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5. Arsredovisning 2022

Beslutsarenden

Arsredovisning 2022

Foreligger forslag till Arsredovisning 2022 for styrelsens beslut.

Nedan ges kompletterad analys av utfall, budget samt mot foregaende ar till
arsredovisningen.

Resultatet efter finansiella poster uppgar till 1920 Tkr (3 547 Tkr), en positiv

awvikelse mot budget om 1794 Tkr (budget 126 Tkr). Det positiva resultatet har
framst genererats genom minskade kostnader for personal och avskrivningar.
Inverkan pa resultatet har 6kade kostnader for uppvarmning och taxebundna
kostnader.

Nettoomsattning 99 184 tkr (96 907 tkr) Budget: 99 182 tkr

Okade intakter for bostader jamfort med foregaende ar kopplat till den arliga
hyresforhandlingen, landade pa 1,95% (1,30%). Under aret har en enskild
hyreshojning skett pa fastighet Hovgarden p.g.a. installation av fiber dar intdkterna
har hojts med 0,2% per Igh fran och med november. Den mindre avvikelsen mot
budget beror framst pa att vi har installerat sakerhetsdorrar vilket generar en intakt
vilket vi inte har budgeterat.

Hyresintakter for lokal har ocksa 6kat med anledning av indexupprakning enligt
avtal, nya hyresintakter pa Adelsd med anledning av lokalanpassning dartill
uthyrning av "Skeppet” efter pandemin och renovering samt att HGF-lokalerna
redovisas som intdkt och hyresbortfall fran och med 2022. Mot budget far det
positiva utfallet for lokalerna pa Adelso effekt och Gvriga lokalintakter ar enligt
budget, forutom Farhagsplan dar negativ avvikelsen uppstar pa grund av ej
budgeterad hyresrabatt.

Det ar hojningen om 1,4% pa fordonsplatser som utgor skillnaden mellan aren. Mot
budget beror avvikelsen pa att fordonsplatserna pa bostadsratterna Ekuddsvagen
var budgeterad som hyresintakt bostad men redovisas som hyresintdkt garage & p-
platser, felaktig budgetering i form av att en fordonsplats saknas i budgeten pa
fastigheten Kullen samt att rabatt avseende parkering pa fastighet Drottningholm
var budgeterad som hyresintakt garage & p-plats men redovisas pa eget konto i
resultatrakningen dvs. under rubriken hyresbortfall.

Totala hyresbortfall har 6kat fran 1030 Tkr till 1583 Tkr, varvid 6kning har skett for
hyresbortfall for lokaler, garage & p-platser samt hyresreduktioner.




2(9)

Hyresbortfall for bostdader har minskat jamfort med foregaende ar dock ar det en sanning
med modifikation da foregaende ars belopp innehaller hyresbortfall om 118 Tkr for salda
bostadsrattslagenheter. Utifran detta antagande har hyresbortfallen 6kat jamfort med
foregaende ar, en av orsakerna ar att Ekeréd Kommun (1:a hands HG) har en tvist med
andrahandshyresgast, tvisten ar avslutad i hyresnamnden. Det innebar att
resultatrdkningen belastas med 6 manader * 7 997 kr/man = 47 982 kr vilket innebar att
hyresbortfallen for bostader ligger pa samma niva som foregaende ar. Att utfallet avviker
mot budget beror pa att budgeten ar baserad pa 6kningar fran tidigare ar.

Hyres- och avgiftsbortfall (Tkr)
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| hyresbortfall- och avgiftsbortfall bostader ingdr bostadsréitter samt ovriga intdaktsreduktioner.

Att hyresbortfallet for lokaler &r hogre an foregaende ar finns forklaring i att i ar
redovisas HGF-lokalerna som hyresintakt och hyresbortfall, darav ar hyresbortfallen 384
Tkr hogre an foregaende ar. Férandringen mellan aren exkluderande HGF-lokalernas
hyresbortfall visar pa en minskning av hyresbortfallen, forklaringen ligger i atti ar ar
endast forrad som inte ar uthyrda.

Att utfallet ar lagre an budget beror pa att budget endast ar satt med en schablon av
foregadende ar.

Hyresbortfallen for garage/p-platser ar hégre an foregaende ar vilket kan forklaras med
att foregaende ar skedde renovering av ett garage i en narliggande bostadsrattsforening
darmed uppstod en efterfragan pa svaruthyrda garageplatser. Det ar fortfarande sa att i
vissa omraden ar det svart att fa 100% uthyrning medan for andra ar det lang kotid.
Avvikelse mot budget beror pa att vi satte budgeten utifran féregaende ar och da ena
omradet inte var ett normal ar blir det en avvikelse.

Ovriga intaktsreduktioner avser till storsta delen "men i nyttjande” avseende for kallt i
ldgenheter. Utfallet ar hogre an bade foregaende ar och budget, vilket beror pa att fler
har kravt kontroll och ersattning.

Forsaljning varme 3 459 tkr (1 657 tkr) Budget: 1 453 tkr

Forandringen jamfort med foregaende ar beror pa hogre priser, fakturering sker till
sjalvkostnadspris. Samtliga brénslen har haft hégre priser och ingen ldmnade anbud pa
pellets i samband med upphandlingen under sommaren. Aven mot budget far de hogre
priserna genomslag med anledning av rddande omstandigheter.
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Ovriga rérelseintikter 2 494 tkr (7 523 tkr) Budget: 129 tkr

Den stora skillnaden mellan aren ar reavinsten pa férsaljningarna av bostadsratterna om
6 990 Tkr som skedde foregaende ar. | ar har vidarefakturering av lokalanpassningar
genomslag pa intaktssidan. Bolaget har genomfort tva renoveringar, pa boendet Svalan
samt Forskolan pa Adelsd, enligt dnskemal fran hyresgasten mot vidarefaktureringen av
kostnaderna till sjalvkostnadspris.

Den stora avvikelsen mot budget ar renoveringar av lokaler som har vidarefakturerats
med sjalvkostnadspris. Intdkter fran elladdstolpar ar hogre an budget med anledning av
att ytterligare en snabbladdare har installerats i omradet Ekebyhov. Erhallen ersattning
fran forsakringsbolaget for ena slapvagnen.

Fastighetsskotsel -5 114 tkr (-4 507 tkr) Budget: -5 537 tkr

Skillnaden mellan aren beror till stor del pa nya kostnader for fastighetsbesiktning och
fastighetsskotsel, beslut har tagits att kdpa in tjansterna. Besiktning for att fa enhetlig
och likvard besiktning vid utflytt (tidigare skedde det av olika anstallda och ddarmed olika
beddmningar). Fastighetsskotsel for att stétta bovardarna sedan en valde att sluta i juni.
Aret belastas med hogre kostnader for jour, stidning och dvriga utgifter. Betraffande
jouren har det varit fler incidenter med vattenlackage i kok och problematik med
belysning. Okade kostnader for stadning ar kopplat till lokalerna pa Adelsd "Skeppet” och
"Jollen” som efter pandemin och renovering har borjat hyras ut till féreningar och
privatpersoner. Ovriga utgifter innehaller till stor del kostnader for spolning i kok och
toaletter med anledning av stopp.

Foregaende ar var kostnaderna for plogning och sandning hogre vilket kanns rimligt da
kostnaderna var ovanligt hoga aven jamfort med 2020. Kostnaderna for OVK ar ocksa
lagre i ar vilket ar rimligt da foregaende ar belastades med manga matningar eftersom
det inte hade genomforts matningar enligt lagstiftning av tidigare anstalld.

Arets utfall understiger budgeterade kostnader och framsta forklaringen &r att budgeten
for plogning och sandning ar svar att budgetera och blir darmed ganska hogt i kronor da
risktankande finns "ifall det skulle komma mycket sn6”. Budgeterade kostnader for aret
var hogre med anledning av genomforande av planerade besiktningar av lekplatser och
koldmedia. Utfallet var dock lagre an budgeterad kostnad darmed anvandes overskott till
besiktning av ventilationer.

Reparationer - 2 720 tkr (-2 856 tkr) Budget: -2 851 tkr

Ligger ungefar pa samma niva som féregaende ar, Skillnaden bestar i hégre kostnader for
VA/sanitet, kostnad for reparation av pumpbrunn, samt dvrigt bestaende av
radonatgarder efter genomférda radonmatning foregaende ar. Erhallen rabatt fran HBV
minskar kostnaderna for reparation vilket har varit hogre i ar jamfort med foregaende ar
med anlending av inkop av bland annat Ilog.

Faktiska kostnader ligger ocksa i linje med budget och det ar samma kostnader dvs.
reparation av pumpbrunn och radonatgarder som har anvéants till stora delar av
budgeten. Svar pa radonmatning och atgarder har kommit under aret.
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Underhall -13 720 tkr (-14 775 tkr) Budget: -11 370 tkr

Utfallet ar 1 055 Tkr lagre jamfort med foregdende ar, orsaken ar att betydligt mer medel
lades pa ommalning och byte av golv i lagenheter samt byte av vdrme och ventilation.
Stora kostnader foregaende ar var renovering av Adelsd hembygdsgard, malning av
Gustavalund (etapp 1) samt en del projektkostnader for nyproduktionen Adelso. Aven
detta ar har man haft stora kostnader fér renovering av Forskolan pa Adelsd, boende
Svalan samt ommalning Gustavlund etapp 2.

Utfall Gverstiger budget med 2 350 Tkr men da ingar kostnader om 1 942 Tkr som har
vidarefakturerats (avvikelse finns dven under dvriga intakter). Sa utfallet dverstiger
budget med 408 Tkr vilket till stor del beror pa de stdrre projekten som har éverskridit
budget. Vid storre renoveringar av aldre hus uppstar oférutsedda kostnader och ibland
beroende pa avtal kan vi inte fakturera kostnaderna for det avser sjalva fastigheten och
inte lokalen. Detta far ocksa effekt att man kanske har gjort mindre bestallningar i slutet
av aret nar utfallet var lagre an budget men tillsammans éverskrider de budgeten.

Taxebundna utgifter -10 012 tkr (-9 389 tkr) Budget: -9 339 tkr

Arets kostnader for taxebundna avgifter dverstiger bade foregdende ars kostnader och
arets budget. Forbrukningen av fastighetsel och vatten har minskat, gillande
fastighetselen visas effekten av nyanskaffad tvattutrustning och belysning.
Vattenférbrukningen ar tillbaka pa samma nivarer som innan pandemin. Under denna
period 6kade forbrukning vilket vi relaterar till att hyresgasterna var mer hemma. Det
som avviker ar det hogre priserna, for elen med rorligt pris har snittpriset 6kat med ca
57% (med stora prisdkningar under senare delen av aret) och for vatten har priset 6kat
med 5%. Att inte prisdkning for vatten slar i resultatrakningen beror pa att bolaget har
erhallit kreditbelopp med 290 Tkr exkl. moms i samband med avldsning av matare i juni.
For sophantering beror 6kningen pa slutkostnader i samband med installation av
underjordsbehallare och for kallsortering 6kade priser. Att kostnaderna for
grovsopshantering har 6kat beror pa att tjanst har képts in mer under aret med
anledning av farre boservicevardar som tidigare akte till atervinningsstationen.

Att fastighetsel 6verskrider budget beror pa att budgeten inte vara berdknad pa de héga
priserna. Att hushallselen ar ldgre beror pa farre abonnemang én budgeterat. Budgeten
for vatten var berdknad pa det 6kade priset darmed fick erhallet kreditbelopp positiv
effekt. Sophantering avser mindre avvikelser pa flera fastigheter med anledning av farre
karl. For kallsorteringen beror avvikelsen pa mer avfall pa de omraden som inte ar satt
till ett fastpris.

Taxebundna utgifter (Tkr)
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Uppvarmning -11 669 tkr (-9 364 tkr) Budget: -9 503 tkr

Okade kostnader jamfort med foregaende ar beror till stor del pa radande lage i
omvarlden med brist pa energiravaror och med utebliven leveransgaranti har priserna
okat. Under forsommaren omforhandlade bolaget avtalet for pellets men vid forfragan
erhdlls inget anbud och inte heller senare delen av aret. Ink6p har skett av leverantorer
som har kvantitet att salja. For att klara forsaljningen av varme till Skolorna (Ekerd
Kommun) pa Farhagsplan har investering gjorts i oljetank- och brannare for akutbehov.

For el och pellets ar kvantitet ungefar den samma mellan aren, det ar priset som avviker
negativt dvs. 6kat mellan aren. Fram till juni (avtalet Gpte ut) kostade pellets 1618 kr/ton
och i november nar vi lyckades kopa ett parti var priset 5 150 kr/ton. Kostnaden for
fjarrvdrmen ar lagre an foregaende ar, orsaken ar priset som sanktes fran 614 kr/MWh till
560,50 kr/MWh fran februarimanad.

Uppvarmning (Tkr)
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Diverse fastighetskostnader -2 235 tkr (-2 278 tkr) Budget: -2 351 tkr

Kostnaderna ar lagre an foregaende ar. Mellan aren har bevakningskostnaderna minskat
dvs. storningsarenden. Aven vagavgifterna har minskat vilket beror pa att Narlunda
vagforening fordelade en engangskostnad for upprustning av vagar under 2021 Samtidigt
har posten belastats med lite nya kostnader inom digitala fastighetstjanster och
skadedjursinspektion.

