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PA VAG MOT NYA MAL!

Utvecklingsarbete ar viktigt i alla branscher
och kanske sarskilt angeldget i branscher
som Fastighet och Bygg dar forandringsar-
betet av olika anledningar uppvisar en viss
troghet. Med lite perspektiv efter 45 ar i
fastighetsbranschen kan jag konstatera att
forandringstakten kunde vara hogre.

Da ar det ar gladjande att vart foretag malmed-
vetet satsar pa utveckling och kvalité. Efter flera
ars arbete ar nu certifiering enligt 1ISO 9001 nara
forestdende och kommer att genomforas under
2020. Darefter kommer miljocertifiering enligt
ISO 14001. Det &r viktigt att ha effektiva och
valdokumenterade rutiner, att knyta data och
information till féretaget och minska personbe-
roendet sa mycket som mojligt. Vi har haft stor
personalomsdttning de senaste aren, vilket gjort
att kunskaper och erfarenhet lamnat foretaget.
Detta innebadr att det blir ett hack i utvecklings-
kurvan under den tid nya medarbetare skolas in
i verksamheten. Samtidigt tillfors ny energi, nya
idéer och ungdomlig entusiasm vilket ger manga
positiva effekter.

Bygg och Fastighetssektorn svarar i produktion
och drift tillsammans for ca 40 % av utslappen

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 underhalls- och inves-
teringsbudget behdvs dronmarkning 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 Iénsamhet och
avkastning till gagn for saval dgare som hyres-

gaster. Detta kan genomf6ras utan att gora avkall
pa bolagets del i det 6vergripande 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
manaderna. Bolagets varumarke dr pdverkat 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 tjdans-
terna kunnat kdpas mer ekonomiskt fordelaktigt
genom offentlig upphandling.

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

SVEN-OLOF KLASSON
TILLFORORDNAD VD
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STYREI.’SEN UFH VERKSTALLANBEJ
DIREKTUREN FOR EKSJO KUMM
FASTIGHETER AB AVGER HARM
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FORVALTNINGSBERATTELSE
Bolaget har sitt sate i Eksjo.

STYRELSE, VERKSTALLANDE DIREKTOR
OCH REVISORER:

Emeli Olaison, Hult, ordférande

Rolf Abelsson, Eksjo,

vice ordférande t o m 24 oktober 2019
Hans-Ake Tilly, Eksjo, vice ordférande

from 21 november 2019

Per-Olof Bjarnback, Eksjo

andre vice ordférande, t o m 24 oktober 2019
Diana Laitinen Carlsson, Eksjo

andre vide ordférande, fro m 21 november 2019

Julia Liderfelt, Eksjo

Peter Lindholm, Mariannelund

Leif Fransson, Eksjo

Hakan Dufva, Eksjo, t o m 24 oktober 2019

Magnus Kullberg, Eksjo, fro m 21 november 2019

SUPPLEANTER:

Jes Suhr, Bruzaholm

Mats Wissinger, Eksjo

Simon Nordin, Eksjo, t o m 26 september 2019

Lars Persson, Eksjo, fr o m 21 november 2019

Micael Carlsson, Eksjo

Jan-Erik Wahlstrom, Hult

Goran Augustsson, Hjadltevad, t o m 26 september 2019
Urban Svensson, Eksjo, fr o m 26 september 2019
Diana Laitinen Carlsson, Eksjo, t o m 21 november 20

VERKSTALLANDE DIREKTOR:
Maria Lund, t o m 29 oktober 2019
Sven-Olof Klasson, fro m 15 november 2019

Styrelsen har under aret haft 13 protokollférda sammantraden och ordinarie drsstdmma.

Revisor dr auktoriserad revisor Dag Kéllerstrom, Forserum, med auktoriserad revisor Anders Jerker Stenqvist,

Lekeryd, som suppleant. Lekmannarevisor &r Karin Elardt, Eksjo, med Stig Andersson, Eksjd, som suppleant.
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VERKSAMHETENS ART OCH INRIKTNING

Bolagets huvudsakliga verksamhet ar att forvalta fastig-
heter avsedda for kommunal verksamhet och att med
hyresratt upplata lokaler for sadan verksamhet, totalt ca
96 000 kvm.

