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POSITIVT ÅR FÖR EKSJÖBOSTÄDER 
TROTS TURBULENTA TIDER

Med en kombination av tur och skicklighet har vi kunnat bibehålla en stadig  

underhållstakt av våra fastigheter. Våra elavtal har varit bundna och vi har haft långa 

bindningstider på våra lån. Det kommer dock bli tuffare tider framåt och de satsningar  

vi gör idag måste vara av sådan art att de lindrar kostnadsökningar i framtiden.

Vårt arbete med att minska energiförbrukningen är ett bra exempel på en framtids- 

satsning. Vi har nått 20 procents besparing av vårt mål på 30 procent till 2030. Detta tack 

vare engagerade medarbetare som kommer med idéer och inspel. Ett exempel på  

sådant initiativ är ansökning av bidrag för energieffektivisering där vi har fått beviljat 

cirka 5 miljoner kronor.

Enligt vår kundundersökning har vi många som är nöjda med sin bostad.  

Våra medarbetare får också ett högt betyg gällande skötseln av våra 

områden. Detta tror jag har bidragit till att vi har haft en låg vakansgrad 

under året och att vi faktiskt erbjuder bra bostäder till alla. Våra hyres-

gäster har också, i och med den nya trepartsöverenskommelsen, inför 

hyresförhandlingarna blivit skyddade mot en allt för hög hyresökning.

Sammantaget så är 2022 ett lyckat år på många sätt. Vi har presterat ett 

resultat enligt ägarens krav och ändå kunnat öka vårt underhåll 

och våra investeringar. Vi har flera planer för att producera 

fler lägenheter under kommande år. Det är av vikt för 

att kunna ge de som står i vår kö en möjlighet till 

bostad.

Nu blickar vi framåt mot ett spännande 2023 med 

fortsatt driv och kloka satsningar.

SIMON LANTZ
VD

VD HAR ORDET

2022 var minst sagt ett turbulent år för världsekonomin. Ett europeiskt land 
drogs in i krig och utöver det mänskliga lidandet har den globala ekonomin  
påverkats kraftigt - så även Eksjöbostäder. Vi hade precis tagit oss ur en  
pandemi och befinner oss nu i en lågkonjunktur där hög inflation drivit upp  
priserna. Framförallt är det kostnader för byggnation som sticker ut - vilket så 
klart påverkar oss som bostadsbolag. 
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FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE 

Bolaget har sitt säte i Eksjö. 

STYRELSE, VERKSTÄLLANDE DIREKTÖR  
OCH REVISORER   

Hans-Åke Tilly, Eksjö, ordförande

Emeli Olaison, Hult, vice ordförande 

Ingegerd Axell, Eksjö, andre vice ordförande

Peter Lindholm, Mariannelund

Jes Suhr, Bruzaholm 

Leif Fransson, Eksjö 

Magnus Kullberg, Eksjö

SUPPLEANTER: 
Julia Liderfelt, Eksjö 

Mats Wissinger, Eksjö 

Lars Persson, Eksjö 

Micael Carlsson, Eksjö 

Urban Svensson, Eksjö 

Lisa Petri Draklid, Eksjö 

Christina Bladh, Eksjö

VERKSTÄLLANDE DIREKTÖR: 
Simon Lantz

Styrelsen har under året haft 10 protokollförda sammanträden och ordinarie årsstämma.

Revisor är KPMG med huvudansvarig auktoriserad revisor Dag Köllerström, Forserum, med auktoriserad  

revisor Thord Axelsson, Vetlanda, som suppleant.

Lekmannarevisor är Karin Elardt, Eksjö, med Stig Andersson, Eksjö, som suppleant.

Styrelsen och verkställande direktören för  
Eksjöbostäder AB avger härmed årsredovisning  
för perioden 2022-01-01 - 2022-12-31.
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VERKSAMHETENS ART OCH INRIKTNING 
Bolagets huvudsakliga verksamhet är att främja bostads-

försörjningen i Eksjö kommun och att förvalta det egna 

beståndet.

Beståndet omfattade den 31 december 1208 bostäder 

och 63 lokaler. Beståndet är värderat till 802 mkr. 

Fastighetsbeståndet är beläget i Eksjö tätort och i  

Mariannelund.

Bolaget kan enligt bolagsordningen inom Eksjö kommun 

förvärva och avyttra fastigheter eller tomträtter samt 

uppföra småhus för försäljning som kan upplåtas med 

hyres- eller bostadsrätt. Större förvärv eller försäljningar 

ska godkännas av kommunfullmäktige.

