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Innehållsförteckning

Nyckeltal
- Resultat före bokslutsdispositioner och skatt blev 48,0 mkr (44,0 mkr förra året)
- Bostadshyrorna höjdes med i snitt 0,95 % från 1 januari 2018  
- Underhållsinsatser genomfördes för 55,9 Mkr (51,3 mkr)
- Investeringarna uppgick till 240 mkr (285 mkr)
- Soliditet 12,23 % (9,56 %)
- Justerad soliditet 42 % (40 %)
- Energianvändning normalårskorrigerad 97 kWh/m² och år (98 kWh/m² och år)
- Producerad solenergi 2,2 GWh (1,98 GWh)
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Eksta Bostads AB är Kungsbacka 
kommuns bostadsföretag. Vi äger 
och förvaltar ca 3 000 hyresrätter och 
120 lokaler i form av äldreboende, 
gruppbostäder, vårdcentraler, Fjärås 
Centrum, Kullaviks centrum, förskolor 
och skolor. 

Det innebär att många Kungsbackabor bor i våra 
lägenheter, samt att många har sin arbetsplats eller 
skolgång	i	våra	lokaler.	Våra	bostäder	finns	ifrån	
Frillesås i söder till Kullavik i norr, Vallda i väster och 
till Förlanda i öster.  

Vårt signum är ett miljöklokt boende och vår vision 
EKSTA FRAMTIDENS BOENDE - i framkant för ett 
miljöklokt och tryggt Kungsbacka. Det lever vi upp 
till bland annat genom vår sedan länge etable rade 
strategiska satsning på solenergi. 

Vi värmer vatten och producerar el genom 
solfångare och solcellspaneler på taken. Våra pann-
centraler är lokalt placerade och vi producerar värme 
och varmvatten genom att uteslutande använda 
biobränslen som källa för uppvärmning.

"Vårt signum är ett miljöklokt boende och vår vision 
EKSTA FRAMTIDENS BOENDE - i framkant för ett 
miljöklokt och tryggt Kungsbacka"



Viktiga händelser 2018
Efterfrågan på bostäder ökar ständigt. Trenden har 
hållit i sig och under året har vi lagt stort fokus på att 
färdigställa hyresrätter runt om i kommunen. Ekstas 
projekt Kungsbackas första Trygghetsboende ligger i 
Kolla Parkstad. Det ger avtryck och har uppmärksam-
mats	på	flera	plan,	både	lokalt	och	nationellt.	Projek-
tet	var	inflyttningsklart	i	februari	och	är	nominerat	till	
årets Bygge 2018. Det gör oss stolta, men viktigast är 
ändå att trivseln, gemenskapen och hyresgästernas 
engagemang	i	trygghetsboende	har	överträffat	våra	
förhoppningar. 

Totalt färdigställde vi 137 hyresrätter under verksam-
hetsåret. Eksta har sökt och fått statligt stöd för några 
av projekten. Det i sin tur medför att vi har kunnat 
erbjuda nyproduktionshyror på attraktiva nivåer. Vi 
upplever att hyresrätten som boendeform blir mer 
och	mer	uppskattad	och	att	efterfrågan	ökar	hos	flera	
målgrupper.

Vårt ekonomiska resultat uppgår till 54,7 miljoner före 
skatt. Det är en resultatförbättring jämfört med före-
gående år delvis beroende på poster av engångska-
raktär i form av realisationsvinst vid försäljning av för-
skolor samt upplösning av ersättningsfond. 

Bolagsbeskattning
År 2018 har varit händelserikt och utmanande, inte 
minst på det nationella planet. Vi står inför komman-
de förändringar av bolagsbeskattningen. Det statliga 
stödet för hyresrätter tas bort och en minskning av 
solcellsstödet är ett faktum. 

Ändrade villkor i bolagsbeskattning avseende ränte-
kostnader, som träder ikraft januari 2019, har medfört 
att	finansiella	instrument	har	lösts	i	förtid	2018.	Det	i	
sin tur påverkar resultatet för året negativt. Läs mer 
om det i ekonomikapitlet.
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Förvaltningsberättelse
I slutet av verksamhetsåret uppnådde vi den högsta 
kundnöjdheten sedan våra mätningar startade för cir-
ka tio år sedan.  Det ger ett kvitto på att förvaltnings-
verksamhetens strategiska arbete har rätt inriktning 
och att målarbetet ger resultat.