Andamaélet med bolagets verksamhet &r att med iaktta-
gande av de kommunala sjalvkostnads- och likstallighets-
principerna framja lokalférsorjningen for den kommunala
verksamheten samt att genom ett optimalt resursutnytt-
jande svara for en effektiv fastighetsforvaltning.

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

Bolaget betalar till kommunkoncernen driftskostnader
och andra kostnader. Dessa kostnader har under 2019
uppgatt till 7 794 tkr (foreq. ar 6 281 tkr).

Under 2019 har bolaget haft hyresintdkter och andra
intakter fran kommunen, netto uppgaende till 75 295 tkr
(foreg. ar 70 230 tkr).

AGARFORHALLANDEN

Bolaget &gs av Eksjo Stadshus AB, organisationsnummer
556111-3076, med séte i Eksjo, som i sin tur dgs av Eksjo
kommun.

AGARSTYRNING

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

i arliga beslut préva om den verksamhet bolaget har
bedrivit under féregaende kalenderar varit férenligt med
det faststallda kommunala &ndamalet 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

En omfattande om- och tillbyggnad har genomforts

pa Prastangsskolan. Projektet pdbdrjades 2017 och var
fardigstallt till hostterminen 2019. Hela skolan &r total-
renoverad med nya ytskikt, ny belysning och ny ventila-
tion. I den tillbyggda delen finns nya uppehallsrum och
samlingslokaler. Frigjorda utrymmen har anvants till nya
klassrum. Bolaget har erhdllit ca 4 mkr i bidrag fran Bover-
ket for ombyggnation av skollokaler.

Ombyggnation av gymnasiesarskolan har genomforts.

Fler klassrum har byggts i delar av den tidigare fordons-
delen. Ytskikt dr bytta. Belysning och ventilation har
forbattrats.

| kv Skogshyddan har ett nytt LSS-boende med sex ldgen-
heter uppforts. Projektet startade 2018 och éverldamnades
fardigstallt till verksamheten i december 2019.
Projekteringen av ny forskola i Kvarnarp har fortsatt. Ett
nytt och ndgot bantat férslag ar framtaget. Férskolan pa
Dukers vég ska ldggas ner och ersattas av en ny och storre
forskola i "Tradgardsstaden” En ny detaljplan fér omradet
ar framtagen men ar overklagad. Framst av miljoskal.

En forstudie om ny utemiljo for Storegardsomradet har
pagatt, berdrda sektorer har medverkat och férfragnings-
underlaget &r nu under utarbetande.

Ishallen pa Storegardsomrddet har renoverats. Ispisten
arnyanlagd och nya effektivare kylaggregat ar installe-
rade. Belysningen i hallen har bytts ut. Ny ventilation dr
installerad.

Behovet av nya klassrum har métts med uppférande av
modulbyggen pd Grevhagsskolan, Norrtullskolan och
Furulundsskolan.

Solgardens omsorgsboende i Ingatorp och férskolan
Bldsippan har fatt sina kok totalrenoverade. All utrustning
ar utbytt och ytskikten ar nya.

Rénneborgs omkladningsrum har forsetts med nya
ytskikt.

Forbattring av in- och utvéndig belysning pagar konti-
nuerligt. Storre projekt i &r har varit Ostanaskolan och
Horedaskolan.

Horedaskolan har forsetts med ny och férbattrad koks-
ventilation.

Som en konsekvens av felaktig hantering av inkdp av
konsulttjdnster under dren 2016-2018 avgick delar av sty-
relsen tillsammans med VD under oktober manad. Dessa
omstandigheter féranleder 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 pdgar.

AFFARSPLAN

Utveckling av ny affarsplan for aren 2019-2023 som
pagatt under ett par ars tid antogs i februari 2019. Den
nya affarsplanen innehaller bolagets nya vision, affarsidé,
verksamhetsidé, dversyn av malen samt fokus pa fram-
tiden. De mdlomraden som kvantifierats ar Nojd Kund
Index (NKI), N6jd Medarbetar Index (NMI), Ekonomiska
mal och Verksamhetsmal.
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Under dret har en enkatundersékning, NKI, genom-
forts i egen regi. | ett urval svarade av 63 medarbe-
tare inom kommunens olika verksamheter svarade
50 %. Sammanfattningsvis var 24 av 30 (80 %) ndjda
med EKFAB som hyresvard. Svaren innehaller manga
synpunkter och kommentarer som hjélper oss i det
pagaende forbattringsarbetet.

