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Forvaltningsberattelse

Verksamhetsberattelse for perioden 2013-01-01 t 0 m 2013-08-31

Hyresforhandlingarna resulterade i en justering av bostadshyrorna med 1,47 % fran
2013-01-01.

Fjarde och sista etappen av stambyte och badrumsrenoveringar har genomforts i
Ekebyhovsomradet.

Detaljplanearbetet med fortatning av fastigheten Tappstrom 3:1, Wrangels vég har
fardigstallts. Planen antogs av kommunfullméktige i juni 2013 men har éverklagats hos
Lansstyrelsen.

Forsta etappen av stambyte, badrumsrenoveringar och takbyte har inletts under sommaren pa
Farhagsplan.

Bolagets ledning har under aret arbetat med en affarsplan for verksamhetens utveckling i
framtiden. Planen har fastlagts pa styrelsemote i juni 2013.

| januari 2013 kom bolagets styrelse och VD Ingemar Garneland 6verens om att ga skilda
vagar. Beslutet ska ses mot bakgrund av bedémningen att bolagets kommande utveckling
innebar att uppdraget som VD for bolaget genomgripande forandrats till bade karaktar och
innehall. Efter detta har Stefan Lundstrom varit tillférordnad VD fram till augusti. Darefter
har styrelsens ordférande Ingemar Hertz trétt in som tillférordnad VD.

Forsaljning

Nettoomsattningen har under aret uppgatt till 52 574 (51 406) tkr, vilket &r en 6kning med
2,3 % jamfort med foregaende ar. Detta beror dels pa hyreshéjningen for bostader med 1,47
% fr o m 2013-01-01, dels pa hyreshajningen for bilplatser som var cirka 15 % fr o m
2013-01-01.

Investeringar

Bolagets investeringar i byggnader och mark har uppgatt till 7 480 (8 048) tkr, den storsta
insatsen omfattar avslutande badrums- och stamrenovering pa Ekebyhovsvégen.

Investeringar i inventarier har uppgatt till 183 (248) tkr.
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Flerarsjamforelse

201308 201208 2011 2010 2009
Nettoomséttning, tkr 52574| 51390| 74327 70899| 69905
Resultat efter finansiella poster, tkr 3070 3814 -225 3543 1995
Antal anstallda, st 9 9 8 8 8
Soliditet, % 10,1 9,1 8,6 9,2 8,7
Avkastning pa totalt kapital
% 3,9 4,5 3,6 3,9 33
Fastigheternas direktavkastning, % 5,7 6,5 5,6 5,6 55
Bruttoranta, % 3,3 3,7 4,0 3,8 3,3
Forbrukning varme
KWh/kvm 128,3 149,3 138,7
Forbrukning fastighetsel
KWh/kvm 20,3 22,0 21,7
Forbrukning vatten
kbm/kvm 1,7 1,8 1,8

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1
De tva forsta kolumnerna avser 8 manader, dvriga tre avser helar.

Resultat och stéllning

Bolagets resultat efter finansiella poster uppgar till 3 070 tkr, vilket &r ndgot lagre jamfort
med foregdende ar. Den storsta orsaken till férsamringen &r kostnader i samband med byte av

VD.

Resultatet av bolagets verksamhet samt den ekonomiska stallningen vid rakenskapsarets
utgang framgar i ovrigt av efterfoljande resultatrakningar och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning

Hyresintakter
Forséljning varme
Ovriga rorelseintakter
Summa intakter

Rdorelsens kostnader
Fastighetsskotsel
Reparationer

Underhall

Taxebundna utgifter
Uppvarmning

Diverse fastighetskostnader
Avgifter BRF Ekeby och Bruket
Fastighetsskatt

Ovriga rérelsekostnader
Personalkostnader
Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar
Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster

Resultat fran 6vriga finansiella
anlaggningstillgangar

Resultat fran forsaljning av fastigheter

Ovriga ranteintakter
Réntekostnader
Borgensavgifter

Summa finansiella intakter och kostnader

Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat
Arets vinst

Not

<IN
© ~ o

10
11

12
14

13

2013-01-01
-2013-08-31

50 741
1627
206
52574

-4 098
-2 183
-5901
-4 664
-5 227
-1 288

-539

-750
-4 197
-5 476

-6 892
-41 215

11 359

1497

80

-9 142
=124
-8 289

3070

2012-01-01
-2012-12-31

74971
2508
315
77794

-5551
-3 337
-9 551
-6 700
-8 094
-1 838

-919
-1144
-3 982
-6 452

-10 236
-57 804

19990

864
1037

-15 170
-1 097
-14 283
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Balansrakning

Tillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Inventarier

Pagaende nyanldaggningar avseende materiella
anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgéngar

Andelar i bostadsrattsforeningar
Andelar i intresseforetag

Summa anlaggningstillgangar
Omesattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar
Skattefordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omséattningstillgangar
Summa tillgangar

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eqget kapital

Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust

Arets vinst

Not

17
17

18

19

2013-08-31

462 267
942

17904
481 113

637

40

677

481 790

1055
109
1141
2305
12 051
14 356

496 146

10 000
2000
12 000

35918
2390
38 308

2012-12-31

463 710
972

15 829
480 511

682

40

122

481 233

239

2179
2516
11 044
13 560

494 793

10 000
2000
12 000

30190
6 328
36 518
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Balansrakning
Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatt
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stallda panter

Ansvarsforbindelser

Not

13

20

21

22

23

2013-08-31

50 308

11 596
11 596

420 000
420 000

5131
1256
7855
14 242

496 146

Inga

78

2012-12-31

48 518
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420 000
420 000

7479
706
1174
15 359

494 793

Inga

78
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten

Inbetalningar fran kunder

Utbetalningar till leverantdrer och anstéllda
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten fore
betalda rantor och inkomstskatter

Erhallen ranta

Erlagd ranta och borgensavgift

Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Avyttring/amortering av 6vriga finansiella
anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

2013-01-01
-2013-08-31

52574
-34 310

18 264
80

-9 866
-750
7728

-7 663
1542
-6 121
-600
-600
1007

11 044
12 051

2012-01-01
-2012-12-31

78 056
-45 998

32 058
83

-15 953
-1151
15 037

-11 074

2979
-8 095

O

6 942
4102
11 044
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Bolagets arsredovisning har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell bedémning beraknas bli betalt.
Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar, justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt samt forandringar i uppskjuten skatt.

Vardering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och gors enligt de
skatteregler och skattesatser som &r beslutade eller som ar aviserade och med stor sékerhet
kommer att faststallas.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pa alla temporéra skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. De
temporara skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga
avdrag redovisas i den utstrackning det ar sannolikt att avdraget kan avrdknas mot 6verskott
vid framtida beskattning.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar.
Utgifter for forbattringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, okar tillgangens
redovisade varde. Utgifter for reparation och lépande underhall redovisas som kostnader.
Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgangens bedémda
nyttjandeperiod.

Statliga stod

Statliga stod redovisas till verkligt varde nar det finns rimlig sékerhet att stodet kommer att
erhallas och att bolaget kommer att uppfylla alla darmed sammanhangande villkor.
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Statligt stod som hanfor sig till kostnader skjuts upp och intaktsfors i den period da de
kostnader uppkommer som det statliga stodet &r avsett att kompensera.

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

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

Kassaflodesanalys

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

- den I6pande verksamheten
- investeringsverksamheten och
- finansieringsverksamheten.

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

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning

Intakter fran forsalda varor och utforda tjanster som ingar i foretagets normala verksamhet.
Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat efter finansiella poster med tillagg av finansiella kostnader i foérhallande till
genomsnittlig total summa tillgangar.

Fastigheternas direktavkastning

Rorelseresultat (plus avskrivningar) i forhallande till genomsnittligt bokfort varde pa
fastigheter.
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Bruttoranta
Rantekostnader i forhallande till genomsnittliga rantebarande skulder.

Forbrukning varme

10

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

bostads- och lokalarea.

Forbrukning fastighetsel

Foretagets forbrukning av fastighetsel till egna fastigheter i férhallande till bostads- och

lokalarea.

