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Utvecklingsarbete ar viktigt i alla branscher
och kanske sarskilt angeldget i branscher

som Fastighet och Bygg dar forandrings-
arbetet av olika anledningar uppvisar en
viss troghet. Med lite perspektiv efter 45 ar
i fastighetsbranschen kan jag konstatera att
forandringstakten kunde vara hogre.

Det &r gladjande att vart foretag malmedvetet
satsar pa utveckling och kvalité. Efter flera ars
arbete ar nu certifiering enligt ISO 9001 nara
forestdende och kommer att genomforas under
2020. Darefter kommer miljocertifiering enligt 1SO
14001. Det dr viktigt att ha effektiva och valdoku-
menterade rutiner, att knyta data och information
till foretaget och minska personberoendet s
mycket som majligt. Vi har haft stor personalom-
sattning de senaste aren, vilket gjort att kunskaper
och erfarenhet lamnat foretaget. Detta innebar att
det blir ett hack i utvecklingskurvan under den tid
nya medarbetare skolas in i verksamheten. Sam-
tidigt tillfors ny energi, nya idéer och ungdomlig
entusiasm vilket ger manga positiva effekter.

Hallbarhetsperspektivet manifesteras bl.a. genom
bolaget under dret anslots till Allmdnnyttans
Klimatinitiativ. Bygg och Fastighetssektorn svarar
i produktion och drift tillsammans for ca 40 % av
utsldppen av vaxthusgaser. Genom att satta upp
tydliga mal for hur mycket energi vi ska forbruka i
vara fastigheter skapas incitament att aktivt soka
strategier, metoder och teknik for att reducera
energiférbrukningen. | var underhdlls- och inve-
steringsbudget behdvs 6ronmérkning av medel
for energieffektivisering for att systematiskt driva
projekt som leder mot malet. Detta ar projekt som
samtidigt okar I6nsamheten.

En viktig del i den kommande utvecklingen av
bolaget ar att 6ka fokus pa affarsmassighet. Det
gallerialla led. Fran styrelsens arbete till siste
bestallare/inkdpare langst ut i organisationen.
Detta fokus ar viktigt for att 6ka I6nsamhet och
avkastning till gagn for saval dgare som hyres-

PA VAG MOT NYA MAL!

gaster. Detta kan genomf6ras utan att gora avkall
pa bolagets del i det dvergripande kommunala
andamalet.

Som en konsekvens av felaktig hantering av
inkop av konsulttjanster under dren 2016-2018
lamnade delar av styrelsen tillsammans med VD
sina poster under oktober manad. Detta har tagit
mycket kraft ur organisationen under de senaste
madnaderna. Bolagets varumarke dr paverkat men
min uppfattning ar att vi trots detta ar starka som
fastighetsdgare i Eksjo. Vi arbetar nu framat, ldgger
misstagen bakom oss med stort fokus pa att gora
ratt i framtiden.

Det ar tragiskt att politiker och VD som hdngivet
under manga ar arbetat med att leda och styra
bolaget fick avsluta sitt engagemang pa detta
satt. Det dr viktigt att komma ihdg, att inte nagon
av de ansvariga haft personlig vinning av det
intréffade, och det ar osakert om de inkdpta tjdns-
terna kunnat kdpas mer ekonomiskt fordelaktigt
genom offentlig upphandling.

Laget kanns for narvarande stabilt. Tack vare den
lojalitet, kompetens och uthallighet som finns i
organisationen rullar verksamheten vidare mot
uppstallda mal. Nya styrelseledaméter ér tillsatta.
Rekrytering av ny VD pdagar. Det blir spdnnande
att se vem som sitter har och skriver ndsta ar.

SVEN-OLOF KLASSON
TILLFORORDNAD VD







STYRELSEN 0
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UNDER ARET FIRADES 50-ARSJUBILEUM MED BLA:
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VERKSAMHETENS ART OCH INRIKTNING

Bolagets huvudsakliga verksamhet ar bostadsforvaltning.

Bestandet omfattade den 31 december 1189 bostader
och 195 lokaler. Inga nya ldgenheter har byggts under
aret. Bestandet ar huvudsakligen beldget i Eksjo tatort
med undantag for tva fastigheter i Mariannelund. Sam-
mansattningen i olika lagenhetsstorlekar framgar nedan.