Ekonomiska mal &r soliditet (10%) och avkastning pa
eget kapital (4%). Soliditetsmalet ar uppfyllt sedan
tidigare. De stora investeringarna inom framférallt
skolomradet har gjort att vardet nu narmar sig 10 %.
Det finns &nskemal om investeringar infér den kom-
mande fyradrsperioden pa ca 300 mkr. Resultatet for
aret dr i niva med avkastningsmalet pd 4 %.
Verksamhetsmalet att minska energiforbrukningen
for uppvarmning till 120 kwh/kvm uppvdarmd area
ar uppnatt under aret. Detta innebér att nya sparmal
kommer att formuleras for resterande del av den
period bolaget affarsplan omspanner.

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

FRAMTIDA UTVECKLING
Investeringsdnskemadlen for bolaget mellan dren
2020-2023 ligger fér ndrvarande pa ca 285 mkr.
Omarbetningar sker kontinuerligt i dialog med
dgare och kommunens sektorer. Barn- och ung-
domssektorn har ett stort behov av mer lokaler pga
det 6kande elevantalet. Fastigheterna ar dven behov
av storre renoveringar pga visst eftersatt underhall.

Okning av hyresintékter for bolaget har inte skett

i takt med kostnadsutvecklingen. Pafrestningar

och slitaget pa lokalerna ar stort. Detta medfor att
bolaget inte kan underhdlla fastigheterna i den takt
som ar 6nskvard. Bolagets utmaning ar finansiera
kommande investeringar utan att soliditetsmalet blir
alltfor eftersatt. Det kommer formodligen att krévas
bdde justeringar av hyresnivaer och ¢kad belaning.

PERSONAL

Nojda medarbetare ar en férutséattning for
framgangsrik verksamhet. Den matning av NMI som
genomfordes under hosten visar pa tydliga framsteg
i forhallande till féregdende matning som genom-
fordes 2018.

Genom fortldpande information och samverkan
mellan olika personalgrupper forfinas arbetssattet
kontinuerligt. Arbetsplatstraffar for samtliga yrkes-
grupper okar delaktigheten och fangar idéer till
forbattringar i verksamheten.

Okad anvandning av [T-verktyg och p&géende digi-
talisering forbattrar mojligheterna att oka kvalitén i
arbetet.

ARETS RESULTAT

Arets resultat och ekonomiska stéllning per 31
december 2019 framgar av efterfoljande resultat-
och balansrékning. Alla belopp i denna &rsredo-
visning redovisas i tkr om ej annat anges.
Verksamheten har enligt styrelsens uppfattning
uppfyllt bolagsordningens § 4.

FEMARSOVERSIKT - UTVECKLING AV VERKSAMHET, STALLNING OCH RESULTAT

2019 2018 2017 2016 2015
Omsattning, tkr 79 386 77593 70653 59171 53131
Arsarbetare, st 60 59 59 61 15
Resultat efter finansiella, tkr 2153 1834 -424 1550 1682
Soliditet, % 10,8 133 13,6 138 10,2
Balansomslutning 466 453 396 211 383021 342922 339219




FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 42 884 931 kr

Arets resultat 1 568 049 kr

44 452 980 kr
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras
I ny‘rakning overfors 44 452 980 k

44 452 980 kr

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORESLAGNA VINSTDISPOSITIONEN
Styrelsen anser att den foreslagna vinstdispositionen ar forsvarlig med hansyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av det egna kapitalet samt bolagets

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Yttrandet skall ses mot bakgrund av den information som framgar av bolagets drsredovisning.
Foretagsledningen planerar inga védsentliga forandringar av befintlig verksamhet sa som vasentliga,
investeringar, forsaljningar eller avveckling.
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% NOTNR 2019-01-01 2018-01-01

— 2 2019-12-31 2018-12-31

Z Nettoomsattning: 3

E Hyresintdkter 55357 50211
Ovriga intakter 4 24 029 27382

Z Summa nettoomsattning 79 386 77 593

— | Fastighetskostnader:

