balansrakningen kommer att foreldggas arsstimman 2019-05-03 for faststillelse.
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