Bolaget kan enligt bolagsordningen inom Eksjé kom-
mun forvdrva och avyttra fastigheter eller tomtréatter
samt uppféra smahus for forsdljning som kan upplatas
med hyres- eller bostadsratt. Storre forvarv eller forsalj-
ningar ska godkdnnas av kommunfullméktige.

Eksjobostader AB &r medlem i branschorganisationen
Sveriges Allmannytta (f.d. SABO).

Uppdrag avseende projektledning, fastighetsunderhall,
fastighetsskotsel och administration har under aret ut-
forts at Eksjo kommun och dess bolag.

Bolaget betalar till kommunkoncernen driftskostnader
sasom el, vatten, fijarrvdrme m m. Dessa kostnader har
under 2019 uppgatt till 18 197 tkr (f. &r 19 454 tkr).

Under 2019 har bolaget haft hyresintdkter och andra
intékter fran kommunen, nettouppgaende till 13 224 tkr
(f.ar 11 646 tkr).

AGARFORHALLANDEN

Bolaget &r heldgt av Eksjo Stadshus AB, organisations-
nummer 556111-3076, med sdte i Eksjo, som i sin tur dgs
av Eksjo kommun.

AGARSTYRNING

Kommunstyrelsen har enligt 6 kap 1 § kommunallagen
(KL) uppsiktsplikt dver kommunal verksamhet som
bedrivs i kommunala bolag och ska enligt 6 kap 9 § KL

i arliga beslut prova om den verksamhet bolaget har
bedrivit under foregaende kalenderar varit forenligt med
det faststallda kommunala dndamalet och utforts inom
ramen for de kommunala befogenheterna.

Styrelsen beddmer att bolaget lever upp till de krav som
framgar av kommunallagen.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
RAKENSKAPSARET

Ar 1969 bildades Stiftelsen Eksjobostader genom en
sammanslagning av ett antal mindre bostadsstiftelser.
1994 dvergick verksamheten i bolagsform. Under aret
firades 50-arsjubileum med bl.a. fodelsedagskalas i
Vattenledningsparken dit alla bolagets hyresgdster
bjudits in. Det blev ett uppskattat mote under avslapp-
nade former mellan bolagets personal och hyresgéster.
Den sjunde och sista etappen i den omfattande renove-
ringen i Stocksnés, kvarteret Linjalen, har slutforts. Omra-
det som ursprungligen uppfordes i mitten pa 1960-talet
ar nu ordentligt uppgraderat med nyanlagda utemiljoer,
nya fonster, delvis tilldaggs isolerat, inglasning av balkong-
erna m.m.

| Tuvehagen, kvarteren Skogshyddan, som sett till
bostadsarea ar bolagets dominerande omrade, inven-
teras fotldpande. Under dret har den utvandiga miljén
forbattrats med nya lekplatser och trédgardar.

Bolaget har erhdllit bidrag fran Boverket fér utveckling av
utemiljoer med ca 4 mkr. Bidragen har anvants i ovan-
stdende tva omraden.

Den nyproduktion i kvarteret Ciselren, som drivs av
bolagets organisation, star systerbolaget Stridh & Son AB
som huvudman for.

Som en konsekvens av felaktig hantering av inkdp av
konsulttjdnster under dren 2016-2018 lamnade delar av
styrelsen tillsammans med VD sina poster under oktober
manad. Dessa omstandigheter foranleder formodligen
att utvecklings- och forandringsarbetet saktar in under
den tid det tar att etablera ny ledningsorganisation. Nya
styrelseledamoter har tilltratt och rekrytering av ny VD

pagar.
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AFFARSPLAN

Utveckling av ny affarsplan for dren 2019-2023 som
pagatt under ett par ars tid antogs i februari 2019. Den
nya affarsplanen innehéller bolagets nya vision, affarsidé,
verksamhetsidé, dversyn av malen samt fokus pa fram-
tiden. De malomraden som kvantifierats ar Nojd Kund
Index (NKI), N6jd Medarbetar Index (NMI), Ekonomiska
mal och Verksamhetsmal.