Att utfall ar lagre an budget har samma forklaring som ovan det vill sdaga lagre kostnader
for bevakning och Vagavgifter. En annan forklaring ar att forsakringsbolagen inte
fakturerade forsakringspremien enligt utsaga vid forfragan till budget.

Avgifter BRF & Olstavagen -1 646 tkr (-1 739 tkr) Budget: -1 681 tkr

Minskningen jamfort med foregaende ar beror pa att tre bostadsrattslagenheter saldes
under foregaende ar. Medan forklaringen till avvikelsen mot budget till stor del ar att
Ekerdé Kommun har justerat arets faktura med anledning av felaktig fakturering tidigare ar
dvs. de har fakturerat mer an enligt avtal.
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Fastighetsskatt -1 607 tkr (-1 159 tkr) Budget: -1 524 tkr

Forandringen mellan aren beror pa nya taxeringsvarden som ligger till grund for
berdkning av fastighetsskatten. Att utfallet ar hogre an budget beror ocksa pa de nya
taxeringsvardena da berakning till budget skedde med hjalp av ett verktyg fran
Skatteverket men beloppen blev inte densamma som beslutad taxering. Avvikelse om 10
Tkr belastar aret och uppkom vid avstamning av slutbesked 2021. Anledning ar att
berdkningen till budget gjordes pa en fastighetsavgift om 1 444 kr men beloppet var 1459
kr for 2021.

Ovriga rérelsekostnader -6 427 tkr (-8 326 tkr) Budget: -6 947 tkr

Denna kostnadspost har bolaget noga analyserat och arbetat med for att endast belasta
resultatrakningen med nddvandiga kostnader for en effektiv och fungerande verksamhet.
Detta syns i budgeten for 2022 vilket ar 1379 Tkr (8 326 Tkr — 6 947 Tkr) lagre an utfallet for
2021. Genomlysningen visade ocksa pa att kostnadsbesparingar behdver ske.

Lokalkostnaderna har minskat efter att uppsagning har skett for ett forrad fran och med
oktobermanad samt att omférhandling har skett av avtalet gallande driften runt
huvudkontoret. Antalet stadtimmar pa huvudkontoret har ocksa minskat under aret.
Likasa har endast det nédvandigaste kdpts in. Dessa handelser har dven effekt mot
budget da de var inkluderade. Att hyra for kontorslokaler ar plus och dvriga
lokalkostnader ar minus beror pa att kostnaden ar budgeterad pa det ena kontot men
bokford pa det andra.

Posten forbrukningsinventarier ar lagre an foregaende ar och budget vilket ar ett resultat
av diskussion om inkop av verktyg och data/datatillbehor. Vad behover/kraver varje
tjanst for att kunna utfora sitt arbete. Att kostnaden for programvara har 6kat beror pa
att alla program som inte ar en tjanst bokférs numera pa detta konto i stallet for IT-
tjanster.

Fordonskostnaderna ligger i linje med foregaende ar, kostnaderna for drivmedel och
reparation har varit hogre beroende pa hogre drivmedelspriser och stdrre reparation av
en aldre bil. Samtidigt som leasingkostnaderna minskat med anledning av att en bil
koptes ut i november 2020 och en annan i december 2021. Utfallet mot budget ar ocksa
lagre aven har har hogt drivmedelspris fatt effekt samt att budgeten for forsakringar var
felaktigt berdaknad. Kostnader for dack m.m. dr budgeterade pa dvrigt men bokforing har
skett pa reparation. Leasingkostnaderna avviker da utkdpet bil i december 2021 inte ingar
i budgeten.

Kostnader for reklam ar hogre an foregaende ar beror pa framtagande av affarsplan
(formgivning, idéarbete och layout, korrekturvandor) vilket ocksa ar anledning till
avvikelse mot budget.

Aktiviteter mot hyresgasterna finns budget om 84 Tkr vilket inte har nyttjats en av
orsakerna ar att arbetet med Boinflytande inte har fungerat under aret da moten har
uteblivit da ansvarig fran Hyresgastféreningen har avbokat motena.

Kostnader kopplade till kontoret sasom kontorsmaterial, trycksaker, porto och telefon
ligger i linje med foregaende ar, mot budget ar utfallet lagre. Aven har har diskussionen
om inkop och vad som behovs for att kunna utfora jobbet haft inverkan vilket inneburit
att utfallet ar lagre an budget.
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Kostnaderna for it/ datasupport och ADB-tjanster ar lagre mot bade foregaende ar och
mot budget. Oversyn har gjorts av inkdpta tjanster och deras funktion for verksamheten
vilket har inneburit besparingar. Under slutet av aret har genomlysning skett av IT och
programvaror for att det skall vara anpassat utifran var verksamhet.

Inkassokostnader och kundfdrluster ar lagre an féregaende ar men mot budget ar de
hogre. Inkasso-kostnaderna ar lagre jamfort med foregaende ar vilket beror pa att
aterbetalningar av kundforluster hos inkassobolagen ar farre men de har varit fler an
budgeterad kostnad. Likasa ar kostnaderna for kundférluster, de var mer foregaende ar
men farre an budgeterad kostnad.

Kostnader kopplade till styrelsen avviker bade mot foregaende ar och mot budget vilket
beror pa att justeringar har skett i lGneprogrammet sa att kontering sker som [6n da det
ej fakturerar nagra arvoden.

Ovriga externa tjanster exkl. ADB-tjanster ar 834 Tkr lagre an foregaende ar framst med
anledning av att kostnaderna for konsulter och advokater ar mycket lagre. Utfall ar hogre
an budget vilket beror pa kostnader for styrelsekonferens samt fler inkdpta
konsulttimmar for finansiering och it-genomlysning.

Forluster vid avyttring avser utrangering av fasad i likhet med foregaende ar gallande
etapp 2 pa Gustavlund.

Personalkostnader -16 709 tkr (-17 678 tkr) Budget: -18 084 tkr

Att [6nekostnader ar nagot lagre an féregaende ar trots att antalet anstéllda har blivit
farre under aret, beror pa att avsattning har gjorts i bokslutet for l6nekostnader for
avseende perioden januari-mars 2023 for uppsagd personal i samband med
omstrukturering. Likasa har l6nehdjning skett enligt avtal och individuell forhandling som
far genomslag.

Utfall ar lagre an mot budget vilket beror pa att tva personer har slutat under aret samt
att budget innehdll en tjanst for utemiljo vilket inte har anstallts. Aven budgeten for tre
handledare for sommarjobbare var néstintill dubbelt sa stor som utfallet. Sa trots att
lonekostnader for 2023 avseende omstrukturering har skett ar utfallet under budget.

Pensionskostnaderna ar lagre an foregaende ar vilket beror pa att stora justeringen for
den férmansbestamda delen (bygger pa en komplex berdkning med inkluderande
antaganden och olika faktorer) hos KPA skedde 2021. Mindre avvikelse mot budget da
rapport hamtas fran KPA som utgor budgeterat belopp.

Uttagsbeskattning har ocksa effekt mot budget da en person har avslutat sin tjanst och vi
inte har anstallt nagon for tjansten utemiljo.

Ovriga personalrelaterade kostnader ar lagre an foregaende ar vilket harledes mindre
antal genomforda utbildningar och representation. Kostnaden for Winningtemp
bokfordes tidigare pa konto 7690 men numera pa konto 6540 da det avser inkop av
programtjanster. Utfallet ar hogre an budget vilket beror pa hogre kostnader for
utbildning (lagt fokus pa kompetenshdjande for personalen, en del av genomlysningen)
och att fler har nyttjat friskvardsbidrag. Likasa har kostnader for 6vrigt m.m. 6kat da fler
personer ar pa kontoret efter tva ar med hemmajobb.
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Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -21 465 tkr (-21 533 tkr)

Budget: -23 468 tkr

Avskrivningarna ligger i paritet med féregaende ar vilket beror pa att mindre belopp har
aktiverats samt att det skedde i slutet av aret. Att mindre belopp har aktiverat beror pa
att forhandlingen med hyresgdstféreningen gallande kok och badrum har dragit ut pa
tiden och vi inte har nyttjat planerade/budgerade investeringar avsatta for detta.
Samtidigt har arets investeringar statt klara i slutet av aret och darmed belastar
avskrivningar resultatrakningen farre manader an planerat/budgerat. Effekt av
investeringar kommer innevarande ar (2023) i from av 6kade avskrivningar. Vidare finns
komponenter som ar fullt avskrivna och inte generar nagra avskrivningar darmed far inte
investeringarna samma effekt utan avskrivningarna ligger pa ungefar samma nivaer.

Avvikelsen mot budget har tva forklaringar, den ena ar att i budgeterade avskrivningar
fanns avskrivningar pa installationer vilket utrangerades i bokslutet 2021. Den andra
forklaringar ar att avskrivningar ar budgeterade utifran en investeringsplan om 21 419 000
kr och aktivering har endast skett om 12 807 114 kr samt att aktiveringen har skett senare
an vad budgeterade avskrivningar ar.

Avskrivningar pa inventarier och maskiner ligger i linje med féregaende ar och awvikelse
mot budget beror pa budgetering av inkop vilket ej genomforts samt avskrivningar pa
bilar med 12 manader dven om nagra var helt avskrivna pa kortare tid.

Resultat fran ovriga vardepapper och fordringar som &ar anlaggningstillgangar 2 tkr (2
tkr) Budget: 0 tkr
Avser utdelning pa andelar i HBV, balans posten i balansrakningen om 40 tkr.

Ovriga rinteintakter 233 tkr (34 tkr) Budget: 5 tkr

Skillnaden jamfort med foregaende ar och budget ar erhallen ranteintakter om 190 Tkr pa
konto for likvidamedel). Ovriga ranteintakter ligger i likhet med foregaende ar, avser
ranteintakter fran hyror och direktfakturor.

Rantekostnader -8 711 tkr (-7 549 tkr) Budget: -7 781 tkr

Forandrade marknad med hogre Stibor ar anledning till 6kade kostnader bade mot
foregaende ar och budget. Effekt har ocksa ny upplaning om 40 000 000 kr for
nyproduktion som skedde under sommaren. Likasa att en swap lopte ut under september
och ny tecknades i november har paverkan pa rantekostnaderna. Detta i relation till att
tecknade refinansieringar foregaende ar skedde med lagre marginaler samt
engangsamortering om 7 600 000 kr har effekt mellan aren. Aven i ar har refinansiering
skett till lagre marginaler.

Marginaler:
Refinansiering 150 000 000 marginal: 2021: 0,838 vs. 2022: 0,050
Refinansiering 193 000 000 + 40 000 000 marginal: 2021: 0,589 vs. 2022 0,443

Snittranta:
Budget: 7 781 000 kr/ 698 254 162 kr = 1,11% (beraknat pa UB 2021)
2022: 8 697 569 kr [ 737 570 826 kr = 1,18% (beraknat pa UB 2022)
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Borgensavgift -1 418 tkr (-1 427 tkr) Budget: - 1386 tkr

Okningen mot foregaende ar beror pa ny upplaningen om 40 000 000 kr som skedde i
juni trots att amortering sker och paverkar berdkningsunderlaget. Ekeré kommun tar

sedan 2021 0,2% av faktiskt utnyttjat borgensutrymme mot tidigare beviljad. Avvikelse
mot budget beror pa att berdkning skedde pa ett ldgre belopp: 0,2% * 693 254 162 kr =
1386 508 kr.

Bokslutsdispositioner -968 tkr (-4 485 tkr) Budget: 0 tkr
Arets bokslutsdispositioner avser forandring av dveravskrivningar i form av aterforing om
50 430 kr samt avsattning av periodiseringsfond om 1018 000 kr enligt gallande lagkrav.

Skatt pa arets resultat -274 tkr (-1 730 tkr) Budget: 0 tkr

Arets skatt uppgar till -629 350 tkr (-2 115 799 kr) och i posten ingér ocksa fordndring av
uppskjuten skatt om 352 886 kr (-385 983 kr). Det ar forandringen av uppskjuten skatt som
har en positiv paverkan den redovisade totala skatten.

Beslutsunderlag

Bilaga, Arsredovisning 2022

Ekonomisk manadsuppfdljning, 2022-04-28, § 32, protokoll styrelsemate.
Ekonomisk manadsuppfdljning, 2022-05-03, § 43, protokoll styrelseméte.
Ekonomisk manadsuppfdljning, 2022-09-22, § 59, protokoll styrelsemote.
Ekonomisk manadsuppfdljning, 2022-10-27, § 69, protokoll styrelsemote.
Ekonomisk manadsuppfdljning, 2022-12-15, § 82, protokoll styrelsemate.

Styrelsen foreslas besluta att
anta och underteckna Arsredovisning 2022 for AB Ekerd Bostider samt dverlimna till
Ekeré kommun, arsredovisning med revisionsberattelse for rakenskapsaret 2022.

Caroline Andersson Ann Soderstrom

Ekonomichef Verkstallande direktor

Ekero den 28 februari 2022
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Aret pa Stenby 15:29 i korthet

Pa fastigheten Stenby 15:29 bygger vi 12 parhus med totalt 24 bostader. Husen ar lantliga enplanshus som passar bra
in med de sex befintliga bostadsrattshusen. Parhusen kommer att besta av kombinationen 2 rok/3 rok samt 3 rok/4
rok.

