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Inledning

Heimstaden Bostad AB har valdokumenterad och lang
erfarenhet av att arbeta med att forvdrva, utveckla och
forvalta bostadsfastigheter i en dvergripande malsdttning
att vara en aktiv, engagerad och ansvarfull part i ett
samhdllsbyggande.

Vi for en kontinuerlig diskussion kring hur var verksamhet
Kan utvecklas for att mota morgondagens onskemal och
behov for kommande generationer av hyresqdster for att
ligga i takt med samhallets utveckling och férdandring.

Mot bakgrund av detta vill vi framfora detta budbrev till
Ekero Kommun med en forhoppning om att bli Er framtida
partner for att tillsammans vidareutveckla kommunens
bostadsbestand och mojliggora tillskapandet av ytterligare
bostader for dess invanare.
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Introduktion

Heimstaden Bostad AB (“Heimstaden”) vill, genom
detta budbrev, framfora sitt intresse att bli Ekerd
Kommuns langsiktiga partner avseende &gande,
férvaltning och framtida utveckling av kommunens
bostadsbestand.

Var forhoppning och ambition &r att genom véra
kunskaper och erfarenheter av att dga, forvalta,
forddla och uppfora bostadsfastigheter i hela Sverige
skapa ett mervarde for kommunens invanare.

Ekert Kommun:
* Far en langsiktig deldgare
* Far en professionell fastighetsférvaltare

*  Mojliggdr uppforandet av nya bostider och
foradling av befintliga i hégre grad

* Stérker sin soliditet och frigor kapital for
bostadsbyggande eller andra verksamheter,
sasom infrastruktur

« Effektiviserar sin resursallokering och reducerar
forvaltningskostnaderna

* Bibehaller en langsiktig vardetillvaxt och ékar den
I6pande avkastningen

*  Ges mojlighet att samarbeta med Heimstaden i
forvaltnings- och underhallsfrégor avseende
kommunens samtliga fastighetsinnehav.

Mot bakgrund av ovan vill Heimstaden hdrmed
lamna ett indikativt bud pa att férvdrva 49 procent
av aktierna i AB Ekerd Bostader (“Bolaget”).

Heimstaden ser med tillférsikt framemot ett
eventuellt partnerskap och att fortsatta arbetet med
att utveckla kommunens redan viletablerade och
valskdtta bostadsbolag.
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Patrik Hall Kent Jonsson
VD Styrelseordforande




Vart erbjudande om partnerskap

Heimstaden vill utifrén allmént tillgénglig information, i synnerhet Bolagets Arsredovisning 2015, samt
egna erfarenheter presentera féljande férslag avseende partnerskap.

Képeskilling

Baserat pa Bolagets fastighetsbestand, som framgar
av Bilaga 1, &r Heimstaden av uppfattningen att det
totala marknadsvardet uppgar till:

1200 MSEK
vilket motsvarar 588 MSEK fér 49 procent.

Darutéver amnar Heimstaden gora ett
marknadsmassigt avdrag for den latenta
skatteskulden i Bolaget. Detta motsvarar 5,5 procent
av mellanskillnaden av angivet marknadsvérde och
det skattemassiga restvardet i Bolaget per
tilltradesdagen.

Bolagets totala skattemassiga restvarde uppgick till
443,5 MSEK per 2015-12-31, vilket preliminart skulle
generera ett avdrag om 20,4 MSEK pa Heimstadens
andel. -

Heimstaden erbjuder 567,6 MSEK i underliggande
fastighetsvirde fér 49 procent av Bolaget.

Heimstaden erbjuder dven att utgd ifran det
genomsnittliga vardet av tva oberoende
marknadsvarderingar av fastighetsbestandet ifall det
ger ett hégre varde an ovan angivna 1 200 MSEK.