NKI har matts kontinuerligt under 2019, resultat sista
december blev 73 %, mal 80 %. En medarbetarunder-
sokning har genomforts under hdsten och det samman-
dragna resultatet for NMl landade pd 76 % dar malvardet
ar 85 %.

Ekonomiska mal ar soliditet (20%) och avkastning pa
eget kapital (3%). Soliditetsmalet dr uppfyllt sedan fler ar
tillbaka da forséljning av fastigheter frigjort eget kapital.
Inga storre investeringar har gjorts under dret vilket inne-
bar att den goda soliditeten pd déver 30 % ar bibehallen.
Avkastningsmalet pa 3% har inte uppnatts da drets resul-
tat inte natt upp till férvantningarna.

Energiférbrukningen behdver minskas for att nd upp-

stallda klimatmal. Anslutningen till Allmdnnyttans klima-
tinitiativ innebar att den normaldrskorrigerade energiat-
gangen for uppvarmning och varmvatten ska reduceras

2019
Omsattning, tkr 95 734
Arsarbetare, st 26
Resultat efter
finansiella, tkr -492
Soliditet, % 324
Balansomslutning 521263

FEMARSOVERSIKT -UTVECKLING AV VERKSAMHET, STALLNING OCH RESULTAT

2018
93708
2210

34,0
515096

eget kapital menas beskattat eget kapital med tilldgg for obeskattade reserver efter det att de
reducerats med uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt har for 2019 berdknats med 21,4%.

- ¥ oS

med 30 % till ar 2030 jamfort med forbrukningen 2007. |
affarsplanen dr angivet att forbrukningen ska minskas till
120 kwh/kvm uppvarmd area till &r 2023. Foérbrukningen
har under dret 6kat ndgot, till 125,7 (far.122,0) kwh/kvm.

EKONOMI

Bolaget har en stabil ekonomisk situation med en soli-
ditet pa dryga 32 %. Detta ar en god bas for kommande
reinvesteringsbehov i det befintliga bestandet och
behov av nyproduktion av fler bostader. Fér narvarande
finns inga konkreta planer pa nyproduktion av bostader
utdver de 15 ldgenheter som byggs inom systerbolaget
Stridh & Son AB.

Arets hyresférhandlingar gav en generell héjning av hy-
resnivan pa 1,96%, vilket ger ett vélbehovligt intakts-

tillskott for att forbdttra Ionsamheten i bolaget. Detta
behdver motas med dkande anstrangningar att trimma
kostnadssidan vilket krévs for att nd uppsatta avkast-
ningsmal. Underhallsbehovet invandigt ar patagligt.
Slitaget pa invandiga ytskikt dr stort och behovet av att
hoja kvalitetsnivan kommer att driva kostnaderna for
inre underhall, vilket kraver att driftskostnadsokningarna

behdver minimeras.

2017 2016 2015

86 642 89 136 84 225
26 31 31

59 406 4444 3584
384 29,0 298
456122 393183 376 602

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




FRAMTIDA UTVECKLING under hosten visar pa tydliga framsteg i forhallande till

Tillsammans med Eksjé kommun ska bostadsfér- féregdende matning som genomfordes 2017.

sorjningsplanen omarbetas och framtida byggnation Genom fortldpande information och samverkan mellan
diskuteras. Affarsplanen innehaller beslut om en re- olika personalgrupper forfinas arbetssattet kontinuerligt.
investeringsplan for 2019-2023, 115 mkr ska investeras. Arbetsplatstraffar for samtliga yrkesgrupper okar del-
Stora behov av stambyte, renovering av vatutrymme aktigheten och fangar idéer till forbattringar i verksam-
samt byte av tak i vissa omraden. heten.

Okad anvandning av [T-verktyg och p&dgdende digita-
PERSONAL lisering forbattrar mojligheterna att 6ka kvalitén i vart
No6jda medarbetare ar en forutsattning for framgangsrik arbete.

verksamhet. Den métning av NMI som genomfordes

ARETS RESULTAT

Arets resultat och ekonomiska stallning per 31 december 2019 framgar av efterféljande resultat- och balansrakning. Alla
belopp i denna arsredovisning redovisas i tkr om ej annat anges.