Lärande bygg
Under hösten kunde vi se de första eleverna på ”Lä-
rande bygg” komma ut i arbetslivet. Vi har med stolt-
het deltagit i projektet som är en unik samverkan 
mellan Eksta, Kungsbacka Kommun och Erlandsson 
Bygg AB. Här vänder vi oss företrädesvis till nyan-
lända som går en arbetsplatsförlagd lärlingsutbild-
ning för byggnadsarbetare. Projektet har skapat stor 
uppmärksamhet och vid året slut hade samtliga fått 
anställning i branschen. Att som Kungsbackas all-
männyttiga bolag kunna medverka till att nyanlända 
kommer i egenförsörjning är mycket stimulerande. 
Under hösten 2018 påbörjades den andra utbild-
ningsomgången. Vår förhoppning är att den blir lika 
framgångsrik samt att projektet fortsätter framöver.

Vårt nya målarbete är igång och vi kommer att styra 
mot det under de närmaste två åren. Läs mer om det 
pågående målarbetet på sidan 7. 

Tempohus
Under sommaren bildades dotterbolaget Tempohus 
Kungsbacka AB. Det har till uppdrag att uppföra bo-
städer på tillfälliga bygglov. 

Försäljning av skolor
Försäljningen av tre förskolor till Kungsbacka Kom-
mun, Lärkbacken, Frillesås och Ögärdet, Fjärås samt 
Fjärilen i Tölö är ett led i att fokusera verksamheten 
mer mot bostäder. Under kommande verksamhetsår 
kommer	möjligheten	till	fler	försäljningar	av	rena	lo-
kalfastigheter att utredas.

Generellt har bostadsfrågorna varit högt upp på 
agendan. Det har medfört mycket nytänkande i hela 
byggprocessen och ett nära samarbete med Kom-
munens berörda förvaltningar. I en allt mer expande-
rande	kommun	är	affärsrelationer	i	samverkan	något	
vi tror kommer att prägla framtiden än mer. 

"Vi upplever att hyresrätten som boendeform blir mer och mer 
uppskattad och att efterfrågan ökar hos flera målgrupper"
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Styrelsen och Verkställande direktören 
för Eksta Bostads AB, 556497-8293, 
avger härmed följande berättelse för 
bolagets verksamhet 2018-01-01-
2018-12-31. Bolaget är helägt av Kungs-
backa kommun.
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Underhållsnivån
Underhållsnivån har fortsatt varit hög. De närmaste åren 
strävar vi efter att bibehålla den kvalitén. Flera av våra 
områden är byggda i mitten av 1990-talet och här be-
hövs en hög nivå av planerat underhåll.  Vidare är om-
rådena Rosengatan 18-44 och Gullregn/Kaprifol föremål 
för förstudie av en mer omfattande ROT. 

Brand i fastighet
Årsskiftet 17/18 drabbades vår fastighet, där Gottskärs 
Hotell och Onsala Montessoriskola bedriver sin verksam-
het, av en stor brand och huvudbyggnaden brann nertill 
grunden. Återuppbyggnaden ihop med försäkringsbola-
get pågår. Projektet kommer att färdigställas våren 2019. 
Detta påverkar också Ekstas bokslutsdispositioner.

Bostäder, uthyrning och fördelning
Uthyrningsläget har som tidigare varit mycket gott. Bola-
gets	samtliga	lägenheter	är	uthyrda.	Omflyttningen	har	
generellt minskat och ligger nu på 6 %. Det har också 
medfört att färre lägenheter kommit ut på den öppna 
marknaden genom Kommunens Bostadsförmedling. 
Undantaget är nyproducerade områden där vi ser en 
ökad	omflyttningsfrekvens.	

Extra fokus har legat på att nyanlända skall få bostad. 
I takt med att vårt nybildade dotterbolag Tempohus 
Kungsbacka AB färdigställer projekt kommer det att 
underlätta för kommunen. År 2019 kommer tre villafas-
tigheter som ägs av Eksta att överföras till Tempohus. 
Under 2018 har vi provat olika idéer och genom krea-
tiva lösningar skapat lägenheter, bland annat genom att 
bygga om lokaler som inte längre används, tillexempel i 
Kullaviks Centrum. 