Eksjöbostäder AB är medlem i branschorganisationen 

Sveriges Allmännytta.

Uppdrag avseende projektledning, fastighetsunderhåll, 

fastighetsskötsel och administration har under året ut-

förts åt Eksjö kommun och dess bolag.

Bolaget betalar till kommunkoncernen driftskostnader 

såsom el, vatten, fjärrvärme m m. Dessa kostnader har 

under 2022 uppgått till 16 065 tkr (f. år 16 453 tkr).

Under 2022 har bolaget haft hyresintäkter och andra  

intäkter från kommunen, uppgående till 8 788 tkr  

(f. år 9 498 tkr).

ÄGARFÖRHÅLLANDEN
Bolaget är helägt av Eksjö Stadshus AB, organisations-

nummer 556111-3076, med säte i Eksjö, som i sin tur ägs 

av Eksjö kommun.

ÄGARSTYRNING 

Kommunstyrelsen har enligt 6 kap 1 § kommunallagen 

(KL) uppsiktsplikt över kommunal verksamhet som  

bedrivs i kommunala bolag och ska enligt 6 kap 9 § KL 

i årliga beslut pröva om den verksamhet bolaget har 

bedrivit under föregående kalenderår varit förenligt med 

det fastställda kommunala ändamålet och utförts inom 

ramen för de kommunala befogenheterna.

Styrelsen bedömer att bolaget lever upp till de krav  

som framgår av kommunallagen.

VÄSENTLIGA HÄNDELSER 
UNDER RÄKENSKAPSÅRET
Under året har bolaget haft en låg vakansgrad på cirka  

1 %. Vakanserna består av tomställda lägenheter på 

grund av renovering samt lite svårare att hyra ut i  

Mariannelund. Vakansgraden på trygghetsboendet 

Bobinen i Mariannelund har minskat i och med att  

kommunen hyr lägenheter för ukrainska flyktingar sedan 

juli 2022.

På fastigheten Norrström 9 har ett sekelskifteshus reno-

verats under större delen av 2022. Standarden har höjts 

och en ny lägenhet har tillskapats. Hyrorna ligger numera 

på nybyggnadsnivå. Huset är fullt uthyrt och inflyttning 

skedde i december.

Den höga inflationen har påverkat byggbolagen som har 

aviserat behov av utökade intäkter i pågående ej index-

reglerade investeringsprojekt. Flera möten med entrepre-

nörerna har hållits men ingen slutgiltig överenskommelse 

har tecknats. Ingen extra kostnad är uppbokad i aktuellt 

Bolaget har arbetat med att effektivisera energiförbrukningen i lokalerna.  
Bland annat har byte av ventilation, laddboxar, byte till LED-belysning och byte 
av undercentraler utförts. 
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projekt då denna siffra ej kommer att påverka  

resultaträkningen.

Bolaget fick avslag på utbetalning av bidrag gällande 

bostadsbyggande på fastigheten Ciselören 1.  

Länsstyrelsen motiverar beslutet med att fastigheten inte 

når de energikrav som framgår i bidragsunderlaget.  

Efter beslutet har en konsult anlitats för att hitta energi- 

effektiviseringar varpå en ny energideklaration har  

lämnats in och ärendet har överprövats till Boverket.  

Inga besked har ännu lämnats.

NKI har mätts en gång under 2022. Mätningen gjordes 

via telefonintervjuer med 301 hyresgäster från samtliga 

områden. Resultatet blev 76 % nöjda kunder. Lärdomen 

av undersökningen är vikten av återkoppling under ett 

serviceärende. Under året har samtlig personal haft ut-

bildning i hur fastighetssystemet kan användas för att 

hålla kunden uppdaterad. Det kan konstateras att for-

men för enkät inte når ut till tillräckligt många hyresgäs-

ter. Till kommande år kommer enkäten gå ut i fler former 

som brev, sms, epost och telefon för att nå en högre 

svarsfrekvens. Målsättningen är 80 % nöjda kunder.

Den planerade påbyggnaden av en våning på trygg-

hetsboendet Snickaren har pausats i väntan på besked 

om eventuellt bidrag från Boverket. Länsstyrelsen har 

godkänt ansökan och besked väntas någon gång under 

våren 2023.