Alla bostader kommer att ha golvvarme i alla rum, fiberanslutning, utomhusforrad pa 3,5 kvm samt bilplats i
anslutning till huset. Inflytt ar planerad till varen 2023.

_
u

Januari Februari Mars April

Tradfallning infor Fabriksproduktionen av Sprangning och Grundarbeten for de

forsta husen ar i full
gang.

nybyggnation pa Adelso. husen pagar for fullt. schaktning.

Maj Juni Juli Augusti

Forsta huset av fem langs Nya vagen har Husen levereras fullt Grunderna for de

Slagarvagen levereras fatt namnet utrustade. forsta husen langs

och placeras ut. Tegelbrannarvagen. Tegelbrannarvagen

fardigstalls.

September Oktober November December

Ny dagvattenledning
och brunnar pa sodra monterade pa Slagarvagen/

FOrsta huset av sju pa Se sista fyra husen langs Samtliga 12 parhus ar

Tegelbrannarvagen har Slagarvagen ar pa plats.

monterats. sidan av fastigheten. Tegelbrannarvagen.
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ANTAL BOSTADER

888

(2021: 888)

PERSONER | BOSTADSKO

18 275

(2021: 20 632)

NOJD-MEDARBETAR-INDEX

7,7

(2021: 7,5)

AB Ekero Bostader

UNDER NYBYGGNATION

24

(2021: 24)

VATTENFORBRUKNING, M3

119 330

(2021: 123 367)

NETTOOMSATTNING, TKR

99 184

(2021: 96 907)

® 556519-3645

Aret i siffror

NKI SERVICEINDEX, %

79,5

(2021: 79,3)

ATERVUNNET MATERIAL, KG

86 183

(2021: 106 662)

ARETS RESULTAT, TKR

1920

(2021: 3 547)

VD har ordet

Det ar med blandade kanslor jag summerar 2022. Efter att
under tva ar ha hanterat en pandemi och dar vi alla gladdes

at att restriktionerna havdes i borjan av februari sa gick det
endast ett par veckor innan vi naddes av beskedet att Ryssland
invaderat Ukraina, ett krig i var narhet som innebadr ett stort
lidande for alla de manniskor som drabbas. | sparen av detta
har hela varldsekonomin paverkats med 6kad inflation varlden
over, hojda rantor och dkade energipriser.

Med forandrade ekonomiska forutsattningar och tuffare tider
att vanta sa har det inneburit att vi under aret stallt om- och
anpassat verksamheten, bland annat genom forandringar i
bolagets organisationsstruktur. Det arbete som utforts under
aret kommer att fortsatta aven under 2023, allt for att skapa
annu battre forutsattningar for att mota nya utmaningar.

Ekero Bostader redovisar for 2022 ett resultat efter finansnetto
som ar 1,8 mkr battre an budgeterat, framst beroende pa
minskade kostnader da inga reavinster har paverkat arets
resultat. Oaktat arets investeringar for nyproduktion sa ar
soliditeten pa niva som innebar att vi uppfyller dgarens
ekonomiska mal.

Under aret har vi fortsatt vart prioriterade arbete med att
kunna erbjuda riktigt bra service och forbattra trivsel och
trygghet i vara omraden och darfor ville vi aven i ar tillfraga
alla vara kunder vad man tycker om Ekero Bostader som
hyresvard. Gladjande var aven i ar den hoga svarsfrekvensen
samt att resultatet for serviceindex okade till 79,5%. Det
framgar tydligt att den upplevda tryggheten har Okat totalt sett

Fotograf: Ulrich Schulte

vilket vi tolkar som ett resultat av de atgarder som skett
under aret. Vi tar nu med oss alla de synpunkter och férslag
som inkommit och arbetar vidare for att oka kundnojdheten
ytterligare.

Att erbjuda sommarjobb ar en del av Ekerd Bostaders arbete
for social hallbarhet och for andra aret i rad sa erbjod vi
Ekeros ungdomar att fa jobba med tradgardsskotsel i vara
bostadsomraden. Sasom planerat utdkade vi antalet platser
och kunde i ar erbjuda tjugofyra ungdomar arbete. Tillsammans
med tre handledare var de ute i vara bostadsomraden under
sex veckor och gjorde dessa extra fina. For detta initiativ har

vi mottagit sa manga uppskattande kommentarer fran vara
kunder, det glader oss sjalvklart extra mycket.

Vart uppdrag att verka for en hallbar utveckling har under aret
ocksa resulterat i att tolv radhus med tjugofyra ldgenheter pa
Adelso, med viss fordrojning nu i det narmaste star klara och
dar vi planerar for inflyttning under varen 2023 efter det att
markarbeten ar fardigstallda. Ett valkommet tillskott da det ar
manga som visat intresse av att vilja bo pa denna vackra 6.

Vi planerar aven for ytterligare nybyggnadsprojekt samtidigt
som vi investerar i det befintliga bostadsbhestandet, dels

for att erbjuda vara kunder en hogre standard dels for att
forbattra fastigheternas miljo- och energiprestanda. Under
aret har bland annat tillaggsisolering av vindar genomforts,
bulleratgarder har vidtagits samt att vi arbetat med var
strategi for laddinfrastruktur och dar vi fortsatt arbetet med
installation av laddstolpar.

Efter det att forhandlingen med Hyresgastforeningen avseende
renovering av kék och badrum under aret till slut kom i mal

sa planerar vi att med start 2023 och framat renovera cirka

50 lagenheter arligen, ett efterlangtat besked for vara kunder.
En utmaning ar dock att fa bra anbud sa att byggkostnaderna
hamnar pa en rimlig niva.

Sammantaget kan jag konstatera att trots en stokig omvarld sa
har sd mycket positivt hdant i bolaget under 2022 samt att vi har
hanterat de senaste arens utmaningar pa ett satt som starkt
oss och gjort oss till en trygg och framatriktad organisation.
Med den stora efterfragan som finns for att bo i var fina
kommun ser vi det som en spannande uppgift att fa bidra till
att skapa annu fler nya bostader, attraktiva boenden och trygga
miljoer och pa det sattet bidra till kommunens utveckling.

Avslutningsvis vill jag tacka styrelsen och alla medarbetare i
Ekero Bostader for ett fint samarbete under 2022.

Ekero i februari 2023

Aun Siderstrin

Verkstallande direktor
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Aret som gatt

Corona

2022 inleddes med att restriktionerna for forhindrande av smittspridning kvarstod och alla som

hade mojlighet skulle arbeta hemifran. Nar myndigheterna slappte restriktionerna den 9 februari
beslutade Ekero Bostader att hemarbete skulle fortsatta till dess att man kunde se effekterna av att
restriktionerna upphorde. Personal som inte var vaccinerade skulle bara skyddsutrustning i form

av munskydd och anvanda handsprit. Detta gallde som rekommendation aven for vaccinerade. For
arbete hos aldre 65+ var skyddsutrustning ett krav for all personal. Fysiska moten fick ske men med
forsiktighet, digitala moten var att foredra. | slutet av mars beslutades att aven bolagets restriktioner
skulle upphora.

Krishanteringsplan
Ingen krisovning genomfordes under 2022. Krishanteringsplanen kommer att ses over och uppdateras
under borjan av 2023.

Personal & Organisation
Under 2022 genomfordes en genomlysning avseende styrning, ledning och organisation for Ekero

Bostaders verksamhet. Genomlysningen resulterade i en omorganisation dar informations- och
marknadsansvarig, uthyrningsansvarig samt ekonomienheten gick in i en administrationsavdelning
under ekonomichef som dven blev administrativ chef. Darutover beslutades det att tva vakanta
tjianster (en ekonom och en boservicevard) inte skulle tillsattas pa nytt samt att drift i egen regi skulle
upphora. Detta foranledde att tre tjanster sades upp, varav en medarbetare kunde erbjudas ny tjanst
som byggsamordnare med start 2023-01-01.

Ledningsgruppen bestar fran och med 2022-09-01 av verkstallande direktor, ekonomichef och
fastighetschef. Totalt ar det 16 medarbetare hos Ekero Bostader per 2022-12-31, av vilka sju ar kvinnor
och nio ar man.

AB Ekero Bostader ® 556519-3645

Ekerd Bostaders forvaltningsorganisation leds av fastighetschefen och bestar av en projektledare, en
driftansvarig, en byggsamordnare, en elektriker samt tre boservicevardar som ansvarar for nastan 900
lagenheter. Varje boservicevard har sina egna ansvarsomraden, men har tillsammans helhetsansvaret for alla
vara bostadsomraden gallande drift och skotsel. Byggsamordnaren tilltradde sin tjanst den 1:a januari 2023.

Administrationen leds av administrativ chef och utgors av informations- och marknadsansvarig,
uthyrningsansvarig samt ekonomigruppen. Ekonomigruppen bestar av en ekonom och en ekonomiassistent.
Administrativ chef ansvarar aven for HR- och IT-fragor.

Sjukfranvaron bland AB Ekerd Bostaders personal uppgick under 2022 till 3,34 %, att jamfora med 2,42 %
under 2021. Den hoga sjukfranvaron kan harledas till ldngtidssjukskrivning samt fortsatt forsiktighet for
smittspridning av Covid-19. Utbildningsgraden uppgick till 1,88 dagar/person att jamfora med 1,67 dagar/
person 2021. Tva personer slutade sin anstallning under 2022 och ingen pabdrjade sin nyanstallning
under samma period vilket ger att medelantalet personer anstallda under aret var 17 personer, samt att
personalstyrkan minskade med nastan 11 %.

| mitten av oktober 2020 bérjade vi mata Nojd Medarbetar Index (NMI) via verktyget Winningtemp. Matningen
ar rullande och alla anstallda far varje vecka fyra fragor om dennes arbetssituation att besvara. Vid arsskiftet
2022/2023 nadde organisationen ett NMI pa 7,7 (7,5 2021/2022) att jamfora med benchmark 7,6.

Den 31 maj genomfordes en personaldag utomhus med stadning av utemiljon i bolagets bostadsomraden
kring Ekerd centrum. Den 14 december holls en halv personaldag pa kontoret, med genomgang av resultatet
fran den genomforda NKI-understkningen.

Kortfattad sammanstdllning av personal 2022-12-31

ANTAL MEDARBETARE KVINNOR MAN
(2021: 18) (2021: 8) (2021: 10)

[

NOJD-MEDARBETAR-INDEX

7,7

(2021: 7,5)

UTBILDNINGSDAGAR, PERSON

1,88

(2021: 1,67)

SJUKFRANVARO, %

3,3

(2021: 2,4)
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Sommarferiearbetare

Vi har under sex veckor, sommaren 2022, haft tre handledare och totalt 24 ungdomar som har sommarjobbat hos

0ss. Ekerd kommun skotte rekryteringen av ungdomarna och Ekerd Bostdder hade som dnskemal att ungdomarna

skulle vara bosatta i nagot av bolagets omraden.

Handledarna ansvarade for fyra ungdomar var i tva skilda tre-veckorsperioder. Tva grupper arbetade pa Ekero

och en i Stenhamra under de respektive perioderna. Arbetsuppgifterna var inriktade pa parkskotsel - vilket

innebar att de bland annat fick syssla med ograsrensning, slyrojning, klippa hackar, vattna blommor och

planteringar, rensa mossa, tvatta garageportar, stada soprum och trappnedgangar till kallare.

Projektet var mycket uppskattat av hyresgaster och bland de arbetande ungdomarna. Till sommaren 2023

planeras att aterigen genomfdra detta projekt.

Forsdljning av bostadsrdtter

Inga bostadsratter saldes under 2022 och vid arsskiftet kvarstar fortfarande tre bostadsrattslagenheter i Ekerd

Bostaders ago.

Underhallsprojekt

| maj 2022 inleddes projektet att byta samtliga
lassystem i vara omraden till iLOQ. Detta elektroniska
lassystem ska Oka tryggheten for boende samt
underlatta for driftpersonal genom att istallet for
lasbyte vid omflyttning endast programmera om det
befintliga laset. Projektet blev klart i september 2022.

P& Farhagsplan har projektet med byte av samtliga
portar nu fardigstallts. Det har genomforts i tva
etapper och inleddes med etapp 1 under 2021 och
etapp tva har fardigstallts under 2022. | samband med
detta har porttelefoner samt automatisk dorroppning

installerats for portarna.

Pa grund av det radande varldslaget har det blivit
brist pa pellets. Av den anledningen blev vi tvungna
att installera en biooljebrannare pa Farhagsplans
pelletsanlaggning. An har den dock inte behovt
anvandas utan istallet har driften av elpannan okats
samt har smaleveranser av pellets kunnat halla
varmen i omradet igang.

Nu har fiber installerats aven for Hovgarden pa
Adelso. Det innebar att samtliga Ekerd Bostaders
bostadsomraden har Oppen fiber.

AB Ekerd Bostader ® 556519-3645

Under varen 2021 startade arbetet med att mala

om fasaderna pa Gustavavagen och projektet
fardigstalldes under sommaren 2022. | omradets
panncentral har den gamla utrustningen tagits bort da
omradet under 2021 anslots till ndrvarmenatet.

Gruppboendet Svalan pa Soderstroms vag och som
drivs av kommunen fick utrymningsvagar atgardade
samt renoverades sex badrum och fem lagenheter
malades. Arlan, det andra gruppboendet pa
Soderstroms vag, fick fyra badrum renoverade samt
malades tre lagenheter.