Verksamheten har enligt styrelsens uppfattning uppfyllt bolagsordningens § 4.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till drsstammans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 163 899 526 kr
Aretsresultgt . - - 1636007 kr
165 535 533 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa

Att i ny rdkning 6verfors 165 535 533 kr
165 535 533 kr

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORESLAGNA VINSTDISPOSITIONEN

Styrelsen anser att den féreslagna vinstdispositionen &r forsvarlig med hansyn till de krav som verksamhetens art, om-
fattning och risker staller pa storleken av det egna kapitalet samt bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
ovrigt.

Yttrandet skall ses mot bakgrund av den information som framgdr av bolagets drsredovisning.

Foretagsledningen planerar inga vasentliga forandringar av befintlig verksamhet sa som vasentliga investeringar, forsalj-
ningar eller avveckling.
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Nettoomsattning:

Hyresintakter
Ovriga intékter

Rorelsens kostnader

Reparation- och underhallskostnader
Driftskostnader

Administration och andra
gemensamma kostnader
Fastighetsskatt

Avskrivningar

Forlust utrangering fastighetskomponent

Summa rorelsens kostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat salda andelar i koncernféretag
Ovriga ranteintakter och liknande
resultatposter

Réntekostnader och liknande
resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Lamnat koncernbidrag

Erhallet koncernbidrag

Forandring av avskrivningar utdver plan
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets vinst

NOT

10

11
11

6-7

12

13

26

2019-01-01
2019-12-31

89532
6202
95734

-17 265
-40518
-11 659
-1762
-19178
-144

-90 526

5208

2018-01-01
2018-12-31

84 368
9340
93708

-14127

-36 100

-17 097

-1553

-17 592

-86 469

7 239



NOT 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR 2

Anldggningstillgangar |E
Materiella anlaggningstillgangar :
Forvaltningsfastigheter 14 436333 423 461 N
Mark 15 17617 17617 :
Maskiner, inventarier och fordon 16 402 546 >
Pdgdende nyanldaggningar 17 14772 24 662 x
469 124 466 286 z
I
Finansiella anlaggningstillgangar z
Ovriga aktier och andelar 18 10 10 [ arpe ]

Langfristiga fordringar 19 149 88

159 98

Summa anlaggningstillgangar 469 283 466 384

Omsqittningstillgangar

Varulager
Varulager 145 141

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar/kundfordringar 624 955
Fordran koncernforetag 802 591
Fordran intresseféretag 34 123
Skattefordran 1268 1436
Ovriga kortfristiga fordringar 2539 97
Forutbetalda kostnader och

upplupna intékter 21 2738 1900

(06}
o
(@)
(Va
wu
(@}
No

Kassa och bank 22 43 830 43 469
Summa omsattningstillgangar 51980 48712
Summa tillgdngar 521263 515096
15
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EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital
(== Bundet eget kapital
E Aktiekapital 23 3340 3340
Z Reservfond 4 840 4840
x 8180 8180
< Fritt eget kapital
o I?alanserad vinst 163 900 162 167
w Arets vinst 1636 1860
Z 165 536 164 027
3 Summa eget kapital 173716 172207
g Obeskattade reserver
Ackumulerade avskrivningar utéver
plan maskiner, inventarier, fordon 180 230
Avsattningar
Avsattning uppskjuten skatt 20 6417 5958
6417 5958
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 317000 317000
317 000 317000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 9052 6 650
Skulder till koncernféretag 320 1713
Skuld intresseféretag 0 204
Ovriga kortfristiga skulder 634 475
Uppl. kostnader/Forutbetalda intdkter 25 7 099 4596
Forutbetalda hyror 6845 6063
23950 19701
Summa eget kapital och skulder 521263 515096
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Hanvisning till gallande
lag/regelverk K3 3 p.10

RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL (TKR)

(==

BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL E

Aktie- Uppskriv- | Reserv- Balanserad Arets Summa >

kapital nings- fond vinsteller | resultat eget z

fond forlust kapital %

Ingdende balans per 1 januari 2018 3340 0 4840 104261 | 62538 | 174979 >

Disposition av foregaende ars resultat 62538 | -62538 0 x

Arets resultat 1860 1860 E

Transaktioner med dgare: z

Utdelning - dterbetalning aktiedgartillskott -4 632 -4 632 m
Aktiedgartillskott 0 0
Summa transaktioner med aktiedgare 0 0 0 -4 632 0 -4 632
Utgdende balans per 31 december 2018 3340 0 4840 162 167 1860 172 207

Aktiekapital 3 340 000 kr, 3 340 aktier & kvotvdrde 1000 kronor.

BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL
Aktie- Uppskriv- | Reserv- Balanserad Arets Summa
kapital nings- fond vinsteller | resultat eget
fond forlust kapital

Ingaende balans per 1 januari 2019 3340 0 4840 162 167 1860 | 172207
Disposition av féregaende ars resultat 1860 | -1860 0
Arets resultat 1636 1636
Transaktioner med dgare:
Utdelning 0
dterbetalning aktiedgartillskott -128 -128
Aktiedgartillskott 0
Summa transaktioner med aktiedgare 0 0 0 -128 0 -128
Utgaende balans per 31 december 2019 3340 0 4840 163 899 1636 | 173715

Aktiekapital 3 340 000 kr, 3 340 aktier & kvotvdrde 1000 kronor.
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Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringaar for poster som inte ingar i kassaflédet mm

Skatt
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital:
Okning (-) / minskning (+) av varulager
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+) / minskning (-) av rorelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i materiella anldggningstillgangar
Forandring finasiella anldaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Erhallet aktiedgartillskott

Aterbetalning av aktiesgartillskott

Lamnat koncernbidrag

Lédmnad utdelning

Nyupplaning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2019

-492
19323

-168
18 663

-3 071
4249
19 837

=21 947
61
-21 886

361
43 469
43 830

2018

2210
12 035

-134
14111

131
3591
3556
14 277

-58 392
20
-58 372

16 224
27 245
43 469



NOT 1 Allman information

Eksjobostader AB med organisationsnummer 556407-0521 ar ett aktiebolag registrerat i Sverige med sate i Eksjo.
Foretagets verksamhet omfattar forvaltning av fastigheter avsedda for kommunal verksamhet och att med hyres-
ratt upplata lokaler for sadan verksamhet. Moderforetag i den storsta koncernen som Eksjdbostader AB ar dotter-
bolag till ar Eksjo Stadshus AB, org.nr. 556111-3076, med sate i Eksjo.

NOT 2 Redovisningsprinciper

Foretaget tillimpar Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (“K3").

Intakter
Hyresintakter redovisas i den period hyrorna avser. Ovriga intékter redovisas i den period intdkterna uppkommer.

Inkomstskatter

—
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—
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——
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Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhdllas avseende aktuellt ar, justeringar
avseende tidigare ars aktuella skatt samt forandringar i uppskjuten skatt. Vardering av samtliga skatteskulder/
-fordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade eller
som &r aviserade och med stor sdkerhet kommer att faststallas.

For poster som redovisas i resultatrékningen, redovisas dven darmed sammanhangande skatteeffekter i
resultatrakningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan
redovisade och skattemdssiga varden pa tillgangar och skulder.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemdssiga avdrag redovisas i den
utstrdckning det dr sannolikt att avdraget kan avrdknas mot dverskott vid framtida beskattning

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna for operationell leasing.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar foretagets forandringar av foretagets likvida medel under rakenskapsaret. Kassaflodes-
analysen har upprattats enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner
som medfort in- och utbetalningar.
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NOT 2 Redovisningsprinciper forts

Derivat och finansiell riskhantering

Sakring och ranterisk

Eksjobostader AB tillampar sakringsredovisning i syfte att minska fluktuationer i resultat som en foljd av sékring av ranter-
isker. Omvérdering sker ej av den sékrade posten om det finns en motsatt vardeférandring pa sakringsinstrument.

Bolaget innehar ranteswappar for att sékra kassafloden hanforligt till 1an som 16per med rorlig ranta. Vid kassa-
flodessakring redovisas erlagd respektive erhallen rénta pa sékringsinstrumentet i samma period som réntan pa sakrade
posten redovisas.