Forbrukning vatten

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

Not 2 Hyresintakter

2013-01-01 2012-01-01
-2013-08-31 -2012-12-31
Bostader 47 244 70071
Lokaler 2 205 3280
Garage 785 1038
Bilplatser 559 711
Tillval 463 577
Ovrigt 16 24
Avgar outhyrda objekt
Bostader -181 -389
Garage -10 -11
Bilplatser -97 -118
Ovrigt -3 -7
Hyresreduktioner -239 -205
Summa intakter 50 742 74971
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Not3  Ovriga intakters fordelning
2013-01-01 2012-01-01
-2013-08-31 -2012-12-31
| Ovriga rérelseintakter ingdr intakter fran:
Atervunna fordringar 16 43
Forsaljning administrativa tjanster 85 125
Ovriga ersattningar och intakter 105 147
Summa 206 315
Not 4 Ersattning till revisorerna
2013-01-01 2012-01-01
-2013-08-31 -2012-12-31
Osborne Johnsons Revisionsbyra AB
Revisionsuppdrag -85 -155
Fortroendevalda lekmannarevisorer
Arvode -12 -24
Summa -97 -179
Med revisionsuppdrag avses granskning av
arsredovisningen och bokfdringen samt styrelsens och
verkstallande direkt6rens forvaltning, 6vriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utfora samt radgivning eller annat bitrade som foranleds
av iakttagelser vid sadan granskning eller genomfarandet
av sadana ovriga arbetsuppgifter. Allt annat ar andra
uppdrag.
Not 5 Ovriga rorelsekostnader
2013-01-01 2012-01-01
-2013-08-31 -2012-12-31
Lokalkostnader -346 -411
Hyra inventarier -136 -254
Reklam och PR -43 -57
Befarade & konstaterade forluster pa hyres- &
kundfordringar samt inkassokostnader -90 -257
ADB-tjanster -393 -598
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Advokatkostnader
Konsultarvoden
Utrangeringsavdrag
Ovriga rérelsekostnader
Summa

Not6  Avgangsvederlag

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

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

Not 7 Medelantal anstéllda, I6ner, andra ersattningar och sociala avgifter

Medeltalet anstéllda
Medelantalet anstéllda, med fordelning pa kvinnor och
man har uppgatt till

Kvinnor
Man
Totalt

12

2013-01-01 2012-01-01
-2013-08-31 -2012-12-31
-16 -85

-1 908 -541

-169 -311

-1 096 -1 468

-4 197 -3 982
2013-01-01 2012-01-01
-2013-08-31 -2012-12-31
4 4

3 3

9 9
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Not 8 Byggnader, mark och markanlaggningar

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

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

Markanlaggningar har avskrivits med 5% av de samlade
anskaffningsvardena.

Installationer och anslutningsavgifter skrivs av med 5 -
10%.

Byggnader

Ingaende anskaffningsvarde

Byggnader, arets anskaffningar

Avgar anskaffningsvarde pa salda eller utrangerade delar
Om- & tillbyggnader, ingdende anskaffningsvarde

Om- & tillbyggnader, arets anskaffningar

Avgar investeringsbidrag

Avgar om-&tillbyggnader pa salda eller utrangerade
delar

Installationer & anslutningsavgifter, ingaende
anskaffningsvarde

Installationer & anslutningsavgifter, arets anskaffningar
Ingaende ackumulerade avskrivningar

Avgar avskrivningar pa salda eller utrangerade delar
Avrets avskrivning

Utgaende bokfort varde byggnader

Mark

Ingaende anskaffningsvarde

Avgar anskaffningsvarde pa salda delar
Utgaende bokfort varde mark

Markanlaggningar

Ingaende anskaffningsvarde

Ingaende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende bokfort varde markanlaggningar

Utgaende bokfort varde for Byggnader, mark och
markanlaggningar

13

2013-01-01 2012-01-01
-2013-08-31 -2012-12-31
360 658 361 200
- 28

-12 -569

98 093 91 035
3352 7308
-7135 -7135
-151 -250

40 708 40 095
2 053 601
-98 603 -89 130
42 96

-6 444 -9 569
398 901 400 110
58 251 58 869
- -618

58 251 58 251
7 045 7 045
-1 695 -1 343
-235 -352
5115 5349
462 267 463 710
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Not 9 Inventarier

Avskrivningar pa inventarier har gjorts enligt linjar
metod. De tillampade livslangderna ar for fordon 3-5 ar,
kontorsinventarier 3-10 ar och for 6vriga inventarier 5-10
ar.