Agandeférhallanden och bolagsstyrning

*  Férdelning 51/49 av andelen totala aktier i
Bolaget dar kommunen behaller den storre
4garandelen och saledes kontrollen

» Bolagets ledning och férvaltning leds av Bolagets
styrelse och dess VD

» Styrelsen bestar av tillika antal styrelseledamdter
frdn kommunen respektive Heimstaden

* Kommunens styrelseledamoter utses av
kommunfullmaktige

» Styrelsens ordférande utses av kommunen
* Bolagets VD utses av Heimstaden

Férvaltning

» Parterna skapar en gemensam regional
férvaltningsplattform for Bolaget

Heimstaden erbjuder dven utbkat samarbete
avseende férvaltnings- och underhallsfragor for
kommunens samtliga fastighetsinnehav

Finansiering

Sker genom eget kapital och i 6vrigt internt
genererade medel

Extern finansiering upptas i samforstand mellan
parterna

¢ Sikerhet genom pant eller dgarna

Nyproduktion av bostader

Parterna enas kring formerna foér nyproduktion

Finansieras genom eget och externt kapital i
forhallande till respektive parts dgarandel

Heimstaden &r &ppna for att inga atagande i forvag
pa rimliga férutsattningar samt beges mojlighet att,
mot marknadsmaéssiga villkor, férvarva byggratter for
uppférande

Redovisning och rapportering

Bolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
kommunen samt:

e Ldmnar manadsvis rapportering
« Lamnar halvarsbokslut
« Tillhandahaller arlig budget

Ovrigt

Eventuell aterkopsratt for kommunen efter viss tid
och vissa forutsattningar

»  |osenbelopp faststills genom minst tva
oberoende vérderingar

Parterna ar inférstddda med att Bolaget sannolikt
kommer att betraktas som ett kommunalt bolag
fortsattningsvis

Ingen av parterna far overlata eller pantsdtta sina
rattigheter och skyldigheter utan motpartens
samtycke
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Budgivare och framtida partner

Bolag Heimstaden Bostad AB

Org. nr 556864-0873

Adress (Ostra Promenaden 7
211 28 Malmé

Hemsida www.heimstaden.com

Agare Alecta

Ericssons Pensionsstiftelse
Sandviks Pensionsstiftelse

Heimstaden
Kontaktperson Patrik Hall, VD
Tel 0705-85 99 56
Email patrik.hall@heimstaden.com
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Heimstaden

Heimstaden Bostad AB dr en partner som har en léng erfarenhet av férddling och férvaltning av
hyresbostider. Fér oss och vdra institutionella dgare Gr det viktigt att arbeta langsiktigt, ha lokal

férankring och vara engagerade i stadens utveckling.

Om oss

Heimstadens affdrsidé &r att erbjuda valanpassade
bostader med bra standard, attraktiv prissattning
och hog servicegrad.

Vi dger 18 650 hyresldgenheter i Sverige i bland
annat Luled, Skellefted, Uppsala, Katrineholm,
Vetlanda, Ljungby, Malmé och Trelleborg samt
ytterligare 1 080 lagenheter i Képenhamn.

Bolaget bildar genom sin dgarstruktur av starka
institutionella dgare; Alecta samt Ericssons och
Sandviks pensionsstiftelser och Heimstaden en
palitlig aktoér som varnar om [angsiktighet, néjda
hyresgaster och varsamt utvecklande av
bostadsfastigheter.

Vision och mal

Var vision ar att erbjuda hem dar hyresgasten
upplever harmoni och trygghet, dar familj och
vanner umgas, och dir hemmet utgér en livsnerv.

Gedigen erfarenhet och lokal ndrvaro

VAart synsatt ar att det &r genom att verka lokalt som
vi kan leverera hog kvalitet och servicenivad. Detta
gor att vi i samtliga orter dar vi verkar har avsikten
att rekrytera en lokal organisation vilket skapar nya
arbetstillfillen inom exempelvis uthyrning,
fastighetsskotsel och nybyggnation.