Bolagets samtliga ranteswappar som innebdr att rorlig ranta swappas till fast ranta ar identifierade som kassaflodes-
forsakringar, innebdrande sdkring av bolagets kassaflode hanforligt till 1dn som [6per med rérlig rdnta. Ranteswappar
innebarande att fast ranta swappas till rorlig ranta ar identi-fierade som verkligt vérdesakringar, innebarande sakring av
ranterisken i lan som 16per med fast ranta. Vardet av ranteswappar uppgar till -1 356 926 kr (-2 684 050 kr).

Aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott som en dgare l[dmnar redovisas som en 6kning av andelens redovisade varde. Aktiedgartillskott som en
dgare erhéller redovisas direkt i eget kapital.

Koncernbidrag
Erhallina och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och disponibla tillgodohavanden hos banker och andra kreditinstitut samt andra
kortfristiga likvida placeringar som ldtt kan omvandlas till kontanter och ar foremal for en obetydlig risk for vardefluktua-
tioner. For att klassificeras som likvida medel far I6ptiden inte Overskrida tre manader fran tidpunkten for forvarvet.

Materiella anlaggningstillgangar

Anskaffningsvardet bestar av inkopspriset och utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet for att bringa den pa plats
och i skick att anvandas. Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgdngen eller redovisas som en separat tillgdng, nar
det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar som &r forknippade med posten kommer att tillfalla féretaget och att
anskaffningsvardet for densamma kan matas pa ett tillforlitligt sétt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och underhall
samt tillkommande utgifter redovisas i resultatrakningen i den period da de uppkommer.

Da skillnaden i férbrukningen av en materiell anldaggningstillgangs betydande komponenter beddms vara vasentlig,
delas tillgdngen upp pa dessa komponenter.
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Materiella anldaggningstillgangar forts.

Avskrivningar pa materiella anldaggningstillgdngar kostnadsfors sa att tillgadngens anskaffningsvarde, eventuellt minskat
med berdknat restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart dver dess bedémda nyttjandeperiod. Om en tillgdng
har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive komponent av separat 6ver dess nyttjandeperiod. Avskrivning
paborjas ndr den materiella anldggningstillgdngen kan tas i bruk. Materiella anldggningstillgdngars nyttjandeperioder

uppskattas till:

Byggnader:

Stomme & grund 100 ar
Stomkompletteringar/innervaggar 50 ar
Vdrme, sanitet, sprinklers 40 ar
El 40 ar
Storkoksutrustning 12 ar
Inre ytskikt 15 ar
Fasad 50 ar
Fonster 40 ar
Yttertak 40 ar
Ventilation 25 ar
Hiss 25 ar
Styr- och 6vervakning, larm 10 ar
Utomhusmiljo 20 ar
Restpost 50 ar

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprévas om det finns indikatorer pa att férvantad forbrukning
har fordndrats vasentligt jamfort med uppskattningen vid féregaende ars balansdag.

Avseende om- och tillbyggnad av verksamhetsfastighet ska klassificering ske enligt nedanstaende kategorier:
-Kostnadsforing - Reparationer och I6pande underhall

-Aktivering/investering — Anldggningstillgang byggnad

Utgifter for I6pande underhéll och reparationer ska redovisas som kostnad. Atgarder med bedémd férbrukningstid av tre
ar eller mindre kan kostnadsbokforas direkt. K3-reglerna talar om vasentlig tillkommande kostnad, byte av mindre delar
av komponent kan dérmed kostnadsbokféras direkt.

Avseende inventarier galler enligt Skatteverkets rekommendation 0,5 basbelopp, dvs 23 250 kr, som nedre gréns for
aktivering.