Mot slutet av 2022 inleddes och fardigstalldes
tillaggsisolering av vindarna pa Ekebyhovsvagen.
Isoleringen bestar av miljovanlig cellulosaisolering.

Pa Herman Palms plan placerades planteringslador
ut for att forhindra genomfart samt for att dela

av tomten sa att caféet och gymmet fick separata
parkeringsytor. Under andra halvan av aret revs det
gamla bensinmackstaket pa fastigheten samt togs
drivmedelscisternerna bort.

Under aret har projektet med att mala samtliga
trapphus pd Angbatsvdgen fortsatt samt har vissa
fonster bytts ut till bullerskyddande fonster pa
Angbatsvagen 14 for att minska stérande buller fran

pendelbaten.

Tva badrum har renoverats pa Ekuddsvagen samt har en antikvarisk underhallsplan tagits fram for

Dragonvagen (Hertigarnas Stall).

Den egna driftpersonalen och vara ramavtalsentreprendrer har under aret fortsatt arbetet med att

underhalla och rusta upp vara fastigheter. Malning, tapetsering och nya golv ar en stor del av detta

arbete som mestadels har utforts i tomma lagenheter.

Adels6 hembygdsgard

I borjan av 2022 byggdes den mindre lokalen, Jollen, om och renoverades samt fardigstalldes for

bokning och uthyrning. Forskolan i hembygdsgarden har totalrenoverats och fatt nya fonster, ytskikt,

nytt kok, toalett samt ny ventilation.

-

~

J

Nybyggnadsprojekt

Under aret har nybyggnationen av de 12 parhusen
med totalt 24 lagenheter fortsatt for Slagarvagen
pa Adelso. En ny vag har namngivits och dopts till
Tegelbrannarvagen efter omradets historia. Husen
byggs av Heikius Hus-Talo och Norrland VA AB
utfor markarbetet. Samtliga 12 hus ar besiktigade
och klara efter att de kompletterats med takskydd
och driftsatts. Provisorisk el ar dragen till husen
for att de inte ska behova sta kalla under vintern

och installation av ny transformator ar planerad
till februari 2023. Darefter aterstar finplaneringen
av mark. Inflytt planeras ske i maj 2023.

Planeringen med att fortata pa var fastighet pa
Hovgardsvagen med tre enplans parhus, med
totalt sex lagenheter, fortskrider.

Sa aven for bostader och affarslokaler

pa Herman Palms plan och

Ekuddsvagen.
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Utemiljo och Trygghet
Arbetet med att 6ka tryggheten i vara omraden har fortsatt satillvida att vi ser dver vaxtlighet samt
den belysning som finns pa vara omraden och atgardar dar behov finns. Har var sommarferiearbetarna

mycket behjalpliga samt den punktinsats som gjordes under varens personaldag.

Energi och Miljo
- De tva snabbladdarna for elbilar som installerats pa Ekebyhovsvédgen har nu driftsatts.
Tillaggsisolering av vindarna pa Ekebyhovsvagen genomfordes.

Myndighetskrav som t.ex. radonmatning, emissionsmatning, OVK etc. fortskrider i enlighet med
plan.

Arbetet med att byta ut all belysning till LED-belysning fortskrider.

Hushdllssopor/kdllsortering
Kallsortering i Ekerd Bostaders omraden uppgick till féljande volymer per fraktion per 2022-12-31:

Fraktion WL NG Volym (kg)  Differens Differens
2022 2021 (kg) (%)

Glas 29 516 31592 -2 076 -70
Harda & mjuka plastforpackningar 26 880 31240 - 4360 - 16,2
Metall 3332 3 935 - 603 - 18,1
Papper och wellpapp 26 455 27 920 - 1465 -55
Tidningspapper 11 045 11 975 - 930 - 8,4
Total atervinning 86 183 106 662 -9434 - 10,9

Tack vara det atervunna materialet har CO2e-utslappet minskat med 55,2 ton under 2022, i jamforelse
med att anvanda jungfruligt material (61,8 ton 2021). Den totala atervinningen har under 2022 minskat
med ca. 8,9 % i jamforelse med 2021. Var tolkning ar att detta ar en effekt av Corona-pandemin da
manga fortfarande har arbetat hemifran under 2022.

Samtliga fastigheter i Ekero Bostaders bestand deltar i Ekerd kommuns matavfallsinsamling Grona
Pasen. Under 2022 samlade boende i Ekeré kommun in totalt 786 ton matavfall vilket utgor cirka 15 %
av mangden hushallssopor. Mangden insamlat matavfall fran Ekero Bostaders bestand var under 2022
drygt 58 ton att jamfora med samma siffra for 2021 som var 93 ton.

Forbrukningar

Korstrackan for foretagets bilpark har under aret uppgatt till 62 058 km och drivmedelsforbrukningen
till 6 184 liter diesel. Det ar en minskning jamfort med foregaende ar och det beror framst pa att
personalstyrkan minskat under aret.

Pelletsforbrukningen landar pa 588,6 ton vid arets slut. Det ar en minskning med 10,2 % fran
foregaende ar vilket beror pa pelletsbrist under hosten 2022. Istallet har elpanna korts for att
bibehalla varme och varmvatten pa Farhagsplan. EL for uppvarmning 0kade darfor med 1711 % i
jamforelse med 2021, till 236 196,3 kWh.

Den totala vattenférbrukningen for hela bestandet var 119 330 m? vilket ar en minskning med 4 037 m?
(9,92 %) i jamforelse med foregaende ar. Forbrukningen av vatten ar nu ater i liknande niva som fore
pandemin.
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Ekebyhovsvagen, Ekuddsvigen, Angbatsvigen och Gustavavagen forbrukade totalt 4 483,7 MWh

narvarme under 2022. Detta innebar en minskning med 6,78 % i jamforelse med 2021 och kan harledas

till mildare vader under hosten 2022.

Fastighetselen forbrukade 2 233 713 kWh vilket ar en minskning fran 2021. Har ser vi nu effekt av byte
till mer energisnal utrustning i tvattstugor, -belysning, -motorvarmare m.m.

Paneler med solfangare pa Wrangels vag har producerat 195 316 kWh varme och varmvatten. Detta

innebar en okning med 22,2 % i jamforelse med 2021.

Kortfattad sammanstdllning av forbrukningar

FASTIGHETSEL, KWH EL UPPVARMNING, KWH
2 233 713 1 616 505
(2021: 2 479 628) (2021: 1380 399)

_
NARVARME, KWH PELLETSFORBRUKNING, TON
4 483 700 588,6
(2021: 4 810 000) (2021: 655,3)

KORSTRACKA, KM DRIVMEDELSFORBRUKNING, L VATTENFORBRUKNING, M®>  SOLVARMEPANELER, KWH

62 058 6 184

119 330 195 316,00

(2021: 67 262) (2021: 6 612) (2021: 123 367) (2021: 159 773,44)
Allmdnnyttans Allmannyttans Klimatinitiativ

Digitaliseringsinitiativ

Ekerd Bostader gick under 2019 med i Allmannyttans
Digitaliseringsinitiativ vilket syftade till att forstarka
och accelerera medlemsbolagens digitalisering.
Initiativet var en tredrig satsning som pabdrjades i
augusti 2019 och avslutades under 2022. | dess spar
presenterar Sveriges Allmannytta ett kunskapspaket
med erfarenheter fran 100 medlemsforetag som
deltagit i initiativet. | samband med detta har en
genomlysning av bolagets IT-miljo genomforts. Detta
for att sakerstalla att vara resurser laggs pa ratt
digitala kanaler och system.

Ekero Bostader ar med i Allmannyttans klimatinitiativ
med tva overgripande mal:

- En fossilfri Allmannytta ar 2030
- 30 % lagre energianvandning raknat fran 2007 - 2030
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Aktivt hallbarhetsarbete

Ekonomisk hdllbarhet

Den genomlysning av bolaget som genomforts visar pa flera mojliga atgarder for att uppna en mer
kostnadseffektiv organisation och verksamhet. Bland annat ska IT-system, IT-tjanster samt telefoni och
kundtjanst ses over.

Ekologisk hdllbarhet

Plan for att byta ut fordonsparken till eldrivna bilar ar under upprattande och laddstolpar ska sattas
upp vid kontoret under 2023. Samtliga Ekero Bostaders lagenheter har fastighetsnara kallsortering
samt ingar Ekerd kommuns matafallsinsamling, Grona Pasen. Plan for att byta ut fonster och
fonsterdorrar pa Ekebyhovsvagen med start under 2023 finns.

Social hdllbarhet

Under sommaren 2022 genomférdes pa nytt ett projekt med sommarferiearbetare som i forsta hand
bestod av ungdomar boende i bolagets bestand, nu i 50 % stérre omfattning i jamférelse med 2021.
Uthyrningsansvarig ar aven ansvarig for bosociala fragor och driver ett projekt for malgruppsanpassad
bointroduktion tillsammans med Ekero kommuns socialforvaltning.

Kommunikation och marknad

Hemsida och Intrandt

Utveckling av den nya hemsidan och intrandtet har fortgatt under aret. Intrandtet har visat sig vara en
mycket bra och uppskattad informationskanal som vi tillsammans hjalps at att utveckla.

Boinflytande och Boendetrdffar

Nytt boinflytandeavtal undertecknades den 19 januari 2021. Under 2022 har tre moten hallits med
Hyresgastforeningens Boinflytandekommitté (BIK). Verksamhetsplan for 2022 har inte kunnat uppfyllas
pa grund av byte av central verksamhetsutvecklare och svarigheter att fa ihop passande motestider.

Tyvarr genomfordes inga boendetraffar under 2022 pa grund av att gemensamma planeringsmoten med
Hyresgastforeningen skots pa framtiden. Da detta ar en fantastisk mojlighet for oss att traffa boende
pa deras hemmaplan under avslappnade forhallanden &ar det nagot vi hoppas ateruppta under 2023.

Nojd Kund Index 4 N\
Under hosten 2022 genomfordes en enkatundersokning
for att mata Nojd-Kund-Index (NKI). Svarsfrekvens blev
62,2 %, en 0kning fran 2021 ars kundundersokning som
gav en svarsfrekvens pa 60,8 %. Resultatet blev ett
serviceindex pa 79,5 %, aven det en 6kning fran 2021
(79,3 %). Benchmark ligger pa 81,6 %. Undersdkningen
kommer att genomforas aterkommande en gang per ar,
narmast till hosten 2023.

NS J

Informationsbrev
Under 2022 har tva informationsbrev till vara hyresgaster delats ut, ett i juni och ett i december. |
brevet beskriver vi kortfattat vad som hander i Ekero Bostader samt kommande aktiviteter.
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Almanacka 2023

AB Ekero Bostader har i ar beslutat att inte ta fram en egenproducerade almanacka for 2023, utan att
istallet kopa in Sveriges Allmannyttas almanack for aret med tema "Hallbart boende”. Anledningen till
detta ar framst att halla nere kostnaden.

Sociala media
Ekerd Bostader finns representerade pa Facebook, LinkedIn och pa YouTube.

Bostadsuthyrning

Statistik

Under 2022 publicerades 36 lediga lagenheter pa hemsidan. Pa dessa 36 lagenheter var det totalt 7 013
sokande vilket ger ett genomsnitt pa nastan 195 sokande per ldgenhet. Inga lagenheter lamnades till
Ekero kommun.

Den sista december 2022 var det 18 275 personer registrerade i bostadskon. Det ar en minskning med
ndstan 2 500 personer i jamforelse med 2021. Anledningen till detta &r att vi har atgardat en bugg i
systemet som innebar att avregistrerade sokande tidigare inte raderades. Av de 18 275 registrerade
ar det 12 575 som ar aktivt sokande av hyresbostad i Ekerd kommun. Det mest populdra omradet

for bostadssOkande ar Ekuddsvagen med 13 3571 registrerade intressenter. Det omrade som har

flest bokningar per ledig lagenhet med ett genomsnitt pa nastan 317 personer per ledigt objekt ar
Ekebyhovsvagen.

17,5 % av p-platser och garage var vakanta per 2022-12-31. Det ar framst Farhagsplan, med 36 vakanser
av 75 platser och Gustavavagen, med 42 vakanser av 135 platser, som sticker ut. Nagra omraden har

dock inte p-platser nog for att tillgodose efterfragan. Det ar i dagslaget fa av vara hyresgaster som
eftersoker elbilsladdplatser.

Kortfattad sammanstdllning bostadsuthyrning

e A

[ )

SOKANDE PER BOSTAD DIREKTBYTEN

ANTAL BOSTADER
TILL BOSTADSKO

36 195 3

(2021: 80) (2021: 222) (2021: 9)

) %o &)
AKTIVT SOKANDE ANTAL BOSTADER HYRS TOTALT AV EKERO
AV BOSTAD TILL EKERO KOMMUN KOMMUN, % AV BESTANDET
12 575 0 14,0
(2021: 7 475) (2021: 0) (2021: 15,8)
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Olstavigen 29

Sedan badrjan av 2018 blockhyr Ekerd Bostader
de 32 bostaderna i f.d. Faringsohemmet

av Ekeré kommun. Bostaderna hyrs ut pa
rivningskontrakt och inkluderas i arliga
hyresforhandlingar. Av dessa stod sex
lagenheter vakanta och 12 hyrdes av Ekero
kommun.