Ingaende anskaffningsvarden

Arets forandringar

-Inkdp

-Forséljningar och utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets forandringar
-Forsaljningar och utrangeringar

-Avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvarde enligt plan

Not 10

Realisationsresultat vid forséljning av bostadsréatter
Summa

Not 11

Realisationsresultat vid forséljning av fastighet
Summa

Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar

Resultat fran forsaljning av fastighet och mark

14
2013-08-31  2012-12-31
6 197 6 107

183 248

- -158

6 380 6 197

-5 225 -5 069

- 158

-213 -314

-5 438 -5 225

942 972
2013-01-01  2012-01-01
-2013-08-31  -2012-12-31
1511 891

1511 891
2013-01-01  2012-01-01
-2013-08-31  -2012-12-31
- 1038

0 1038



AB Ekerd Bostader
556519-3645

Not 12  Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rénteintakter bank
Ranteintékter kundfordringar
Summa

Not 13  Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt uppkommer da skattemassiga
avskrivningar pa fastigheter dverstiger
bokforingsméassiga avskrivningar.
Skattemassigt restvérde fastigheter

Bokfort varde fastigheter
Skattepliktig skillnad

Uppskjuten skatteskuld (22 %)
Sparade forlustavdrag
Uppskjuten skattefordran (22 %)
Nettoskuld

Skatt pa arets resultat:
Forandring av skatteskuld fran foregaende ar

Summa skatt pa arets resultat

Not 14 Réantekostnader

15

2013-01-01 2012-01-01
-2013-08-31 -2012-12-31
42 41

38 43

80 84
2013-08-31 2012-12-31
422 889 424 925
-480 171 -479 539
-57 282 -54 614

-12 602 -12 014
4572 4 985

1 006 1098

-11 596 -10 916
-680 621

-680 621

Bolagets intakter och kassaflode fran rorelsen ar i allt vasentligt oberoende av forandringar i
marknadsmassiga rantenivaer. Bolaget innehar inga véasentliga rantebarande tillgangar.
Bolaget lanar i huvudsak till rorlig ranta och anvander ranteswappar som
kassaflodessékringar av framtida rantebetalningar, vilket har den ekonomiska effekten att
konvertera upplaning fran rorliga till fasta rantor. Ranteswappar tillater bolaget att ta upp
langfristiga lan till rorlig ranta och omvandla dem till fast ranta som &r lagre & om upplaning
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skett direkt till fast ranta. Vid en ranteswap kommer bolaget 6verens med andra parter att,
med angivna intervaller (vanligen per kvartal), utvaxla skillnaden mellan belopp enligt
kontrakt till fast ranta och rorliga rantebelopp, berdknade med héanvisning till 6verenskomna

nominella belopp.

Not 15 Bokfdrda varden, taxeringsvarden och marknadsvarde
Omréde Fastighetsbeteckning Bokfort varde Taxeringsvarde Marknadsvarde
Wrangels vég Tappstrom 3:1 50 370 69 400 97 000
Ekebyhovsvagen Ekebyhov 1:329 68 513 104 000 147 000
Farhagsplan Stockby 3:35 24 901 39 600 47 000
Hovgarden Hovgarden 3:22 2 687 5848 8 000
Kullen Tappstrom 1:49 30 202 47 663 84 000
Soderstroms vég Stockby 4:146 46 185 67 800 113 000
Angbétsvigen Tappsund 1:61 57 895 64 765 109 000
Hésthagen Svartsjd 1:53 4537 9640 4 400
Gustavavagen Ekebyhov 1:545 114 534 103 400 161 000
Ploglandsvégen Trakvista 2:161 47 321 61 600 97 000
Hertigarnas stall Drottningholm 1:59 11 346 10 345 15 000
Overgérden Stockby 4:112 6 107 5154 6 600
Svartsj6 Svartsj6 1:13 m fl 5917 8 885 9200
Lisselby Lisselby 2:2 958 2617 2100
Munsé Prastgérd Munsg Prastgard 1:15 1008 1474 500
Brunna
gruppbostad Trékvista 1:125 6 432 - 6 500
Lovogarden Barkarby 3:1 1258 1058 1200
480 171 603 249 908 500
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En extern marknadsvéardering av fastigheterna har utforts i januari 2013 av DTZ Sweden AB.
Vérdet har bedomts genom kassaflédesanalys, med utgangspunkt fran marknadens

framtidsbeddmningar och forrantningskrav.