Under hösten gavs besked från länsstyrelsen att bolaget 

beviljas stöd för energieffektivisering på 5 miljoner  

kronor i kvarteret Skogshyddan. Projektet omfattar byte 

av fjärrvärmecentraler, återvinning av frånluft, isolering 

och solceller.

Flertalet underhållsarbeten har utförts under året. Det 

största projektet med reinvesteringar finns på kvarteret 

Röd- och Blåklinten där arbetet pågår till slutet av 2024.

Bolaget har under året lagt cirka 170 kr/kvm på resultat-

påverkande underhåll och 181 kr/kvm i reinvesteringar.

Covid-19 pandemin påverkade bolaget under våren 

med högre sjukskrivningstal än normalt. I slutet av året 

har nivån gått tillbaka till en mer normal nivå.

Den höga inflationen har påverkat bolagets kostnadsut-

veckling. Byggmaterial sticker ut med en stor kostnads-

ökning på kort tid. Då stort fokus läggs på underhåll och 

reinvesteringar blir påverkan stor.

Bolaget köper el via ett koncerngemensamt ramavtal. 

Elpriset är bundet till en bra nivå sedan hösten 2021 fram 

till december 2024. Detta skapar utrymme att satsa på 

nödvändiga energieffektiviseringar.

Bolaget har arbetat med att effektivisera energiförbruk-

ningen i lokalerna. Bland annat har byte av ventilation, 

laddboxar, byte till LED-belysning och byte av under-

centraler utförts. Total besparing med jämförelseår 2007 

enligt Sveriges Allmännyttas klimatinitiativ är minus 20% 

och med jämförelse mot 2021 minus 3 %. Målet är en  

energieffektivisering på minus 30 % mellan 2007 och 

2030.

Som ett led i kompetensutveckling har samtlig personal 

ur lokalvårdsenheten utbildats i grundstäd och yrkes-

svenska. Många åtgärder har gjorts för att öka trivseln  

i lokalvårdsenheten. Korttidssjukfrånvaron ligger på  

3,1 %, vilket är en liten ökning från 2021 men en  

minskning från 2020.
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2022 2021 2020 2019 2018

Omsättning, tkr 127 534 120 277  95 417  95 734 93 708 

Årsarbetare, st 86 84 25 27 26 

Resultat efter 

finansiella, tkr 5260 5 316 6 844 - 492  2 210

Soliditet, % 35,6  33,1  34,7 32,4 34,0 

Balansomslutning 536 670 551 607 518 563  521 263 515 096

Soliditeten beräknas till justerat eget kapital i procent av balansomslutningen. Med justerat 

eget kapital menas beskattat eget kapital med tillägg för obeskattade reserver efter det att de 

reducerats med uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt har för 2022 beräknats med 20,6 %.

FEMÅRSÖVERSIKT -UTVECKLING AV VERKSAMHET, STÄLLNING OCH RESULTAT

EKONOMI
Ekonomiska mål är soliditet (20 %) och avkastning på eget 

kapital (3 %).

Resultatet för året uppgår till 3 % av eget kapital vilket är 

som budgeterat. En något bättre hyresutveckling än bud-

geterat samt minskade kostnader på administrationen har 

bidragit till det goda resultatet och det ökade underhållet.

Bolaget har en stabil ekonomisk situation med en soliditet 

på 35,6 %. Detta är en god bas för kommande reinveste-

ringsbehov i det befintliga beståndet och behov av nypro-

duktion av fler bostäder.

Hyresförhandlingen för 2022 ledde till en hyresökning på 

1,9 %.

För 2023 tecknades en hyresförhandlingsöverenskommel-

se med Hyresgästföreningen på 3,95 % för varmhyra och 

1,95 % för kallhyra.

FRAMTIDA UTVECKLING
Fokus för bolaget ligger främst på byggnation av trygg-

hetsboende, energieffektiviseringar och förtätningar i 

befintligt bestånd. Förtätningar som beräknas påbörjas 

under 2023 är fyra nya lägenheter på Bryggaren 3, åtta nya 

lägenheter på Rödklinten 2 och fem nya lägenheter på 

Målaren 5 och 6.

Bolaget undersöker möjligheten att bygga nytt kontor 

där hela verksamheten får plats. Idag finns ledning- och 

stabskontor på Österlånggatan 16 medan driftpersonalens 

kontor och lunchrum finns i Nannylundsområdet. Syftet  

 

är att skapa en mer sammanhållen personalgrupp och att 

öka samarbetet mellan enheter.