Vi har också under året varit kommunen behjälplig med 
att administrera uppförandet av modulbostäder i Anne-
berg. Dessa modulbostäder ägs och förvaltas dock av 
kommunen.

Verksamheten
Intäkterna från den löpande verksamheten, exklusive 
försäljning av förskolor, ökade med 5,4 % till 365, 2 mil-
joner jämfört med år 2017. Det beror främst på volymtill-
växt i form av nya bostadsprojekt samt hyresjusteringen 
och KPI-höjningen januari 2018. Tillsammans med mins-
kade kostnader har det resulterat i ett resultat före skatt 
på 54,7 miljoner jämfört med 28,9 miljoner föregående 
verksamhetsår. 

Det goda ekonomiska resultatet, ihop med nöjdare hy-
resgäster, ger en stolt organisation. Vårt mål är att med 
ödmjukhet ständigt sträva mot att bli bättre. 

Lönsamheten kommer att pressas på grund av låga 
hyreshöjningar, ett något stigande KPI, prisökningar på 
varor och tjänster samt en föreslagen ökad skattebelast-
ning. En fortsatt kostnadsjakt på alla håll  är nödvändig. Vi 
skall alltid arbeta för att hitta möjligheter till besparingar. 

Utvecklingen av Partneringsamverkan har fortsatt under 
året. Det har skett genom en fördjupad samverkan med 
berörda parter i byggprocessen. 
 
Energi
Bolaget arbetar konsekvent och kontinuerligt med högt 
uppsatta mål både inom energianvändningen samt 
produktionen av förnybar energi. Stort fokus ligger på 
att genomföra planerat underhåll inom installationsom-
rådet för att minska elanvändning; exempelvis ventila-
tionsaggregat, belysning och styr- och regler.

Året har varit något varmare än ett normalår och vi-
sar ungefär samma utfall som år 2017. Däremot var det 
ovanligt kallt i början av våren 2018 vilket påverkar upp-
värmningssiffrorna.	En	väldigt	varm	sommar	bidrar	 inte	
till minskning av värmebehovet på årsbasis. Detta har 
medfört att bolagets externa energiförsäljning varit nå-
got högre än normal, vilket framgår av resultaträkningen. 
Det är extra roligt att den egna energianvändningen för 
året varit lägre och för 2018 landar vi på 
97 KWh/m² och år.

De första eldrivna servicebilarna, som laddas direkt från 
solcellsanläggningen, började rulla våren 2016 och un-
der 2018 har infrastrukturen för laddning av el- och hy-
bridbilar byggts ut. Främst för våra egna servicebilar, 
men också för hyresgästers bilar. Successivt utökas el-
bilsparken. I slutet av året hade vi sex bilar som uteslu-
tande går på el. Övergången mot elbilar i verksamheten 
är ett strategiskt val för att uppfylla SABO:s Klimatinitiativ 
om en fossilfri Allmännytta 2030.
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Årets resultat uppgår till 48,0 mkr (44,0 mkr) före bok-
slutsdispositioner och skatt. Intäkter från den löpande 
verksamheten uppgår till 365,2 mkr (346,4 mkr) och be-
står i huvudsak av hyresintäkter från bostäder 56 % och 
lokaler	38	%.	Bland	resterande	intäkter	fi	nns	försäljning	
av värme. Intäktsökningen består till största delen av hy-
reshöjningen.

Driftkostnaderna uppgår till 123,8 mkr (112,6 mkr) och är 
9,9 % högre än föregående år. 

Kostnaderna för underhåll och reparationer är 55,9 mkr 
(51,3 mkr) och avser främst det planerade långsiktiga un-
derhållet 40,9 mkr (föregående år 41,1 mkr).

Avskrivningar har gjorts med 70,6 mkr (föregående år 
65,8 mkr). Avskrivningarna följer regelverket i K3 innebä-
rande komponentavskrivning. 

Ekonomi
Finansiella poster ger ett underskott om 79,6 mkr (67,4 
mkr) och består av summan av kostnaderna för bolagets 
fi	nansiella	positioner	 inklusive	korrigeringar	samt	de	till	
ägaren utbetalda avgifterna för borgensåtagandet. Han-
teringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som 
är	fastställda	i	fi	nanspolicyn.