Vardering av aktier och andelar
Aktierna ar bokforda till anskaffningsvardet.
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NOT 3 Uppgift om inkop och forséljning inom samma kommunkoncern

2019 2018

Inkop 19% 23%

Forsaljning 23% 12%

NOT 4 Hyresintakter 2019 2018
Bostader 73191 68 581

Bonus/rabatter bostader -545 -1198

Lokaler 6134 6599

Bransleavgifter 10752 10386

89532 84 368

NOT5 Ovriga intédkter 2019 2018
Ovriga avgifter (hushéllsel, internet m.m) 1324 6240

Salda tjanster 4878 3100

6202 9340

NOT 6 Medelantal anstallda 2019 2018
Medelantal Medelantal

anstallda anstallda

Man 17 16

Kvinnor 10 10

27 26
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NOT 7 Loner, ersattningar och sociala kostnader

2019 2018
Styrelsen och VD:
Loner och ersattningar 1430 1182
varav pensionskostnader 304 249
Summa styrelsen och VD 1734 1431
Ovriga anstéllda:
Loner och ersattningar 11 886 10372
Pensionskostnader 939 816
Summa ovriga anstallda 12 825 11188
Sociala kostnader 5311 33861
Summa styrelsen och 6vriga 19 870 16 480

Styrelsen bestar av 1 kvinna samt 6 man.

Vid uppsdgning fran bolaget har VD uppsdgningstid med 12 manader samt
avgangsersattning motsvarande tolv manadsloner. Avgangsersattning utgar ej om
VD erhaller 16n fran annan arbetsgivare.

NOT 8 Reparation- och underhallskostnader 2019 2018
Lagenhetsunderhall 3314 2228

Lopande underhall 13 951 11899

17 265 14127

Lagenhetsunderhall &r underhdll som ar koncentrerat till hyresgdsternas lagenheter, det vill
sdga tapetsering, byte av kdksinredning, ommalning, byte av vitvaror etc. Utgifter for [6pande
underhall och reparationer ska redovisas som kostnad. Atgarder med beddmd férbrukningstid
av tre ar eller mindre kan kostnadsbokforas direkt. K3-reglerna talar om vasentlig tillkommande
kostnad, byte av mindre delar av komponent kan ddrmed kostnadsbokféras direkt. Planerat
underhall redovisas som investeringar fr o m rakenskapsaret 2014.
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NOT 9 Driftskostnader 2019 2018

Fjarrvarme 10322 10 550
El 2442 2332
Vatten/avlopp 3872 3575
Forsakringar 406 357
Kabel TV, internet 1214 1112
Sophdmtning, renhallning 2547 2583
Snorojning 65 75
Personalkostnader 4776 4947
Uttagsskatt 2394 2157
Fordon och maskiner 6783 1190
Ovrigt 9667 7222
40518 36 100

NOT 10 Revisorns arvode och kostnadsersattning 2019 2018
Revisionsuppdrag 107 37
Summa arvoden 107 37

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen. Arbetet
innefattar granskningen av drsredovisningen och bokféringen, styrelsens forvaltning samt
arvode for revisionsradgivning som lamnats i samband med revisionsuppdraget.

NOT 11 Avskrivningar 2019 2018

Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 19033 17 433
Maskiner, inventarier och fordon enligt plan 145 159
Summa avskrivningar 19178 17 592
NOT 12 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
2019 2018
Rénteintakter 135 63
Summa 135 63
NOT 13 Rantekostnader och liknande resultatposter 2019 2018
Réntekostnader 4567 4084
Borgensavgift 1268 1008
5835 5092
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NOT 14 Forvaltningsfastigheter 2019-12-31 2018-12-31

Ingdende ackum anskaffningsvdrden 593 594 510243
Investering 32 049 83 351
Utrangering -212 0

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 625431 593 594

Ingaende ackum avskrivningar enligt plan -170 133 -158 257
Aterférda avskrivningar 0 5557
Aterférda avskrivningar 68 0
Arets avskrivningar enligt plan -19033 -17433
Utg ackumulerade avskrivningar -189 098 -170133

Utgaende redovisat varde 436 333 423 461

NOT 15 Mark 2019-12-31 2018-12-31

Ingdende ackum anskaffningsvarden 17617 17617
Utgaende ackum anskaffningsvarden 17617 17617

Utgaende redovisat varde 17 617 17 617

NOT 16 Maskiner, inventarier och fordon 2019-12-31 2018-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 5117 5117
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 5117 5117

Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -4 571 -4413
Arets avskrivningar enligt plan -144 -158

Utgaende ackumulerade avskrivningar -4715 -4 571

Utgaende redovisat varde 402 546

25
B B'BEE BII1EII]I B b




NOT 17

NOT 18

NOT 19

NOT 20
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Pagaende nyanldaggningar 2019-12-31 2018-12-31

Ingdende redovisat varde 24 662 49622
Investeringar 32049 0
Omklassificeringar -41939 -24 960
Utgaende redovisat varde 14772 24662
Ovriga aktier och andelar 2019-12-31 2018-12-31
10 st aktier i Eksjo.nu AB 10 10

10 10

Aktierna ar bokforda till anskaffningsvardet.