I samband med bolagsstämman 2023 kommer en stor del 

av styrelsen att bytas ut enligt beslut i kommunstyrelsen 

efter valet 2022. Detta innebär att en ny affärsplan kom-

mer att arbetas fram och beräknas vara klar i slutet av 

2023.

Bolaget har en gynnsam position med låsta elavtal till 2025 

och långa bindningstider med rimlig ränta på lån. Organ-

isationen måste dock förbereda sig på att hantera stora 

kostnadsökningar inom några år i form av högre ränta och 

energikostnader. Satsningar som sparar energi är priorit-

erade. Solceller ska monterats på fastigheten Blåklinten 1. 

Anläggningen blir på 27 kWp. Totalt har bolaget egenpro-

ducerande solcellsanläggningar på cirka 30 kWp.

Likaså att utföra underhåll om efterfrågan av byggprojekt 

går ned vilket kan leda till fler anbudslämnare och bättre 

priser.

Väl planerade investeringar och intäktsökningar är också 

prioriterade satsningar.

Besked om bidraget på cirka 3,9 mkr för bostäder på fast-

igheten Ciselören väntas lämnas under våren 2023. Vi har 

goda förhoppningar på positivt besked, om inte kommer 

detta påverka bolagets resultat negativt under 2024.

Bolaget har för avsikt att kontinuerligt förnya befintliga lån 

då vi den närmaste tiden satsar mycket på reinvesteringar 

på två stora områden.
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PERSONAL
Satsningar inom kompetensutveckling har varit priorite-

rat under 2022 och kommer bibehållas även under 2023. 

Några av satsningarna är ledarskapsutveckling, yrkes-

svenska och grundläggande lokalvård och ekonomi.

Under 2023 utförs en medarbetarenkät där målet är att 

nå målet om 80 % nöjda medarbetare.

Under året har bolaget haft i snitt 86 anställda där  

24 arbetat åt Eksjöbostäder AB:s fastigheter och 62 har 

arbetat mot Eksjö Kommunfastigheter AB:s fastigheter.

ÅRETS RESULTAT

Årets resultat och ekonomiska ställning per 31 december 2022 framgår av efterföljande resultat- och balansräkning.  

Alla belopp i denna årsredovisning redovisas i tkr om ej annat anges.

FÖRSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till årsstämmans förfogande står följande vinstmedel:

STYRELSENS YTTRANDE ÖVER DEN FÖRESLAGNA VINSTDISPOSITIONEN

Styrelsen anser att den föreslagna vinstdispositionen är försvarlig med hänsyn till de krav som verksamhetens art,  

omfattning och risker ställer på storleken av det egna kapitalet samt bolagets konsolideringsbehov, likviditet och  

ställning i övrigt.

Yttrandet skall ses mot bakgrund av den information som framgår av bolagets årsredovisning.

Företagsledningen planerar inga väsentliga förändringar av befintlig verksamhet så som väsentliga investeringar,  

försäljningar eller avveckling.

Balanserade vinstmedel 175 509 085 kr

Årets resultat 3 736 810 kr

179 245 895 kr

Styrelsen föreslår att vinstmedlen disponeras så

Att i ny räkning överförs 179 245 895 kr

179 245 895 kr

11



 

18-30 år

36 st

18 st4 st

16 st61-68 år
12 st

51-60 år

31-40 år

41-50 år

pe
rs

on
al

53 st

33 st

SAMMANLAGT 
86 st

SNITTÅLDER 
49 år

MÄN

KVINNOR

ÅLDERSFÖRDELNING 
ANSTÄLLDA

12



personal

RESULTATRÄKNING

13



ba
la

ns
rä

kn
in

g

14



balansräkning

15



ba
la

ns
rä

kn
in

g

16



kassaflödesanalys tkr

17



12 
 

EKSJÖBOSTÄDER AB        
556407-0521         
          
NOTANTECKNINGAR        
          
Not 1 Allmän information          
Eksjöbostäder AB med organisationsnummer 556407-0521 är ett aktiebolag registrerat i Sverige med  
säte i Eksjö. Företagets verksamhet omfattar förvaltning av fastigheter avsedda för uthyrning    
av lägenheter samt ett fåtal lokaler.      
Moderföretag i den största koncernen som Eksjöbostäder AB är dotterbolag till är Eksjö Stadshus AB, 
org.nr. 556111-3076, med säte i Eksjö som i sin tur ägs av Eksjö kommun.     
     