Vi vill genom att etablera oss som aktdr pa Ekerd
ansvara for en god och langsiktig forvaltning och
foradling av befintligt bestand sa val som att vara en
naturlig del i nyproduktion av nya bostdder for att
utveckla och skapa en hallbar framtid for
kommunens invanare.

Var bedémning &r att det behdvs en kritisk
fastighetsmassa for att kunna tillhandahalla en
vilfungerande och effektiv fastighetsférvaltning
vilket Bolagets innehav uppfyller.

Boendepaverkan

Vi vet att mé&nga goda idéer om hur fastigheter och
service ska utvecklas kommer fran hyresgasterna
sjilva. Darfor stravar vi efter att ge vara hyresgaster
majlighet att vara med och paverka. | vissa
fastigheter har det lett till sjalvférvaltning, det vill
siga ldsningar dar de boende skéter sadant som
trappstadning och tradgardsskotsel sjalva. Det ar ett
satt for hyresgédsterna att paverka bade
boendekostnad och ndrmiljé pa ett bra satt. Enligt
var erfarenhet leder det ocksa till 6kad trygghet och
minskat slitage.

Socialt ansvarstagande

Vart arbete startar i de egna bostadsomradena. Som
fastighetsagare ser vi oss inte enbart som leverant6r
av bostider, det maste dven finnas tid for det sociala
engagemanget, att ha tid att lyssna och bry sig om
den enskilda hyresgésten. Att kanna trygghet i att
fysiskt fA mota samma person ar exempelvis stor
anledning till att vi valt att ha fastighetsskotsel i egen
regi.

For att ytterligare 6ka trivseln i vara omraden har vi
en bosocial samordnare med malsdttning om att
fanga upp problem, énskemal eller andra behov i
bostadsomradena. En viktig del i denna verksamhet
ir att erbjuda och engagera de boende i olika
aktiviteter, som exempelvis gemensamma
planeringsdagar, cirkusskola for barn och grillkvallar.

Vidare syftar vart sociala engagemang till att skapa
forutsattningar for alla att delta och darigenom
forbattra sjilvkansla och sjalvfortroende.

Engagemanget kan innebdéra att vi utover kvalitativ
férvaltning &r med och stodjer lokala aktiviteter,
idrottsféreningar och ungdomslag. Det kan dven
innebira stad till kulturarrangemang i vara
bostadsomréden, kostnadsfri utldning av
sportutrustning till vara hyresgésters ungdomar eller
sponsring av laxhjalp.



Hallbarhet miljé

Fér oss ar det viktigt att hushélla med de begrinsade
resurser som finns, inte minst av respekt for
kommande generationer.

Vi fokuserar sarskilt pa att implementera smé
effektiviseringar, som exempelvis att trimma in
befintliga anldggningar, vilket ger stora resultat. Vi
vill dven bli annu béttre pa att arbeta férebyggande.
Detta ska vi nd genom att ha en tatare
kommunikation med vara hyresgaster och genom
kunskap och medvetenhet minska deras
energianvandning utan att det forsamrar
boendekvaliteten.

Aven vid nybyggnationer vill vi arbeta klokt med
miljéval. Exempelvis i var nya fastighet Vidar i Malméo
anvander vi modern teknik; den har individuell
matning av varmvatten och all el kommer fran
ursprungs-markt vattenkraft.

Vart projekt Inre Hamnen i Norrképing planeras att
byggas enlighet Miljobyggnad Silver, ett certifierings-
system baserat pa svensk byggpraxis dar sérskilt stor
hdnsyn tas till energi, inomhusmiljé och material.

Nyproduktion

Som langsiktig dgare och aktér for samhalls-
utvecklingen vill vi ta en del av framtida fértatning
och nyproduktion. Var dvergripande malsittning ar
att hitta I6sningar som ar hdllbara, langsiktiga och
relevanta for alla som verkar i staden.

Vara projekt ska vara hallbara ur manga aspekter;
miljo, funktion, teknik, ekonomi och gestaltning. Vi
efterstravar en miljé med héga virden som héller
Over tid, robusta tekniska l6sningar och en arkitektur
som utstralar integritet och stolthet.