Nytt kdsystem

Kosystemet for sokande till bostad i Ekero
Bostaders bestand reviderades 2022-07-01.
Forandringen innebar att kontraktsskrivna
inte langre far foretrade framfor andra
mantalsskrivna i Ekerd kommun. Utover
det kommer kontraktsskrivna fran och med
ikrafttradandet inte langre kunna rakna sitt
kontraktsdatum som kostartsdatum.

Bosocialt arbete

Bointroduktion

Ekerd Bostaders projekt, tillsammans Ekero
kommuns Socialkontor, med en tva-arig
bointroduktion for nyanlanda hyresgaster,
har fortgatt under aret. Genom att genomga
boskolan far vara hyresgaster en mycket
battre forstaelse for kallsortering och for hur
tvattstugor ska skotas. Ytterligare en positiv
effekt ar att personalen pa socialkontoret far
okad kunskap om vad som galler for boende i
Ekero Bostdders bestand.

BIN

Ekero kommun arbetar for att bekampa brott i
nara relationer, och Ekerd Bostader ingar i den
tillsatta arbetsgruppen (BIN).

Olovlig andrahandsuthyrning

Ekero Bostader arbetar aktivt for att motverka
olovlig andrahandsuthyrning. Inkomna
anmalningar om olovlig andrahandsuthyrning
behandlas alltid forst med varningsbrev

till berdrd hyresgast. Inga tecken pa olovlig
andrahandsuthyrning noterades under 2022.

Hyresforhandlingar

2023 drs hyresnivder

Ekero Bostader och Hyresgastforeningen nadde ingen dverenskommelse i de arliga
hyresforhandlingarna for 2023 och arendet har hanskjutits till Hyresmarknadskommittén for provning.

Kok- och badrumsrenoveringar
Ekero Bostader planerar for renovering av kok- och badrum under de kommande 10-15 aren vilket
kommer att omfatta samtliga lagenheter som annu inte renoverats.

| forhandlingarna om hyreshojning pa grund av standardhdjande atgarder naddes till slut en
overenskommelse den 9 december. Forhandlingarna resulterade i att de fran bolaget foreslagna

valaternativen ersattes av standardalternativ med nagra tillvalsalternativ att erbjuda vara hyresgaster.

De Overenskomna hyresnivaerna kommer att galla efter fardigstalld renovering och ske i tre steg med
hyresrabatt pa 20 % av hyreshdjningen ar 1, 10 % av hyreshdjningen ar 2 samt 5 % av hyreshojningen
ar 3. De overenskomna hyresnivaerna ar:

Koksrenovering:
630 kr per manad foér ldgenheter som ar 2 rum och kék och storre

315 kr per manad for lagenheter som ar 1 rum och kék och mindre

Badrumsrenovering:
475 kr per manad

Nu aterstar upphandling for projektet och var férhoppning ar att de forsta koken och badrummen
paborjas redan till varen 2023.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktoren for AB Ekerd Bostdder avger
féljande arsredovisning for raikenskapsaret 2022.

Agarférhdllanden

Bolaget ar heldgt av Ekerd kommun (212000-0050) och ingar i Ekerd kommuns koncern som upprattar
sammanstalld redovisning. Bolaget har sitt sate i Ekero kommun, Stockholms region. Ekero Bostader ar ett
allmannyttigt och kommunalt bostadsforetag.

Andamalet och bolagets verksamhet

Enligt bolagsordningen §4 dr andamalet med bolaget att "framja bostadsforsérjningen i Ekeré kommun.
Med detta avses saval att forvalta det i bolaget befintliga bostadsbestandet som att producera nya
bostader”. Detta tillgodoses genom bolagets forvaltningsorganisation och ett aktivt arbete med att skapa
projekt for nybyggnation.

Agardirektiv

Gallande agardirektiv antogs av kommunfullmaktige 2013-05-27 och har reviderats 2019-06-18. Forutom
agardirektiv regleras bolagets verksamhet av arliga uppdrag och eventuella avtal mellan kommun och
bolag.

| agardirektivet kompletteras bolagets andamal med att "Bolaget skall medverka till att kommunens
bostadssociala ambition betraffande socialt utsatta och svaga grupper, samt att kommunens avtal
med Migrationsverket betraffande flyktingmottagning kan infrias”. Detta tillgodoses genom att Ekero
kommuns socialforvaltning och flyktingenhet per 2022-12-31 hyr 124 bostader (ndstan 14 %) av bolagets
bostadsbestand.

Bolagsordningens och agardirektivens krav om redovisning om hur verksamheten har bedrivits framgar av
den fortsatta forvaltningsberattelsen.

Ekonomiska mal och avkastningskrav

Avkastningen ska uttryckas i form av resultat fore finansnetto och fore eventuella realisationsvinster/
realisationsforluster som uppgar till det belopp som ar beraknat med den genomsnittliga statslanerantan
under aret, 0kat med en (1) procent pa totalt kapital.

Bolaget ska erlagga marknadsmassig ersattning for de borgensataganden kommunen ldmnat.
Avkastningskraven ska ej likstallas med utdelning.

Infor beslut om nyproduktion eller storre om- och tillbyggnader ska den kalkylerade direktavkastningen
uppga till minst 5 %. Direktavkastningen uttrycks som rorelseresultat exkl. avskrivningar och centrala
administrationskostnader i forhallande till berdknad nyproduktionskostnad.

Soliditeten skall uttryckas som synligt eget kapital i forhallande till balansomslutningen och justerat
eget kapital i forhallande till balansomslutningen justerad for marknadsvardet pa bolagets fastigheter.
Soliditet pa synligt eget kapital far inte langsiktigt understiga 10 % och pa justerat eget kapital 40 %.

Bolagets verksamhet

Bolaget borjade sin verksamhet ar 1996. Tidigare bedrevs verksamheten i stiftelseform. Verksamheten
bedrivs i Ekerdo kommun, och omfattar att inom Ekerd kommun forvarva, avyttra, aga, bebygga och forvalta
fastigheter eller tomtratter med bostader, affarslagenheter och dartill horande kollektiva anordningar.
Lagenheterna ska huvudsakligen upplatas med hyresratt.
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Ekero Bostader har per 2022-12-31 888 lagenheter varav 678 finns i Ekero tatort och 183 finns i
Stenhamra Centrum. Ovriga lagenheter finns fordelade pa Adelso och Drottningholm. Tillsammans
bestar Ekerd Bostaders lagenheter av drygt 63 937 m2 boendeyta. Bolaget har totalt 778
parkeringsplatser/garage vilket i genomsnitt innebar 0,88 parkeringsplatser per bostad.

Ekerd Bostader dger per 2022-12-31 totalt 28 lokaler totalt varav 14 utgor gruppbostader/
dagverksamhet och fyra ar affarslokaler. Fem lokaler ar hyresgastlokaler vilka kostnadsfritt nyttjas av
Hyresgastforeningen. | nyférvarvade Adelsd hembygdsgard finns en forskola, ett brandvarn, samt tva
lokaler som kan hyras av foreningar och privatpersoner for traffar och tillstallningar. En lokal ar kontor
dar Ekero Bostader har sin verksamhet. Totalt utgor dessa 28 lokaler en lokalyta pa 4 080,4 m2.

Tre bostadsomraden &r byggda under 1960-1970 talet, dvs. under dren med stod for det sa kallade
Miljonprogrammet. Tva av dessa stamrenoverades 2013 respektive 2015 och det tredje under 2018.
Under 2018 genomfdrdes nybyggnation av 80 hyresratter i ett fortatningsprojekt pa Wrangels vag/
Clas Horns vag vilka var inflyttade per 2019-01-01. Vart yngsta bostadsomrade dessférinnan ar
Ploglandsvagen som byggdes 1992. Var dldsta byggnad ar Hertigarnas Stall pa Dragonvagen vars
ursprungliga byggar ar slutet av 1780-talet, men som byggdes om till hyresbostader ar 1987.

Under 2022 var 24 hyresbostader i parhus under uppférande i Stenby pa Adelsé.

Hela 35 % av Ekerd Bostaders bestand bestar av radhus och smahus med tillhérande tomt. Detta ar
viktigt att vaga in vid jamforelser av nyckeltal med andra foretag.

Styrelse och revisorer
Vid bolagsstamman 2022-05-06 valdes foljande ledamoter:

Ledamoter:

Ordinarie: Suppleanter:
Ingemar Hertz (M) Ordforande Thomas Sjokvist (M)
Kjell Ohrstrom (M) Ledamot Gunnar Josefsson (M)
Peter Ostergren (KD) 1:e vice ordférande Niklas Ernback (KD)
Solveig Brunstedt (C) Ledamot Johan Lyrén (C)

Ulric Andersen (S) Ledamot Elisabeth Palm (S)
Stefan wahlin (L) 2:e vice ordférande Dan Melin (L)

Elaine Adlertz (O) Ledamot Robert Oberascher (0)
Bjorn Osberg (MP) Ledamot Carl Stahle (MP)
Jimmy Fors (SD) Ledamot Cecilia Fors (SD)
Revisorer:

PricewaterhouseCooper AB
Huvudansvarig auktoriserad revisor: Anders Rabb (t.0o.m. 2022-10-17)

Tommy Donath (fr.o.m. 2022-10-18)

Lekmannarevisorer:
Ordinarie Suppleanter
Jan Olsson (M) Jan Edvin Henriksson (M)

Thomas Brannstrom (S) Lars Angstrém (MP)

Verkstallande direktor:
Ann Soderstrom sedan 2020-04-01

Styrelsemoten och konferens:

Under aret har styrelsen avhallit atta protokollforda sammantraden. Styrelsekonferens med utbildning
avseende finansiering holls av Norm Affarspartner AB pa Skytteholm 2-3 juni 2022.
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Resultat och stallning

Resultat efter finansiella poster uppgick vid arets slut till 1920 Tkr (3 547 Tkr) och Ekert Bostader omsatte
105 137 Tkr (106 087 Tkr). Soliditeten uppgick till 10,1% (10,6%).

Kassaflodet fran l0pande verksamheten har under aret uppgatt till 21 503 Tkr (14 918 Tkr) vilket har

anvants till investeringar i materiella tillgangar samt bibehalla en god likviditet.

Intakter

Hyresintdkterna utgor 94% (98%) av totala
intdkter varav bostadshyror utgdr 92% (92%) av
hyresintakterna.

Hyresintdkter

Hyresintakterna har okat med 2 277 Tkr vilket
beror pd den arliga hyreshdjningen. Arets
hyresforhandling resulterade i en hojning av
bostadshyran med 1,95% fran och med 1 januari
2022. Hyran for fordonsplatser hojdes med 1,4%
aven den fran och med 1 januari 2022.

Lokalerna hyrs till stor del av Ekerdo kommun. Dessa
lokaler ar specialanpassade och uthyrs nastan
uteslutande till olika former av vardinrattningar.

Vakansgraden pa hyror var 1,57% (1,05%). Vakansen
bestar av att lagenheter har evakuerats i samband
med renovering och outhyrda fordonsplatser i
enskilda omraden

Ovriga intdkter

Forsaljning av varme till sjalvkostnadspris har okat
med 1802 Tkr vilket ar relaterat till hogre pris for
el och biobransle for uppvarmning. | dvriga intakter
ingar fakturerade intdkter for lokalanpassning med
1114 Tkr.

Kostnader
Ekero Bostaders totala rorelsekostnader har
minskat jamfort med foregaende ar.
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Fastighets- och
underhallskostnader

Fastighets- och underhallskostnaderna

har okat i jamforelse med foregaende ar.
Fastighetskostnaderna uppgar till 32 283 Tkr (28 436
Tkr) samt reparation och underhallskostnaderna
uppgar till 16 708 Tkr (17 631 Tkr). Avseende
fastighetskostnaderna ar det framst kostnaderna
for inhyrd personal for fastighetsskotsel,

taxor pa sophantering, el och pellets samt
fastighetsskatt som okar. Minskade reparation-
och underhallskostnader beror pa aktivt val med
mindre inkdp under radande prishdjningar och att
medel har lagt pa investeringsprojekt.

Ovriga rorelsekostnader

Bland Ovriga rorelsekostnader 6 427 Tkr (8 326
Tkr) ingar kostnader for uthyrning, administration
och system. Férandringen beror pa éversyn och
omforhandling av avtal vilket har genomslag

pa lokalkostnader, forbrukningsmaterial- och

inventarier samt IT- och programsystem.

Personalkostnader

Personalkostnaderna har minskat med 966 Tkr
vilket beror pa lagre pensionskostnader och
tillhorande loneskatt. Genomférd omorganisationen
har inte fatt genomslag da tillhérande kostnader
redovisas i ar.

Avskrivningar

Pa grund av att planerade renoveringar inte har
genomforts i planerad utstrackning beroende pa
olika omstandigheter och att inga storre inkop eller
utrangeringar har skett ligger avskrivningarna pa
samma niva som foregaende ar.

Finansiella poster

Rantekostnaderna inklusive borgensavgifter

for lan har okat med 954 Tkr till foljd av
upptagande av nytt [dn om 40 Mkr samt stigande
rantemarginaler och Stibor.