          
Not 2 Redovisningsprinciper       
          
Företaget tillämpar Årsredovisningslagen (1995:1554) och Bokföringsnämndens allmänna råd 
BFNAR 2012:1 Årsredovisning och koncernredovisning ("K3").    
          
Intäkter         
Hyresintäkter redovisas i den period hyrorna avser. Övriga intäkter redovisas i den period   
intäkterna uppkommer.        
          
Inkomstskatter         
          
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhållas avseende aktuellt år, 
justeringar avseende tidigare års aktuella skatt samt förändringar i uppskjuten skatt.   
          
Värdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och görs enligt de  
skatteregler och skattesatser som är beslutade eller som är aviserade och med stor säkerhet  
kommer att fastställas.        
          
För poster som redovisas i resultaträkningen, redovisas även därmed sammanhängande    
skatteeffekter i resultaträkningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital,  
redovisas mot eget kapital.        
          
Uppskjuten skatt beräknas enligt balansräkningsmetoden på alla temporära skillnader som   
uppkommer mellan redovisade och skattemässiga värden på tillgångar och skulder.    
          
Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemässiga avdrag  
redovisas i den utsträckning det är sannolikt att avdraget kan avräknas mot överskott vid framtida  

 beskattning 
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EKSJÖBOSTÄDER AB       
556407-0521         
          
Materiella anläggningstillgångar     
  
          
Anskaffningsvärdet består av inköpspriset och utgifter som är direkt hänförliga till förvärvet för att 
bringa den på plats och i skick att användas. Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgången 
eller redovisas som en separat tillgång, när det är sannolikt att framtida ekonomiska fördelar som är 
förknippade med posten kommer att tillfalla företaget och att anskaffningsvärdet för densamma kan 
mätas på ett tillförlitligt sätt. Alla övriga kostnader för reparationer och underhåll samt tillkommande 
utgifter redovisas i resultaträkningen i den period då de uppkommer.  

Då skillnaden i förbrukningen av en materiell anläggningstillgångs betydande komponenter bedöms 
vara väsentlig, delas tillgången upp på dessa komponenter.  
Avskrivningar på materiella anläggningstillgångar kostnadsförs så att tillgångens anskaffningsvärde, 
eventuellt minskat med beräknat restvärde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjärt över dess 
bedömda nyttjandeperiod. Om en tillgång har delats upp på olika komponenter skrivs respektive 
komponent av separat över dess nyttjandeperiod. Avskrivning påbörjas när den materiella 
anläggningstillgången kan tas i bruk. Materiella anläggningstillgångars nyttjandeperioder uppskattas 
till:  
 
          
Byggnader:

   

Stomme & Grund
 

100 år 
Stomkompletteringar/innerväggar 50 år 
Värme, sanitet, sprinklers 40 år 
El 

 
40 år 

Storköksutrustning
 

12 år 
Inre ytskikt

 
15 år 

Fasad 
 

50 år 
Fönster 

 
40 år 

Yttertak 
 

40 år 
Ventilation 25 år 
Hiss

 
25 år 

Styr- och övervakning, larm 10 år
Utomhusmiljö

 
20 år

Restpost 
 

50 år
Bedömda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprövas om det finns indikatorer på att 
förväntad förbrukning har förändrats väsentligt jämfört med uppskattningen vid föregående års 
balansdag.   

Avseende om- och tillbyggnad av verksamhetsfastighet ska klassificering ske enligt nedanstående 
kategorier: 
·         Kostnadsföring - Reparationer och löpande underhåll   
·         Aktivering/investering – Anläggningstillgång byggnad     
        
Utgifter för löpande underhåll och reparationer ska redovisas som kostnad. Åtgärder med bedömd 
förbrukningstid av tre år eller mindre kan kostnadsbokföras direkt. K3-reglerna talar om väsentlig 
tillkommande kostnad, byte av mindre delar av komponent kan därmed kostnadsbokföras direkt. 
Avseende inventarier gäller enligt Skatteverkets rekommendation 0,5 basbelopp, dvs 23 800 kr, som 
nedre gräns för aktivering.  
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Österlånggatan 16 | 575 80 Eksjö | Telefon 0381-363 00   

e-post eksjobostader@eksjo.se | www.eksjobostader.se
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