< Reparations- och underhallskostnader 5 -11 507 -13843

(== Driftskostnader 6 -31378 —29 496
Administration och andra
gemensamma kostnader 7 -8 602 -8974
Fastighetsskatt -370 —348
Avskrivningar 12-13 -19016 0
Forlust utrangering fastighetskomponent -1732 —18039
Summa fastighetskostnader -72 605 -70700
Rorelseresultat 8-9 6781 6893
Réntekostnader 10 -4 628 =5059
Resultat efter finansiella poster 2153 1834

Bokslutsdispositioner
Erhallet koncernbidrag 0 493

Forandring av avskrivning utover plan 8 23
Resultat fore skatt 2161 2350
Skatt pa arets resultat 11 -593 —514
Arets resultat 1568 1836
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NOTNR 2019-12-31 2018-12-31 g
TILLGANGAR 2
F
Anlaggningstillgangar -
(of)
Materiella anlaggningstillgangar :
Forvaltningsfastigheter 12 369 743 319692 ;
Maskiner, inventarier och fordon 13 188 221 z
Pdgdende nyanldaggningar 14 41690 44 859 —
411621 364772 -
GO
Summa anlaggningstillgangar 411 621 364772
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 700 488
Fordringar hos koncernféretag 373 937
Skattefordran 526 330
Ovriga kortfristiga fordringar 0 4731
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 8097 6085
9696 12571
Koncernkonto Eksjé kommun 16 45136 18 868
Summa omsattningstillgangar 54 832 31439
Summa tillgangar 466 453 396 211
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EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 17

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

co
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—
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—
=L
oo

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Ackumulerade overavskrivningar 18

Avsattningar
Avsattning uppskjuten skatt 19

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20
Lan fran Eksjo kommun 20
Ovriga langfristiga skulder 20

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder 20
Leverantorsskulder

Skulder koncernforetag

Ovriga kortfristiga skulder 21
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa eget kapital och skulder
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1568
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295 700
81110

2000
378810

7000
8 008
663
1626
12483
29780

466 453

2018-12-31

41434
1836
43270

48270

225700
84110
6000
315810

7 000
12433
971
483
3419
24 306

396 211



RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL (TKR)

BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL
Aktiekapital | Reservfond Balanserad Arets Summa
vinst eller resultat eget
forlust kapital
Ingdende balans per 1 januari 2018 5000 0 42350 | 4631 51981
Disposition av foregaende ars resultat 4631 | -4631 0
Arets resultat 1836 1836
Ldmnad utdelning -5547 -5 547
Utgaende balans per 31 december 2018 5000 0 41434 | 1836 48 270
Aktiekapital 5000 000 kr, 5 000 aktier & kvotvarde 1000 kronor.
BUNDET EGET KAPITAL FRITT EGET KAPITAL
Aktiekapital | Reservfond Balanserad Arets Summa
vinst eller resultat eget
forlust kapital
Ingdende balans per 1 januari 2019 5000 0 41434 | 1836 48270
Disposition av foregaende ars resultat 1836 | -1836 0
Arets resultat 1568 1568
Ldmnad utdelning -385 -385
Utgaende balans per 31 december 2019 5000 0 42885 | 1568 49 453

Aktiekapital 5 000 000 kr, 5 000 aktier & kvotvarde 1000 kronor.
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BELOPP TKR
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm
Under dret betald skatt

Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital

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

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering i materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyupptagna lan

Amortering av Idn

Erhallet koncernbidrag

Lédmnad utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2019

2153
20747
-196
22704

3071
5474
31249

-67 596
-67 596

70000
-7.000

-385
62615

26 268
18 868
45136

2018

1834
14 206
198
16238

7 655
-11 591
12302

-34 064
-34 064

35000
-7.000

493

=5 547

22946

1184
17 684
18 868



TILLAGGSUPPLYSNINGAR

NOT1  Allman information
Eksjo Kommunfastigheter AB med organisationsnummer 556667-8230 ar ett aktiebolag registrerat
i Sverige med sate i Eksjo. Foretagets verksamhet omfattar forvaltning av fastigheter avsedda for
kommunal verksamhet och att med hyresratt upplata lokaler for sddan verksamhet.
Moderféretag i den storsta koncernen som Eksjo Kommunfastigheter AB ar dotterforetag till ar
Eksjo Stadshus AB, org.nr. 556111-3076, med sate i Eksjo.