Investeringar

Totalt fardigstallda aktiverade investeringar
uppgick till 13 730 Tkr avseende fasadrenovering,
vindsisolering, lokalanpassningar, installation av
ventilation, Ilog, porttelefon och elladdslosning
samt fiberdragning. Ytterligare investeringar har
skett med 505 Tkr avseende nya varmesystem
och garageportar. Investeringar i fortfarande
pagadende projekt uppgick vid arets slut till 56
903 Tkr avseende framst nyproduktion men aven
rotprojekt.

Finansiering

Under aret har Ekerd Bostader refinansierat lan
om 343 Mkr samt lanat upp ytterligare 40 Mkr for
att finansiera nyproduktion. Laneportfoljen ékar
daven om lOpande amortering skett under aret,
fran 698 Mkr till 738 Mkr.

Att forvalta och utveckla fastigheter ar en
kapitalintensiv verksamhet. Rantekostnader ar
en stor kostnadspost och det ar viktigt med

en strategisk kostnadseffektiv finansiering.
Finansiering och finansiella risker hanteras
utifran faststalld finanspolicy. Den Overgripande
malsattningen for skuldhanteringen ar att
minimera upplaningskostnaderna samt att trygga
finansieringen for verksamheten pa saval lang
som kort sikt.

Avstamning efterlevnad finanspolicy Policy 2022-12-31
Refinansieringsrisk

Kapitalbindning mellan 2-4 ar 2,95 ar
Laneforfall 12 manader max 50 % 13 %
Rdnterisk

Rantebindning mellan 2-5 ar 314 ar
Rantebindningsférfall 12 manader max 40 % 37 %
Rantebindningstiden for enskilda lan och swappar > 10 ar >10 ar

All upplaning i Ekero Bostader sker till rorlig ranta. FOr att minska ranterisken och erhalla en langre

rantebindning anvands sa kallade ranteswappar. Pa detta satt far skulden den rantebindningsprofil

som ar beslutad enligt finanspolicyn. Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 3,14 ar (3,72

ar) och andelen lan med ranteforfall inom ett ar till 37% (35%). Efter att en ranteswap forfoll under

hosten tecknades en ny for att matcha finanspolicyn samt sakra rantebindningen. Andelen derivat i

procent av nettoskuld 68% (71%). Den genomsnittliga lanerantan (inklusive kommunal borgensavgift)

uppgar till 1,37% (1,28%).

Den 31 december 2022 uppgick nettoskuldens forfall inom tolv manader till 13% (49%) och den

genomsnittliga kapitalbindningstiden var 2,95 ar (1,01 ar).
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Forfallostruktur pa laneportféljen
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Under kommande ar férfaller 13 procent av skuldportféljen. Ddrmed dr det mindre volymer som skall refinansieras.

Ekerd kommun har beslutat om en borgensforbindelse om 760 Mkr till forman for Ekerd Bostader med
en borgensavgift pa 0,2%. Av dessa 760 Mkr nyttjar Ekero Bostader i dagslaget 741 Mkr i form av lan 726
Mkr och checkrakningskredit 15 Mkr. Resterande lan 12 Mkr ar forpliktigade med fastighetsinteckningar.

Fastighetsvardering

I likhet med foregaende ar genomfordes varderingen av extern part via fastighetsvarderingsforetaget v
& P Valuation of properties AB. Bedomt marknadsvarde for fastighetsbestandet uppgick vid utgangen
av aret till 1 812 Mkr (1 756 Mkr) inkl. bostadsrattslagenheterna. vardeforandringen for 2022 uppgick
till 46 Mkr inkl. varde pa nyproduktionen. Nagot nedskrivningshehov beddms inte foreligga vid en

jamforelse for fastigheterna mellan marknadsvardet och det bokforda vardet.

Fastighet Kommun Objekt nr  Marknadsvarde 2022
Tappstrom 3:1 "Wrangels vag" Ekero 101 402 800 000
Ekebyhov 1:329 "Ekebyhov" Ekero 102 273 000 000
Stockby 3:35 "Farhagsplan" Ekero 103 57 000 000
Hovgarden 3:22 "Hovgarden" Ekero 104 11 300 000
Ekebyhov 1:527, 2 lgh inom brf Ekeby i Ekero Ekero 105 7 810 000
Tappstrom 1:49 "Kullen" Ekero 106 131 300 000
Tappsund 1:58, 1 lgh i HSB:s brf Bruket Ekero 108 2 990 000
Stockby 4:146 "Soderstroms vag" Ekero 109 174 900 000
Tappsund 1:61 "Angbéatsvagen" Ekero 110 186 000 000
Ekebyhov 1:545 "Gustavavagen" Ekero 112 251300 000
Trakvista 2:161 "Ploglandet" Ekero 113 186 700 000
Drottningholm 1:59 "Hertigarnas Stall” Ekero 115 26 500 000
Stockby 4:112 "Vallviksvagen” Ekero 116 10 200 000
Trakvista 1:125 "Brunna Gruppboende" Ekero 121 6 200 000
Stockby 2:170 "Herman Palm” Ekero 123 10 700 000
Stenby 15:29 "Slagarvagen” Ekero 125 52 100 000
Ekebyhov 1:599 "EB Kontor” Ekero 126 16 200 000
Adelso Hovgarden 3:25 "Adelsd hembygdsgard” Ekero 127 5 400 000
Summa 1812 400 000

I vdrdering dr nyproduktionen "Slagarvidgen” virderad utifran inflytt i maj 2023 samt samma férutsdttningar som 6vrig vdrdering.
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Marknadsvardena bedoms huvudsakligen med en
avkastningsbaserad varderingsmetod grundat pa
kassaflodesanalyser med en kalkylperiod om minst
5ar (5 ar). Dar det inte ar tillampligt bedéms
marknadsvardena i stallet utifrdn ortsprismetoden.
Kalkylranta och direktavkastningskrav ar

baserade pa varderarnas erfarenhetsmassiga
bedomningar av marknadens forrantningskrav

pa jamforbara fastigheter. | prognostiseringen av
framtida kassafloden tas det hansyn till objektets
anvandning, alder samt underhallsstatus.
Hyresinbetalningarna baseras pa befintliga
hyreskontrakt och nar kontrakten loper ut antas

en marknadsmassig hyresniva. Kostnader for

drift, underhall och administration baseras pa
faktiska kostnader i kombination med prognoser,

bedomningar och erfarenheter fran jamforbara

Risker i bolagets verksamhet

objekt. Framtidsinvesteringar bedoms utifran det
behov som foreligger. Den externa varderaren

besiktigar varje fastighet vart tredje ar.

Genomsnittligt direktavkastningskrav som

anvants i varderingen av bestandet exkl.
bostadsrattslagenheterna uppgick till 3,49% (3,5%)
och kalkylrantan 6,49% (5,46%).

Marknadsvardet paverkas av fastighetsspecifika
vardepaverkande hdndelser under perioden

som ny- och omtecknande av hyreskontrakt,
avflyttningar och genomforda investeringar.
Hansyn har aven tagits till de forandringar

som bedoms ha skett i marknadshyra och
direktavkastningskrav sedan foregaende vardering.

All affarsverksamhet ar forenad med risktagande darmed sker identifiering och hantering av risk

l6pande i syfte att minska bolagets sarbarhet. Att minimera risker och ta tillvara méjligheter ar en viktig

del for en langsiktig och stabil verksamhet. Foretagets risker bedoms vara vad som normalt forvantas av

denna typ av affarsverksamhet.

Politiska beslut och riktlinjer kan i hog grad andra forutsattningarna for verksamheten sasom regler

for hyressattning eller subventioner vid nyproduktion och ombyggnation. Denna faktor ligger utanfor

bolagets kontroll men eventuella effekter sa val positiva som negativa har en paverkan pa framtiden.

Forandring i konjunkturen med 6kad arbetsléshet, minskad tillvéxt, samre l6nsamhet och svarigheter

att fa finansiering till foljd av minskad efterfragan, ingen hyresutveckling, 6kad vakans och dyrare

finansieringskostnader.

| hand med att allt blir mer digitaliserat okar sarbarheten for dataintrang, virusangrepp och bedragerier.

Information- och datasakerhet ar kritiskt for verksamheten da utvecklingen inom omradena gar fort och

blir alltmer komplex.

Vara medarbetare ar var viktigaste resurs for omsorg av fastigheter och kunder samt verksamhetens

utveckling. Medelaldern ar hég inom fastighetsbranschen och det rader brist pa utbildad yngre personal

overlag. Det finns aven ett uttalat behov av att hoja kompetensnivan da den tekniska och digitala

utvecklingen gar snabbt. Det ar darfor viktigt att attrahera och behalla kompetenta medarbetare och

bedriva ett aktivt arbete for att vara en god arbetsgivare med bra arbetsvillkor.

En stor risk &r de senaste arens kostnadsokningar som inte kan kompenseras genom hyreshojningar,

indexjusteringar eller vidarefakturering. Under de senaste tio aren har hyresintaktsutvecklingen

avmattats i forhallande till bade den allmanna prisutvecklingen/inflationen och i jamforelse med

faktorprisindex for flerbostadshus. Detta kan innebara svarigheter att finansiera verksamheten, vilket

i sin tur skulle kunna medfora forsaljning for att kunna uppratthalla standarden i 6vriga delar av

bestandet.
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Hyresintakter for bostader ar relativt sakra och forutsagbara och bolaget har ett mycket stort antal
sokande i bostadskdn. Risken for minskade hyresintakter pa grund av vakanser bedéms darfor som
mycket lag. Marknadslaget for hyresratter ger Ekero Bostader goda mojligheter att ga vidare med
nyproduktionsprojekt aven om konjunkturen skulle forsamras.

Fastighetsutveckling i form av om-, till- och nybyggnadsprojekt innebar alltid risker, framst
ekonomiska, tekniska eller tidsmassiga. Projekten ar komplexa, pagar 6ver en lang tid och flera olika
parter ar involverade. Felaktiga kalkyler, forseningar i leverans, resurs- och kompetensbrist eller
fordyrningar pa grund av oforutsedda handelser eller slarv kan fa stora ekonomiska konsekvenser.

Bristen pa detaljplanelagd mark paverkar mojligheten till att expandera och starta nya projekt
for nyproduktion. Samarbete med agarkommunen och andra intressenter pagar for att identifiera
mojligheter till ytterligare exploatering. Genom majligheter for till- och ombyggnation och fortatning

stravar vi aven efter att hitta l6sningar pa egen mark.

Branschen bolaget verkar i ar kapitalintensiv och det ar viktigt att sakra tillgdngen till lanat kapital.
Brist pa kapital innebar att ny- och refinansiering blir dyrare eller omojliggdrs. Rantekostnaderna ar

en av de enskilt storsta kostnadsposterna for bolaget och den langsiktiga lonsamheten ar darfor starkt

paverkad av ranteutvecklingen.

Forandrade klimatférhallanden med hojda temperaturer, extrema vaderforhallanden och hojda
vattennivaer innebar att fastigheter kan utsattas for skada, att byggnader inte klarar av forandrade

vaderforhallanden eller temperaturer.

Negativ miljopaverkan i samband med forvaltning av fastigheterna och vid nyproduktion sasom
vaxthusgaser, energianvandning och avfallsmangder staller nya krav pa bolaget da dessa maste
beaktas och arbetas med proaktivt for att minimera dem. Efterfragan pa marknaden ar stor avseende

fastigheters paverkan pa miljon.