Bolaget har insatskapital i Husbyggnadsvaror HBV forening med nominellt varde 40 tkr. Bokfort
varde for detta insatskapital uppgar till O kr.

Langfristiga fordringar 2019-12-31 2018-12-31

Tillgodohavande HBV

Tillgodohavande vid arets ingéng 88 108
Arets dterbaring mm 61 -20
Tillgodohavande vid arets utgang 149 88
Uppskjuten skatteskuld 2019-12-31 2018-12-31

Uppskjuten skatteskuld avseende

temporara skillnader -8 851 -10 441
Uppskjuten skattefordran avseende

underskottsavdrag 2434 4 483
Uppskjuten skatteskuld -6 417 -5958
Uppskjuten skatteskuld vid arets ingang 5958 5634
Uppskjuten skatteskuld vid arets utgang 6417 -5958
Arets forandring av uppskjuten skatt -459 -324

Uppskjutna skattefordringar varderas till hogst det belopp som sannolikt kommer att
atervinnas baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Foretaget har
underskottsavdrag motsvarande 20 948 tkr. Skattesatsen for berakning av uppskjuten skatt
uppgartill 21,4 % (21,4 %).




NOT 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2019-12-31 2018-12-31

Forutbetalda kostnader 2738 1900
2738 1900
NOT 22 Kassa och bank 2019-12-31 2018-12-31
Koncernkonto 43 830 43 469
43 830 43 469
Kreditlimit koncernkonto 0 35000
NOT 23 Aktiekapital

3340 aktier med kvotvarde 1000 kronor

NOT 24 Langfristiga skulder 2019-12-31 2018-12-31
Amorteringar inom 2-5 ar 0 0
Amorteringar efter 5 ar 317000 317000
317 000 317 000
Skulder till kreditinstitut 317000 317000
317 000 317 000
Limit avseende checkrdckningskredit uppgar till 35 000 tkr.
NOT 25 Upplupna kostnader 2019-12-31 2018-12-31
Rantor 317 199
Loner 529 399
Sociala avgifter 1213 432
Ovrigt 5040 3565
7 099 4595
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NOT 26

NOT 27

NOT 28

NOT 29

NOT 30

28

Skatt pa arets resultat

Forandring uppskjuten skatt

Avstamning arets skattekostnad

Resultat fore skatt

Skatt berdknad med skattesats 22 %
Ej avdragsgillt

Arets skattekostnad

Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar

Eventulforpliktelser
Bolaget har inga eventualforpliktelser

Vasentliga risker

2019-12-31 2018-12-31
-459 324
-459 -324

2019 2018
2095 2184
-459 -491
0 167
-459 -324
2019 2018
8490 8490

Forandringsarbetet inom bolaget, ny organisation och certifieringsarbetet

Vinstdisposition

Till drsstammans forfogande star:
Balanserad vinst
Arets vinst

Styrelsen foreslar att vinsten disponeras
enligt foljande:
I ny rékning balanseras

163 899 526
1636007
165535533

165535533
165535533
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Min revisionsberittelse har limnats den ? / mars 2020

Dag Kollerstrém
Auktoriserad revisor
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REVISIONSDErALiEISe

Till bolagsstamman i Eksjobostader AB, org. nr 556407-0521

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Eksjobostader AB for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Eksjobostader ABs finansiella stallning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstémman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Eksjobostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i

ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig
for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren for bedémningen av bolagets formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifrédn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.
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—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om Iampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

—— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.




Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning for Eksjobostader
AB for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande

direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Eksjobostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
Overensstdammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

—— pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Nassjo mars 2020

KPMG AB

Dag Kollerstréom
Auktoriserad revisor

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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