NOT2  Redovisningsprinciper
Foretaget tillampar Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnamndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning («k3»).

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

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

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

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pa alla temporéra skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skattemdssiga varden pa tillgdngar och skulder.

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

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal redovisas enligt reglerna for operationell leasing.
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NOT 2  Redovisningsprinciper forts

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar foretagets forandringar av foretagets likvida medel under rédkenskapsaret.
Kassaflddesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflédet omfat-
tar endast transaktioner som medfort in- och utbetalningar.

Derivat och finansiell riskhantering

Sakring och ranterisk

Eksjo Kommunfastigheter AB tillampar sakringsredovisning i syfte att minska fluktuationer i resultat
som en foljd av sakring av ranterisker. Omvardering sker ej av den sakrade posten om det finns en
motsatt vardeforandring pa sakringsinstrument.

Bolaget innehar ranteswappar for att sékra kassafloden hanforligt till 1an som I6per med rorlig ranta.
Vid kassaflodessékring redovisas erlagd respektive erhallen réanta pa sékringsinstrumentet i samma
period som réntan pa sakrade posten redovisas.

Bolagets samtliga rdnteswappar som innebadr att rorlig ranta swappas till fast rénta ar identifierade
som kassaflodesforsékringar, innebarande sakring av bolagets kassaflode hanforligt till 1an som I6per
med rorlig rdnta. Rdnteswappar innebdrande att fast rdnta swappas till rorlig réanta ar identifierade
som verkligt vérdesakringar, innebarande sakring av ranterisken i lan som I6per med fast ranta.
Vardet av rénteswappar uppgar till -0 kr (-960 863 kr).

Aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott som en dgare lamnar redovisas som en 6kning av andelens redovisade varde.
Aktiedgartillskott som en dgare erhdller redovisas direkt i eget kapital.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och disponibla tillgodohavanden hos banker och andra
kreditinstitut samt andra kortfristiga likvida placeringar som latt kan omvandlas till kontanter och &r
foremal for en obetydlig risk for vardefluktuationer. For att klassificeras som likvida medel far [6ptiden
inte dverskrida tre manader fran tidpunkten for forvérvet.

Materiella anldaggningstillgangar

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprévas om det finns indikatorer pd att
forvantad forbrukning har forandrats vasentligt jamfort med uppskattningen vid foregdende ars
balansdag.
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Da skillnaden i forbrukningen av en materiell anldggningstillgdngs betydande komponenter be-
doms vara vasentlig, delas tillgdngen upp pa dessa komponenter.

Avskrivningar pa materiella anldaggningstillgangar kostnadsfors sa att tillgangens anskaffningsvarde,
eventuellt minskat med berdknat restvérde vid nyttjiandeperiodens slut, skrivs av linjart dver dess
beddmda nyttjandeperiod. Om en tillgdng har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat 6ver dess nyttjandeperiod. Avskrivning pabdrjas ndr den materiella anldgg-
ningstillgangen kan tas i bruk. Materiella anldggningstillgangars nyttjandeperioder uppskattas till:

Byggnader

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

Nyttjandeperioden for mark dr obegrdnsad och darfor skrivs mark inte av.

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprévas om det finns indikationer pa att
forvantad forbrukning har férandrats vasentligt jamfort med uppskattningen vid foregdende balans-
dag. Da foretaget andrar beddomning av nyttjandeperioder, omprovas dven tillgdngens eventuella
restvarde. Effekten av dessa andringar redovisas framatriktat.

Avseende om- och tillbyggnad av verksamhetsfastighet ska klassificering ske enligt nedanstdende
kategorier:

Kostnadsforing - Reparationer och I6pande underhall

Aktivering/investering - Byggnadsinventarier

Aktivering/investering — Anldggningstillgdng byggnad

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

Som byggnadsinventarier raknas sddana delar och tillbehor i en byggnad som &r avsedda att direkt
tjdna den ndringsverksamhet som bedrivs i byggnaden men inte sdédana anordningar som ar ndd-
véandiga for byggnadens allmanna anvandning. Om anordningen ar vasentligen oberoende av vilken
sarskild naringsverksamhet som bedrivs i byggnaden ska anordningen hanféras till byggnaden.
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Vid blandad anvéndning sker en proportionering pa verksamheten respektive byggnadens allmdnna
anvandning.