Flerarsoversikt (Tkr)

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 99 184 96 907 95 398 93 309 83 231
Resultat efter finansiella poster 1920 3 547 5859 7 001 1252
Balansomslutning 865 278 816 812 821 825 805 296 795 415
Antal anstallda 16 17 16 17 15
Soliditet % 10 M 10 10 9
Justerad soliditet % 59 60 60 58 60
Avkastning pa totalt kapital 1 2 2 2 2
Avkastning pa eget kapital 1 1 1 2 2
Fastigheternas direktavkastning 4 4 5 4 4
Bruttoranta 1 1 1 1 3

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 64 469 341

arets vinst 675 876
65 145 217

disponeras sa att

i ny rakning overfores 65 145 217
65 145 217

Bolagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Balansrakning

Tkr Not 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 -2021-12-31
Nettoomsattning 2,3 99 184 96 907
Forsaljning varme 3 459 1657
Ovriga rorelseintakter 2 494 7523
Summa intakter 105 137 106 087
Rorelsens kostnader
Fastighetsskotsel -5114 - 4 507
Reparationer -2720 -2 856
Underhall - 13720 - 14 775
Taxebundna utgifter -10 012 - 9389
Uppvarmning - 11669 - 9364
Diverse fastighetskostnader - 2235 -2278
Avgifter BRF Ekeby, Bruket och Olstavagen 29 - 1646 - 1739
Fastighetsskatt - 1607 - 1159
Ovriga rorelsekostnader 4,5 -6 427 - 8326
Personalkostnader 6 -16 708 - 17 674
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 7 - 21 465 - 21533
Summa rorelsens kostnader - 93 323 - 93600
Rorelseresultat 3 11814 12 487
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som
ar anlaggningstillgangar 8 2 2
Ovriga ranteintakter 233 34
Rantekostnader 10 -87M - 7549
Borgensavgift - 1418 - 1427
-9894 - 8940
Resultat efter finansiella poster 1920 3547
Bokslutsdispositioner 11 - 968 4 485
Resultat fore skatt 952 8 032
Skatt pa arets resultat 12 - 276 - 1730
Arets resultat 676 6 302
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Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 13 762 723 769 867
Inventarier, verktyg och installationer 14 589 804
Pagaende nyanlaggningar 15 56 903 4 145
820 215 774 816
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i HBV 16 40 40
Fordringar hos ovriga foretag som det finns ett
dgarintresse i anlaggningstillgangar 16 144 144
184 184
Summa anlaggningstillgangar 820 399 775 000
Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 56 48
Fordringar hos koncernforetag 1569 0
Aktuella skattefordringar 538 0
Ovriga fordringar 104 858
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 2 396 2 000
4 663 2906
Kassa och bank 18 40 215 38 906
Summa omsattningstillgangar 44 878 41812
SUMMA TILLGANGAR 865 277 816 812
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Balansrakning Rapport over forandringar
1 eget kapital

Tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER Ter
Eget kapital 19
Bundet eget kapital Aktiekapital Bundna Fritt eget Arets Summa
Aktiekapital 10 000 10 000 reserver kapital resultat | eget kapital
Reservfond 4 442 4 447
14 442 14 442 Ingdende eget kapital 2021-01-01 10 000 4 442 58 105 152 72 700
Overforing resultat foregaende ar 152 - 152 0
Fritt eget kapital Arets resultat 6 302 6 302
Balanserad vinst eller forlust 20 64 469 58 257 Utgdende eget kapital 2021-12-31 10 000 4 442 58 257 6 302 79 002
Arets resultat 20 676 6 302
65 145 64 559 Ingdende eget kapital 2022-01-01 10 000 4 442 58 257 6302 79 002
Overforing resultat foregaende ar 6 302 - 6302 0
Summa eget kapital 79 587 79 001 Utdelning - 90 - 90
Arets resultat 676 676
Obeskattade reserver 21 10 031 9 064 Utgdende eget kapital 2022-12-31 10 000 4 442 64 469 676 79 588

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 22 6 364 6 717
Summa avsattningar 6 364 6 717

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 23 639 487 354 571
Summa langfristiga skulder 639 487 354 571

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23 98 083 343 683
Leverantorsskulder 16 696 8 364
Skulder till koncernforetag 0 1267
Aktuella skatteskulder 0 1657
Ovriga skulder 563 820
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 14 466 11 668
Summa kortfristiga skulder 129 808 367 459
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 865 277 816 812
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Kassaflodesanalys

Tkr Not 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 -2021-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 1920 3 547
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 25 21 594 14 624
Betald skatt - 2824 - 2395
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére forandring av
rorelsekapital 21503 14 918
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar -8 272
Forandring av kortfristiga fordringar -1212 769
Forandring av leverantorsskulder 8 332 968
Forandring av kortfristiga skulder 1274 1037
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 29 076 17 284
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar - 66 994 - 6898
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgdngar 0 7 145
Kassaflode fran investeringsverksamheten - 66 994 247
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 383 000 37 400
Amortering av lan - 343 683 - 45 571
Utbetald utdelning - 90 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -39 227 -817
Arets kassaflode 1309 9360
Likvida medel vid arets borjan 26
Likvida medel vid arets bérjan 38 906 29 546
Likvida medel vid arets slut 40 215 38 906
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Noter ..

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Uppskattningar och bedomningar
Uppskattningar och bedomningar sker for att
faststalla redovisade varden pa vissa tillgangar.
Dessa uppskattningar baseras pa historisk
erfarenhet och andra faktorer inklusive
forvantningar pa framtida handelser som anses
rimliga under radande forhallanden. Poster som
paverkas ar bedomningar och uppskattningar
av forvaltningsfastigheter, uppskjuten skatt och

hyresfordringar.

Intaktsredovisning

Det inflode av ekonomiska fordelar som foretaget
erhallit eller kommer att erhalla for egen rakning
redovisas som intakt. Intakter varderas till
verkliga vardet av det som erhallits eller kommer
att erhallas, med avdrag for rabatter.

Intakterna bestar i huvudsak av hyresintakter
och hyrestillagg som aviseras i forskott och
periodiseras linjart sa att endast den del som
beloper pa perioden redovisas som intakter.
Forskottshyror redovisas som forutbetald intakt.
Rabatter har i forekommande fall reducerat de
redovisade intakterna och storre hyresrabatter
periodiseras linjart over kontraktets loptid.
Ersattningar fran hyresgaster i samband med
fortida avflytt redovisas som intakter da
avtalsforhallandet upphor och inga ataganden
kvarstar for bolaget vilket normalt sker nar
hyresgasten flyttar.

Ersattning i form av ranta eller utdelning
redovisas som intakter nar det ar sannolikt att
foretaget kommer att fa de ekonomiska fordelar
som ar forknippade med transaktionen och nar
inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Anlaggningstillgangar

Immateriella och materiella anlaggningstillgangar

redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader gors pa ursprungligt
anskaffningsvarde. Efter dvergangen till
komponentavskrivning sker avskrivningar per
komponent over tillgdngens nyttjandetid. |
resultatrakningen belastas rorelseresultatet
med avskrivningar enligt plan. Byggnaderna ar
uppdelade i olika komponenter. Komponenterna
kan ha olika nyttjandetid beroende av den
bedomda tekniska livslangden. Mark har

obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte av.

Foljande avskrivningstid tillampas:

Stomme och grund: 100 ar
Stomkompletteringar: 75 ar
varmeledningar: 50 ar
Yttertak: 40 ar
Varme, sanitet: 50 ar
Ventilation: 25 ar
EL: 40 ar
Fasad: 50 ar
Fonster: 50 ar
Koksinredning: 30 ar
Inre ytskikt: 15 ar
Vitvaror: 15 ar
Inventarier och verktyg 5-10 ar
Bilar och andra transportmedel 5-10 ar
Ovriga maskiner och inventarier 5-10 ar
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Nar en komponent i en anlaggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten. Den nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras med en ny avskrivningsplan baserad pa
bedomd nyttjandeperiod.

FOr inventarier, verktyg och installationer sker avskrivning enligt plan, berdknat pa anskaffningsvardet och

baseras pa tillgdngens beddmda nyttjandeperiod.

Fastighetsvardering

Samtliga fastigheter varderades av externt varderingsinstitut vid arsskiftet. Varderingen baseras sig pa
en kassaflodesanalys med marknadsmassiga avkastningskrav. En individuell bedomning gors av samtliga
fastigheters bokforda varde i forhallande till det berdaknade marknadsvardet. Fastigheter vars bokforda

varde overstiger marknadsvardet vasentligt skrivs ned.

Finansiella instrument
Finansiella instrument varderas till anskaffningsvarde. Redovisning har upprattats enligt kapitel 11 i BFNAR
2012:1.

Sakringsredovisning

Finansiella instrument som inte redovisas i balansrakningen inkluderar derivatinstrument som utgors av
ranteswappar och rantetak. Malet med rantederivathanteringen ar att i enlighet med finanspolicyn minska
ranterisken och uppna 6nskad rantebindningstid i laneportfoljen.

Rantederivaten ar alltid kopplade till en underliggande finansiering.

Intdkter och kostnader nettoredovisas under rantekostnader. Vinster eller forluster da ett
sakringsinstrument avslutas i fortid resultatfors direkt och redovisas i resultatrakningen.
Marknadsvarderingen av ingdngna rantederivat per balansdagen gors av det kreditinsitut som staller ut
rantederivatet och uppgick till per balansdagen till -5 064 tkr.

Orealiserade vardeforandringar pa rantederivaten redovisas inte da kraven for sakringsredovisning uppfylls.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som
forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osakra fordringar.

Laneskulder och leverantorsskulder

Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rantekostnad over lanets loptid med hjalp av
instrumentets effektivranta. Harigenom overensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och
det belopp som ska aterbetalas.

Nedskrivningsprovning av finansiella anlaggningstillgangar

Vid varje balansdag bedoms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av nagon av de finansiella
anlaggningstillgangarna. Nedskrivning sker om vardenedgangen bedoms vara bestaende och provas
individuellt.
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Leasingavtal

Samtliga leasingavtal dar foretaget ar leasetagare
redovisas som operationell leasing (hyresavtal),
oavsett om avtalen ar finansiella eller
operationella. Leasingavgiften redovisas som en
kostnad linjart over leasingperioden. Uthyrning
av kontorslokaler klassificeras som operationell
leasing. Leasingintakterna redovisas linjart under

leasingperioden.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom
da underliggande transaktion redovisas direkt
mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekter
redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande
rakenskapsar samt den del av tidigare
rakenskapsars inkomstskatt som annu inte
redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den

skattesats som galler per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som

avser framtida rakenskapsar till foljd av

tidigare handelser. Redovisning sker enligt
balansrakningsmetoden. Enligt denna metod
redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna
skattefordringar pa temporara skillnader som
uppstar mellan bokférda respektive skattemassiga
varden for tillgangar och skulder samt for Ovriga
skattemassiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas

mot uppskjutna skatteskulder endast om de

kan betalas med ett nettobelopp. Uppskjuten
skatt berdknas utifran gallande skattesats pa
balansdagen. Effekter av forandringar i gallande
skattesatser resultatfors i den period forandringen
lagstadgats. Uppskjuten skattefordran redovisas
som finansiell anlaggningstillgang och uppskjuten
skatteskuld som avsattning.

Uppskjuten skattefordran avseende
underskottsavdrag eller andra framtida
skattemassiga avdrag redovisas i den omfattning
det ar sannolikt att avdragen kan avraknas mot
framtida skattemassiga overskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och
beskattning sarredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som ar hanforlig till obeskattade

reserver.

Avsattningar

Som avsattning har redovisats forpliktelser
gentemot tredje man som ar hanfaorliga till
rakenskapsaret eller tidigare rakenskapsar och som
pa balansdagen antingen ar sakra eller sannolika
till sin forekomst men oviss till belopp eller till
den tidpunkt da de ska infrias.

Bokslutsdispositioner
Forandring av obeskattade reserver redovisas som
bokslutsdispositioner i resultatrakningen.

Obeskattade reserver

Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp
i balansrakningen, inklusive den uppskjutna
skatteskuld som ar harforlig till reserverna.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda avser alla former av
ersattningar som foretaget lamnar till de anstallda.
Foretagets ersattningar innefattar bland annat
[6ner, betald semester, betald franvaro, bonus och
ersattning efter avslutad anstéllning (pension).
Redovisning sker i takt med intjanandet.

Ersattningar till anstallda efter avslutad
anstallning avser avgiftsbestamda eller
formansbestamda pensionsplaner. Som
avgiftsbestamda planer klassificeras planer dar
faststallda avgifter betalas och det inte finns
forpliktelser, vare sig legala eller informella, att
betala nagot ytterligare, utover dessa avgifter.
Ovriga planer klassificeras som férmansbestamda
pensionsplaner. Foretaget har inga ovriga
langfristiga ersattningar till anstallda.

| foretaget finns saval avgiftsbestdmda som
formansbestamda pensionsplaner. Utgifter for
avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad
under den period de anstallda utfor de tjanster
som ligger till grund for forpliktelsen. Foretagets
ovriga planer klassificeras som formansbestamda
och beraknas enligt Tryggandelagen och redovisas i
enlighet med forenklingsreglerna i BFNAR 2012:1.
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Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden
hos banker och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som ar noterade pa en
marknadsplats och har en kortare 6ptid an tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsdttning
Intdkter fran forsalda varor och utforda tjanster som ingar i foretagets normala verksamhet.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Justerad soliditet
Justerat eget kapital och Overvarde fastigheter med avdrag for uppskjuten skatt i férhallande till

balansomslutning och fastigheters overvarde.

Avkastning pa totalt kRapital

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

genomsnittlig total summa tillgangar.

Avkastning pa eget kapital
Resultat fore finansiella poster i forhallande till justerat eget kapital och Gvervarde i fastigheter.

Fastigheternas direktavkastning
Rorelseresultat (plus avskrivningar) i forhallande till genomsnittligt bokfort varde pa fastigheter.

Bruttordnta
Rantekostnader i forhallande till genomsnittliga rantebarande skulder.
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Not 2 Nettoomsadttning

2022 2021
I hyresintakter ingar intdkter fran:
Hyresintakter bostader 91 858 89 904
Hyresintakter lokaler 4768 4 050
Hyresintakter garage och p-platser 4140 3983
100 767 97 937
Avgar outhyrda objekt
Hyres- och avgiftsbortfall bostader - 398 - 449
Hyres- och avgiftsbortfall lokaler - 385 -8
Hyres- och avgiftsbortfall garage och p-platser - 690 - 501
Hyresreduktioner - 110 -72
-1583 -1030
Forsdljning av varme
Forsaljning av varme, 25 % 3 459 1657
3459 1657
Ovriga rorelseintikter
Resultat fran forsaljning av bostadsratter 0 6 990
Ovriga forsaljningsintakter 2 494 533
2 494 7 523
Not 3 Inkop och forsdljning mellan koncernforetag
2022
Andel av arets totala inkép som skett fran andra foretag i
koncernen 13,71 %
Andel av arets totala forsaljningar som skett till andra
foretag i koncernen 13,38 %
Not 4 Operationella leasingavtal
Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare.
Framtida minimileasingavgifter som ska erlaggas avseende icke uppsagningsbara leasingavtal:
2022 2021
Forfaller till betalning inom ett ar 27 262
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar 0 28
Forfaller till betalning senare an fem ar 0 0
Under perioden kostnadsforda leasingavgifter 280 351
548 641
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Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare

Framtida minimileasingavgifter som ska erlaggas avseende icke

uppsagningsbara leasingavtal:

2022 2021

Forfaller till betalning inom ett ar 4 449 3820
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar 9788 4109
Forfaller till betalning senare an fem ar 1886 2316
16 123 10 246

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare avser i allt vasentlighet uthyrning lokaler och bostader.