Omradet Svartsjo omfattar 5 st fastigheter som ar taxerade som smahus.

Omradet Brunna gruppbostad ar taxerad som specialenhet och har inte asatts taxeringsvarde.

Omradet Lovogarden ar under forséljningsprocess och har darfor ej varderats nu, som

marknadsvarde har angetts senaste vérdering i september 2011.

Not 16
anlaggningstillgangar

Ingéende nedlagda kostnader

Under aret nedlagda kostnader

Under aret genomforda omférdelningar
Utgaende nedlagda kostnader

Not 17  Finansiella anlaggningstillgangar

4 (5) andelar i HSB:s bostadsrattsférening Ekeby
8 (8) andelar i HSB:s bostadsrattsforening Bruket
Summa andelar i bostadsrattsforeningar

4 andelar i HBV a 10.000 kr

Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Ej fakturerad forsaljning
Forutbetalda avgifter bostadsratter
Forutbetalda vagavgifter

Ovriga forutbetalda kostnader
Ovriga poster

Summa

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

2013-08-31

15 829

5 586
-3511
17904

2013-08-31

198
438
636

40

2013-08-31

2012-12-31

12 940

8 916
-6 027
15 829

2012-12-31

244
438
682

40

2012-12-31

328
224
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Not 19 FOrandring av eget kapital

Aktie-
kapital
Eget kapital 2012-12-31 10 000
Arets resultat -
Utdelning -
Eget kapital 2013-08-31 10 000

Aktiekapitalet bestar av 10.000 st A-aktier a 1.000 kr.

Eker6 kommun innehar samtliga aktier.

Not 20  Upplaning

Rantebarande skulder

Langfristiga
Skulder till kreditinstitut
Summa

Kortfristiga

Summa

Summa rantebarande skulder

Forfallotider

Langfristiga skulder med loptider 6ver 5 ar
Langfristiga skulder med loptider 1 -5 ar
Skulder till kreditinstitut

Langfristiga skulder med loptider under 1 ar
Skulder till kreditinstitut

Summa

Reserv-
fond

2000

2 000

Fritt
eget
kapital
36 518

2 390

-600
38 308

2013-08-31

420 000
420 000

150 000

270000

420 000

18

Summa
eget
kapital
48 518

2 390

-600
50 308

2012-12-31

420 000
420 000

220 000

200 000

420 000



AB Ekerd Bostader
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Checkrakningskredit, limit

Genomesnittlig kapitalbindningstid for skuldportfoljen var

2013-08-31 13 méanader.

Genomesnittlig rantebindningstid for skuld- och
derivatportfoljen var 2013-08-31 37 manader.

Not21  Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader
Upplupna I6ner

Upplupna semesterloner
Upplupna pensionskostnader
Upplupna sociala avgifter
Forskottsbetalda hyror
Ovriga poster

Summa

Not 22 Stallda sdkerheter

For egna avsattningar och skulder

Avseende Skulder till kreditinstitut
Summa

Summa stallda sakerheter

2013-08-31

15000

2013-08-31

899
7
116
97
122
5789
825
1855

2013-08-31

o

19

2012-12-31

15000

2012-12-31

1342
17
267
145
231
3892
1279
1173

2012-12-31

o
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Not 23  Ansvarsforbindelser

2013-08-31 2012-12-31

Borgensataganden 78 78
Summa ansvarsforbindelser 78 78

Som sakerhet for skulderna till kreditinstitut har stéllts borgen av Ekerd kommun om 435 000
tkr.

Ekerd - -

Marten Ohlsson