Avseende (byggnads-)inventarier galler enligt Skatteverkets rekommendation 0,5 basbelopp, dvs 23
700 kr, som nedre grans for aktivering. Vad galler avskrivningstid for byggnadsinventarier kan lang-
den pa hyresavtalet vara en véagledning.

Ovriga tillgdngar och skulder
Fordringar ar upptagna till belopp varmed de berdknas inflyta.
Skulderna ar bokférda till anskaffningsvardet.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda i form av 16ner, bonus, betald semester, betald sjukfranvaro m m samt
pensioner redovisas i takt med intjanandet. Betréffande pensioner och andra ersattningar efter
avslutad anstallning klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller formansbestéamda pensionsplaner.
Foretaget har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. Det finns inga ¢vriga langfristiga ersattningar
till anstallda.
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NOT 3  Uppgift om ink6p och forséljning inom samma 2019 2018

kommunkoncern
Inkép 32% 9%
Forsaljning 94% 91%
NOT4  Ovriga intikter 2019 2018
Fastighetsskotsel 1847 1764
Salda konsulttjanster 2 007 3236
Forsaljning lokalvdrd 17 856 16527
Ovriga rorelseintakter 2319 5855
24029 27 382
NOT5  Reparations- och underhallskostnader 2019 2018
Lopande underhall 11507 13843
11507 13843

Utgifter for I6pande underhall och reparationer ska redovisas som kostnad. Atgarder med bedémd férbrukningstid av
tre ar eller mindre kan kostnadsbokféras direkt. K3-reglerna talar om vasentlig tillkommande kostnad, byte av mindre
delar av komponent kan darmed kostnadsbokforas direkt. Planerat underhall redovisas
som investeringar fr o m rakenskapsaret 2014..

NOT6  Driftskostnader 2019 2018

Fjarrvarme 203 269

El 207 253

Vatten 22 27

Kopt snorgjning 214 539

Forsakringar 432 493

Kopt fastighetsskotsel, konsulttjanster 518 837

Personalkostnader 6358 6 069

Fordon och maskiner 874 666

Lokalhyra 657 784

Kostnad for sald lokalvard 17 371 15883

Ovrigt 4522 3676

31378 29 496

NOT7  Revisorns arvode och kostnadsersattning 2019 2018
KPMG

Revisionsuppdrag 67 37

Summa arvoden 67 37

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av
arsredovisningen och bokféringen, styrelsens férvaltning samt arvode for revisionsradgivning som lamnats i samband
med revisionsuppdraget.
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NOT8  Medelantal anstéllda 2019 2018

Méan 15 15

Kvinnor 45 44

60 59

NOT9  Loner, ersattningar och sociala kostnader 2019 2018
Styrelsen:

Ersattningar 186 180

varav sociala kostnader 47 39

186 180

Ovriga anstillda:

Loner och ersattningar 20 846 20817
Pensionskostnader 1022 1844

21 868 22 661
Sociala kostnader 5846 5550
Summa styrelsen och 6vriga 27 900 28391

Styrelsen bestar av 3 kvinnor samt 4 man.
VD-tjanst motsvarande en halvtidstjdnst kops fran Eksjobostader AB.

NOT 10 Rantekostnader och liknande kostnader 2019 2018
Rantekostnader 2967 3495
Rantekostnader, Eksjé kommun 758 801
Borgensavgift 903 763

4628 5059

NOT 11 Skatt pa arets resultat 2019 2018
Forandring uppskjuten skatt -593 -514
Skatt pa arets resultat -593 -514
Avstamning arets skattekostnad 2019 2018
Resultat fore skatt 2350 6719
Skatt berdknad med skattesats 21,4 % -593 -517
Ej avdragsgillt/skattepliktigt - 3
Arets skattekostnad -593 -514
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NOT 12

NOT 13

NOT 14

NOT 15

Forvaltningsfastigheter

Ingdende ackum. anskaffningsvarden
Omklassificering

Utrangering

Aterférda avskrivningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende ackum. avskrivningar enl plan
Aterférda avskrivningar

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

varav anskaffningsvarde for mark

Upplysningar avseende verkligt varde kan inte métas pa ett tillforlitligt

satt, och uppgifterna kan inte tas fram utan oskalig kostnad.