For att kunna bygga dndamalsenliga och prisvirda
hyresratter och med det 6ka konkurrens och skapa
prispress har vi bildat ett projektutvecklingsbolag,
Heimstaden Projektutveckling AB, tillsammans med
grundarna av lkano Bostad. Dar pagar for ndrvar-
ande arbete med detaljplaner fér nyproduktion av
cirka 2 000 bostader om sammanlagt en yta pa

150 000 kvadratmeter.
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Studentboende

Stad

Flogsta, Uppsala

Lagenheter 2 014 hyresratter
Yta 53 700 kvm
Byggar 1969 - 1972
Forvaltning Heimstaden Férvaltnings AB
Studentboende
Stad Skelleftea
Lagenheter 256 hyreslagenheter
Yta 7 600 kvm
Byggar 1978
Forvaltning Heimstaden Forvaltnings AB
Bostadsomrade
Stad Karlskrona centrum
Lagenheter 226
Yta 7 500 kvm
Byggar 1930-talet
Forvaltning Heimstaden Forvaltnings AB
Fortatningsprojekt
Stad Ljungby
Légenheter 28
Yta 2 100 kvm
Byggstart 2016
Byggherre Heimstaden Projektutveckling AB
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Uppskjuten skatt uppkommer da skattemdssiga avskrivningar pé fastigheter verstiger bokforingsméssiga

avskrivningar.

2015-12-31 2014-12-31
Skattemdssigt restvdrde fastigheter 443 465 426 935
Bokfort virde fastigheter -515 046 -500 265
Skattepliktig skillnad -71 581 -73 330
Uppskjuten skatteskuld (22 %) -15 748 -16 133
Sparade forlustavdrag - 717135
Uppskjuten skattefordran (22 %) - 1703
Nettoskuld -15 748 -14 430
Skatt pa drets resultat:
Forindring av skatteskuld fran foregiende ar -7 467 -2 790
Summa skatt pa drets resultat -7 467 -2 790

l‘,i\"\'ililgi‘-‘. L:.[\g‘,h \!‘,E! marknadsvarde
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Not 16 Boktorda varden,

Omride Fastighetsbeteckning Bokfort virde Taxeringsvirde Marknadsvirde
Wrangels vig Tappstrom 3:1 69 878 69 400 121 000
Ekebyhovsvigen Ekebyhov 1:329 65 392 104 000 168 000
Férhagsplan Stockby 3:35 49 132 39600 74 000
Hovgarden Hovgarden 3:22 2546 5848 9 000
Kullen Tappstrom 1:49 30 996 47 663 94 000
Soderstroms vig Stockby 4:146 45 438 67 800 123 000
Angbatsviigen Tappsund 1:61 57023 64 765 119 000
Gustavavigen Ekebyhov 1:545 108 575 103 400 180 000
Ploglandsvigen Trikvista 2:161 44 667 61 600 110 000
Hertigarnas Stall Drottningholm 1:59 14318 10 345 20 000
Overgarden Stockby 4:112 5828 5154 6 900
Svartsjo Svartsjo 1:13 m fl 5977 8430 10 000
Muns6 Pristgard Munso Préstgérd 1:33 985 1624 300
Brunna gruppbostad Trakvista 1:125 6230 - 7 000
Herman Palms Plan Stockby 2:170 8 642 3 858 8 000

515 627 593 487 1050 200

En extern marknadsvirdering av fastigheterna har utforts i januari 2016 av Cushman & Wakefield (fd
DTZ Sweden AB). Virdet har bedomts genom kassaflodesanalys, med utgédngspunkt frin marknadens

framtidsbedémningar och forrdntningskrav.
Omradet Svartsjé omfattar 5 st fastigheter som ér taxerade som sméhus.

Omradet Brunna gruppbostad ar taxerad som specialenhet och har inte dsatts taxeringsvirde.
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