Avtal om hyra av lokaler loper i allmanhet pa tre ar med mojlighet till treariga forlangningar vilka

indexregleras. Under 2021 tecknade foretaget tva avtal vilka [6per pa tio ar med mojlighet till femariga

forlangningar. Avseende bostader och garage ingas normalt tillsvidare dar hyresgasten har mojlighet

att sdga upp avtalet med tre manaders uppsagningstid.

Not 5 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och

verkstallande direktorens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor

att utfora samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller

genomforandet av sadana dvriga arbetsuppgifter.

PricewaterhouseCooper AB 2022 2021
Revisionsuppdrag 221 216
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget 38 82
Arvode fortroendevalda lekmannarevisorer 30 30
289 328
Not 6 Anstdllda och personalkostnader
2022 2021
Medelantalet anstallda
Kvinnor 7
Man 9 10
16 17
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor 1585 1494
Ovriga anstallda 8 800 8 957
10 385 10 451
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktor 384 1490
Pensionskostnader for ovriga anstallda 1214 832
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 3 587 3820
5186 6 142
Totala loner, ersattningar, sociala kostnader och pensionskostnader 15 571 16 593
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Avgangsvederlag
VD och styrelsen har inga avtal om avgangsvederlag utéver VD:s uppsdgningstid om 12 manader fran
foretagets sida och 6 manader fran VD:s sida.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare 2022 2021
Andel kvinnor i styrelsen 22 % 22 %
Andel man i styrelsen 78 % 78 %
Andel kvinnor bland ovriga ledande befattningshavare 67 % 80 %
Andel man bland ovriga ledande befattningshavare 33 % 20 %

Not 7 Avskrivningar enligt plan

2022 2021

Byggnader 21250 21308
Inventarier 216 225
21 465 21533

Not 8 Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som dar
anldggningstillgangar

2022 2021
Erhallna utdelningar - HBV 2 2
2 2

Not 9 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
2022 2021
Ranteintdkter fran likvida medel 190 0
Ovriga ranteintakter 43 34
Skattefria ranteintakter 0 0
233 34

Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter

Bolagets intakter och kassaflode fran rorelsen ar i allt vasentligt oberoende av férandringar i
marknadsmassiga rantenivaer. Bolaget innehar inga vasentliga rantebarande tillgangar. Bolaget
lanar i huvudsak till rorlig ranta och anvander ranteswappar som kassaflodessakringar av framtida
rantebetalningar, vilket har den ekonomiska effekten att konvertera upplaning fran rorlig till fasta
rantor.

Ranteswappar tillater bolaget att ta upp langfristiga lan till rorlig ranta och omvandla dem till fast
ranta som ar lagre an om upplaning skett direkt till fast ranta. Vid en ranteswap kommer bolaget
6verens med andra parter att, med angivna intervaller (vanligen 90 dagar), utvaxla skillnaden
mellan belopp enligt kontrakt till fast ranta och rorliga rantebelopp, beraknade med hanvisning till
overenskomna nominella belopp.

Swapportfoljens totala marknadsvarde pa bokslutsdagen 2022-12-31 uppgick till 43 109 (-5 064) tkr.

2022 2021

Rantekostnader till kreditinstitut - 8702 -7 541
Ovriga rantekostnader 0 0
Skattepliktiga rantekostnader -9 -7
-8711 -7549
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Not 11 Bokslutsdispositioner

2022 2021
Overavskrivningar inventarier, verktyg och installationer 50 2
Aterforing till periodiseringsfond 0 7 907
Avsattning till periodiseringsfond -1018 - 3424
- 968 4 485
Not 12 Aktuell och uppskjuten skatt
Skatt pa arets resultat 2022 2021
Aktuell skatt - 629 -2116
Justering avseende tidigare ar 0 0
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 353 386
Totalt redovisad skatt - 276 -1730
Avstamning effektiv skatt 2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 952 8 032
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 - 196 20,60 - 1655
Ej avdragsgilla kostnader 213 - 20 0,18 - 14
Ej skattepliktiga intakter - 0,05 0 - 0,01 0
Schablonranta pa periodiseringsfond 0,94 -9 0,17 - 14
Ovriga skattemassiga justeringar 42,46 - 404 5,40 - 434
Redovisad effektiv skatt 66,08 - 629 26,34 -2116
Not 13 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 985 029 964 414
Inkop 505 1453
Utrangering - 472 - 268
Aktivering av investeringsprojekt 13 730 19 430
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 998 792 985 029
Ingdende avskrivningar - 215 161 - 194 041
Forsdljningar/utrangeringar 343 187
Arets avskrivningar - 21250 -21308
Utgaende ackumulerade avskrivningar -236 068 - 215 161
Utgdende redovisat virde 762 723 769 867
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat varde 762 723 769 867
Verkligt varde 1801600 1744 500
Taxeringsvarden byggnader 883 168 664 092
Taxeringsvarden mark 339 154 262 673
1222 322 926 765

Fastigheten Trakvista 1:125 samt Hovgarden 3:35 ar taxerade som specialenheter och har inte dsatts

taxeringsvarde.
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Not 14 Inventarier, verktyg och installationer

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 2 596 2 505
Inkop 0 91
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2596 2596
Ingdende avskrivningar -1792 - 1567
Forsaljningar/utrangeringar 0 0
Arets avskrivningar - 216 - 225
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2007 - 1792
Utgaende redovisat varde 589 804
Not 15 Pagdende projekt
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 4 145 18 199
Inkop (ytterligare aktiveringar) 66 488 5375
Overfort till byggnad - 13730 - 19 430
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 56 903 4145
Utgdende redovisat varde 56 903 4 145
Not 16 Finansiella tillgangar
2022-12-31 2021-12-31
HBV, 4 andelar a 10.000kr 40 40
40 40
1(1) andelar i HSB:s bostadsrattsforening Bruket 62 62
2 (2) andelar i HSB:s bostadsrattsforening Ekeby 82 82
144 144
Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda avgifter bostadsratter 47 47
Forutbetalda kostnader 1673 1642
Upplupna intakter 676 31
2 396 2000
Not 18 Checkrdakningskredit
2022-12-31 2021-12-31
Beviljat belopp pa checkrakningskredit uppgar till 15 000 15 000
Utnyttjad checkrakningskredit uppgar till 0 0

Not 19 Antal aktier och kvotvarde

Aktiekapitalet bestar av 10 000 stycken aktier med kvotvarde 1 000 kr.
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Not 20 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition 2022-12-31
Styrelsen foreslar till forfogande staende vinstmedel:
balanserad vinst 64 469
arets vinst 676
65 145
disponeras sa att
i ny rakning overfores 65 145
65 145
Not 21 Obeskattade reserver
2022-12-31 2021-12-31
Periodiseringsfond 2019 2 442 2 442
Periodiseringsfond 2020 2 803 2 803
Periodiseringsfond 2021 3 424 3 424
Periodiseringsfond 2022 1018 0
Overavskrivningar inventarier 345 396
10 031 9 064
Not 22 Uppskjuten skatteskuld
2022-12-31 2021-12-31
Belopp vid arets ingang 6 717 7103
Arets avsattningar 0 0
Under aret aterforda belopp - 353 - 386
Belopp vid arets utgang 6 364 6 717
Not 23 Skulder till kreditinstitut
2022-12-31 2021-12-31
Skulder som forfaller inom ett ar 98 083 343 683
Skulder som forfaller till betalning, 1-5 ar fran balansdagen 639 487 354 571
737 570 698 254

Skulder som forfaller inom ett ar redovisas som kortfristiga skulder men avsikten ar att omférhandla

ldnen under 2023. Klassificeringen styrs av avtalsvillkoren pa balansdagen.

Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2022-12-31 2021-12-31

Upplupna loner 585 88
Semesterskuld 1030 1083
Berakning upplupna arbetsgivaravgifter 507 368
Upplupna utgiftsrantor 1565 720
Forskottsbetalda hyror 7 905 6 880
Upplupna kostnader 2 873 2528
14 465 11 668
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Not 25 Justering for poster som inte ingadr i kassaflodet

2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar 21 465 21533
Vinst vid forsaljning av anlaggningstillgangar 0 - 6990
Forlust vid forsaljning av anlaggningstillgangar 129 81
21594 14 624
Not 26 Likvida medel
2022-12-31 2021-12-31
Likvida medel
Kassamedel 40 215 38 906
40 215 38 906
Not 27 Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser
2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 12 600 12 600
Fastigo 193 201
12 793 12 801

Som sakerheter for skulder till Kreditinsitut har stallts borgen av Ekeré6 Kommun om 740 613 (701 063)

Tkr.

Not 28 Vdsentliga hdndelser efter balansdagen

AB Ekero Bostader och Hyresgastforeningen har inte natt en dverenskommelse i hyresforhandling for

ar 2023. Arendet ar hanskjutet till Hyresmarknadskommittén.

Fortsatt hog inflation har resulterat till hojd styrranta om 0,5 procentenheter till 3%.

AB Ekerd Bostader ® 556519-3645 '

39



Underskrifter Revisionsberattelse

Resultat- och balansrakningen kommer att foreldggas arsstdmman 2023-05-05 for faststallelse.

Undertecknade forsakrar harmed att arsredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och god redovisningssed, att aktuella redovisningsnormer har tillampats och att
ldmnade uppgifter stammer med faktiska forhallanden.

Ekero 2023-02-28

Ingemar Hertz Kjell Ohrstrom
Ordforande

Peter Ostergren Solveig Brunstedt
Ulric Andersen Stefan Wahlin
Elaine Adlertz Bjorn Osberg
Jimmy Fors Ann Soderstrom

Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats
PricewaterhouseCoopers AB

Tommy Donath
Auktoriserad revisor
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Lekmannarevisorernas Fastighetsbestandet i december 2022)
granskningsrapport for
2022 m

ANTAL BOSTADER TOTAL BOA, M2 ANDEL RADHUS, %
888 63 937,4 34,9
(2021: 888) (2021: 63 937,4) (2021: 34,9)

ANDEL HYRESGAST-
LOKALER, %

28 4 080,4 17,9

ANTAL LOKALER TOTAL LOA, M?

(2021: 28) (2021: 4 080,4) (2021: 17,9)
ANTAL FASTIGHETER TOTAL YTA FASTIGHETER, M?2 BOA+LOA/YTA FASTIGHETER, %
18 225 623 30,1
(2021:18) (2021: 225 623) (2021: 30,1)
ANTAL GARAGE/ SR ANTAL BOSTADER UNDER
P-PLATSER BYGGNATION
787 0,89 24
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FaStighetSbeStandet (31 december 2022)

Lokaler
Omrade Ldagenheter (inkl. hg-lokaler) Parkeringsplatser
P-plats P-plats P-plats Totalt
1rkv/ 2rkv/ Totalt antal Total yta Total yta Enbils-  Flerbils- MC- med ladd med utan antal Antal
Byggar rok rok 3rok 4rok 5 rok (st) BOA (m2) Antal (m?) garage garage platser Carport stolpe eluttag  eluttag (st) perlgh

Wrangels vag

- 49 2 = 6 20 23 100 0,54
Wrangels vag/Clas Horns vag 2018 10 39 25 6 - 80 4 4827 - -

Ekebyhovsvagen 11 934,0
Farhagsplan 1970 20 38 20 - - 78 5183,0 - - 20 - - = = 28 27 75 0,96

Hovgardsvagen

Brf Ekeby 1985 - 1 - - 1 2 182,0 . - - - - - - - - - -

Ekuddsvagen

Brf Bruket 1988 - - 1 - - 1 80,0 - - - S S = = - - - -

Soderstroms vag

Angbétsvagen 1990 12 36 21 13 - 82 5545,4 5 405,0 22 - - - - 20 31 73 0,89

Gustavavagen

Ploglandsvagen 1992 - 34 18 20 - 72 5722,0 1 25,0 30 - - - - - 58 88 1,22

Dragonvagen
Vallviksvagen 1971 - 14 - - - 14 684,0 1 45,0 = = = = = = 9 9 0,64

Tunnlandsvagen (gruppbostad)

Herman Palms plan 1976 - - - - - - - 2 567,0 - - = = = - - - -

Bryggavagen 110

Adels6 hembygdsgard 1938 - - - - - - - 4 638,4 - - - - - - - - -
% av totala bestandet 9,4 39,3 38,1 11,0 1,9 100,0
Totalt 86 349 338 98 17 888 63 937,4 28 4 080,4 164 141 4 48 6 124 300 787 0,89

Under uppforande:

Slagarvagen/Tegelbruksvagen
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AB Ekero Bostader
556519-3645
Post: Box 241, 178 24 Ekero
Besok: Bryggavagen 110, Ekero
Telefon: 08-420 032 00
www.ekerobostader.se
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