Maskiner, inventarier och fordon

Ingaende ackum. anskaffningsvarden

Inkodp

Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden

Ingaende ackum. avskrivningar enl plan
Arets avskrivningar enligt plan
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Pagaende nyanlaggningar
Ingdende redovisat varde
Investeringar

Omklassificeringar

Utgaende redovisat varde

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader

2019-12-31
463 209
70715
-3421

0
530503

-143 517
1690
218933
-160 760

369743

15 606

2019-12-31
762

50

812

-541
83
-624

188

2019-12-31
44 859
64 126

67295

41690

2019-12-31
8 097

2018-12-31
438 486
20890

0

3833
463 209

-125 564

0
-17953
-143 517

319692

2018-12-31
713

49

762

-455
86
-541

221

2018-12-31
31734
34015

-20890

44 859

2018-12-31
6 085
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NOT 16

NOT 17

NOT 18

NOT 19

NOT 20

Koncernkonto Eksjo kommun
Koncernkonto

Kreditlimit koncernkonto

Aktiekapital
5000 aktier med kvotvarde 1000 kronor

Obeskattade reserver
Ackumulerade overavskrivningar

Uppskjuten skatt i obeskattade reserver

Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatteskuld avseende
temporara skillnader
Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatt vid drets ingadng
Uppskjuten skatt vid arets utgang
Arets forandring av uppskjuten skatt

Uppskjutna skattefordringar varderas till hogst det belopp som sannolikt kommer att dtervinnas

baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat.

2019-12-31
45136
45136

2019-12-31
80
80

18

2019-12-31

-593
-593

7737
-8 330
-593

Skattesatsen for berdkning av uppskjuten skatt uppgar till 21,4 % (21,4 %).

Langfristiga skulder

Amorteringar inom 2-5 ar

Amorteringar efter 5 ar

Skulder till kreditinstitut
Skulder till Eksjé kommun
Ovriga skulder

Kortfristig del av langfristig skuld
Eksjo kommun
Olsbergs Hydraulik AB

2019-12-31
28 000

350810

295700
81110
2000
378810

2019-12-31
5000
2 000
7 000

2018-12-31
18 868
18 868

15000

2018-12-31
88
88

19

2018-12-31

-514
-514

7223
-/ 737
-514

2018-12-31
28 000

287810

225700
86110
4000
315810

2018-12-31
5000
2000
7 000



NOT 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2019-12-31 2018-12-31

Upplupna léner 770 862
Upplupna sociala avgifter 783 827
Upplupen I6neskatt 248 474
Upplupna rantekostnader 296 518
Forutbetalda hyror 9217 25
Ovriga upplupna kostnader 1169 713

12 483 3419

NOT 22 Stallda sakerheter

Bolaget har inga stdllda sdkerheter.

NOT 23 Eventualforpliktelser
Bolaget har inga eventualforpliktelser.

NOT 24 Vasentliga risker

Forandringsarbetet inom bolaget, ny organisation och certifieringsarbetet.

NOT 25 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang
Rekrytering av ny VD péabdérjades i januari.

EKFAB har fatt utokad borgen for att dterbetala reversen gentemot kommunen.

NOT 26 Vinstdisposition
Till arsstdmmans forfogande star:

Balanserad vinst 42 884 931 kr
Arets resultat 1 568 049 kr
44 452 980 kr

Styrelsen foreslar att vinsten disponeras enligt féljande:
I ny rakning balanseras 44 452 980 kr
44 452 980 kr
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REVISIONSDErallelss

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

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

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

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrékningen 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande 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 bedéomningen 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 tillampas 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 sékerhet ar en hdg 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 tillsammans
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 instalining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter ar hogre 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.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets férmaga 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 évergripande 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 for 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 forfattningar

Uttalanden

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

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande

direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare 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 bedémning 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 stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

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

Revisorns ansvar

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

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa nagot annat satt 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, ar att
med rimlig grad av sékerhet beddma om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foéranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Nassjé mars 2020

KPMG AB

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen 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
beddémning 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 forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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