Finansiella instrument redovisas enligt reglerna i K3 
kapitel 11, vilket innebär att värdering sker utifrån an-
skaff	ningsvärdet.	 Intäkter	 och	 kostnader	 hänförliga	 till	
derivatinstrument nettoredovisas i posten räntekostna-
der. Bolaget tillämpar så kallad säkringsredovisning och 
bokför därmed inte förändringar i derivatens marknads-
värden i resultaträkningen. 
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EKSTA FRAMTIDENS BOENDE - 
i framkant för ett miljöklokt och tryggt 
Kungsbacka.

Målarbetet bland personalen är en del av förutsättning-
en för att Eksta också i fortsättningen skall uppfylla verk-
samhetens mål. Målen har sitt ursprung i ägardirektiven 
samt bolagsstyrelsens vision.

Eksta	Bostads	AB	har	under	flera	år	genomfört	ett	mål-
arbete på bred front. Ny målperiod startade 2018-01-01 
och skall vara färdigt 2019-12-31. Delavstämning för att 
säkerställa framtida måluppfyllnad gjordes i december 
2018. 

Vår samarbetspartner Scandinfo genomför kontinuerligt 
NKI-mätningar. Samtliga hyresgäster får någon gång un-
der året möjligheten att svara på enkäten.

Energimätning och statistik utförs av våra egna energi-
controllers. Övrig måluppfyllelse stäms av genom egna 
mätningar hos personalen och avrapporteras i Led-
ningsgruppen ihop med tertialrapport. 

Måluppfyllelse
Målen gäller både kvalitet i och runt boendet, vistelse i 
lokaler, samt god ekonomi och hållbar energianvänd-
ning. Bolaget bidrar till ägarnytta för Kungsbacka Kom-
mun.  

De nya övergripande målen är framtagna i lednings-
gruppen hösten 2017 med visionen och ägardirektiven 
som riktlinje. Bolagsmålen har förankrats i styrelsen. 
Målen denna period är till stor del baserade på perso-
nalens synpunkter inhämtade under tidigare målarbete, 
personaldagar mm. En ökad samverkan internt baserat 
på självinsikt och förståelse för varandra har lett till vär-
degrunden, se nästa sida. 

Med anledning av personalomsättning inom förvalt-
ningen under 2018 koncentreraras målarbetet mot av-
delningsmål och handlingsplaner. Avstämningar under 

2018 visar att målen är möjliga att nå i slutet av 2019 och 
att vi är på rätt väg. 

Vi	säkerställer	målet	”Vi	skall	ha	effektiva	och	rationella	
rutiner för att tåla granskning”  bland genom annat att 
policys och rutiner behandlas och uppdateras löpande i 
styrelsen och verksamheten. 

Mål baserat på värdegrund är ett ständigt pågående ar-
bete där personliga beteendemål och självinsikt är vik-
tiga verktyg. 

Utvecklingen av hyresrätter som boendeform får stort 
fokus. Det är och kommer att vara ett prioriterat område 
de närmaste åren. Mot den bakgrunden är vi extra stolta 
och	glada	över	de	höga	betyg	som	våra	befintliga	hy-
resgäster ger oss.  Vår egen NKI-undersökning (Nöjd 
Kundindex) är ett verktyg för att kunna mäta bolagets 
måluppfyllnad. Det visar att andelen nöjda och helnöjda 
hyresgäster uppgår till 90 % (89 %) i slutet av året vilket är 
den	högsta	siffra	vi	uppnått	

Ett av bolagsmålen tidigare period var att uppnå 55 % 
helnöjda hyresgäster, så kallade ambassadörer. I slutet 
av 2018 uppmättes 58 %. Vår kontinuerliga hyresgäst-
mätning fortsätter. Enkäten innehåller en huvudfråga 
Hur nöjd är du med Eksta, totalt sett?  Vi använder också 
verktyget internt för att se på förändringar och resultat 
efter genomförda åtgärder. Det blir tydligt.

Siffrorna	ger	oss	också	feed-back	och	extra	stolthet	då	
benchmarking visar att snittet ligger på 37 % totalt i Sve-
rige. Hyresgästen och alla andra som kommer i kontakt 
med Eksta skall känna vår vilja att ständigt förbättra oss.

Vision och mål
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"Hyresgästen och alla andra som kommer i kontakt med 
Eksta skall känna vår vilja att ständigt förbättra oss"
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VISION
EKSTA FRAMTIDENS BOENDE 

- i framkant för ett miljöklokt och tryggt Kungsbacka

VÄRDEGRUND
Vi vill fortsätta vara goda ambassadörer för Eksta

 Vi skall vara en lärande organisation och ta hjälp av varandra
 Vi skall vara medvetna om att vi är varandras arbetsmiljö
 Vi vill vara öppna, engagerade, delaktiga, lojala och ta eget ansvar
 Vi vill uppnå ett gott och tryggt arbetsklimat och vara bra arbetskamrater

FOKUSOMRÅDEN
FÖRVALTNING

Vi skall stärka vår position som den kvalitetsmässigt bästa hyresvärden i Kungsbacka 
	 Vårt	arbetssätt	skall	ge	fler	och	mer	nöjda	hyresgäster/kunder
 Vårt arbetssätt skall kvalitets- och värdesäkra våra fastigheter
 Vi skall alltid sträva efter förbättringar och vara öppna för förändringar

BYGGPRODUKTION
Vi skall bidra till att uppfylla kommunens ökade behov av bostäder

 Vi skall bygga för en långsiktig och trygg förvaltning 
	 Vi	skall	driva	utvecklingen	inom	partneringsamverkan	och	energieffektivt	byggande	
 Vi skall stärka vår roll som byggherre och verka utmanande i byggprocessen

EKONOMI
Vi skall säkerställa bolagets långsiktiga ekonomiska stabilitet

 Vi skall öka bolagets lönsamhet 
 Vi skall hushålla med bolagets resurser
	 Vi	skall	ha	effektiva	och	rationella	rutiner	för	att	tåla	granskning

ENERGI- OCH MILJÖ
Vi skall vara ledande i arbetet för en miljöklok energianvändning

 Vårt arbetssätt skall minska vår energianvändning
 Vi skall öka produktionen och användandet av förnybar energi 
 Vårt arbetssätt skall främja nytänkande och innovation 

Övergipande bolagsmål
2018-2019
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Aktuellt läge gentemot direktiven
För verksamhetsåret 2018 har bolagets fastigheter re-
sultatmässigt skrivits av med 1,71 % (1,87 %). Bolagets re-
sultat medger skattemässiga avskrivningar enligt ägar-
direktivet.

Den direkta soliditeten är 12,1 % och uppfyller inte det 
långsiktiga målet på 20 %. Om vi tar hänsyn till övervär-
dena i fastighetsbeståndet uppnås dock denna målsätt-
ning.

Konsolideringskravet fortsätter att stå i motsatsförhål-
lande till önskemål och förväntningar att medverka, i för 
kommunen som helhet, önskvärda utvecklingsprojekt, 
främst då i form av bostadsproduktion. Långsiktigt är 
dock arbetet inriktat på att minska risker.

Bolagets direktavkastningskrav enligt ägardirektivet om 
6 % har inte uppnåtts under året. För bolaget som hel-
het är direktavkastningen 2018 3,69 % en minskning från 
föregående års 3,84 %. Försämringen kommer av det sti-
gande marknadsvärdet på fastigheterna (från 5.035 mkr 
till 5.690 mkr) vilket utgör bas för nyckeltalet.

Positiva	kassaflöden,	i	form	av	överskott	och	skillnaden	
mellan avskrivningar och amorteringar, har återinves-
terats i nyproduktion av fastigheter eller använts för att 
amortera lån.

Bolagets	finanspolicy	är	identisk	med	kommunens	och	
bolagets	finansiella	positioner	avrapporteras	varje	tertial	

till kommunens ekonomichef.
Borgensavgifter faktureras årligen från kommunen. Bor-
gensavgiften bedöms ligga på en marknadsmässig nivå.

Kvalitetsredovisning 
Vår fortsatta samverkan med skolor och högskolor samt 
branschen i övrigt öppnar för insyn och utvärdering. Vårt 
mål, att tåla en kritisk granskning, gäller för alla delar i vår 
verksamhet,	 inte	 minst	 avseende	 energieffektivt	 byg-
gande. Examensarbeten och doktorsavhandlingar bi-
drar	till	att	verifiera	våra	egna	resultat	och	bedömningar.	
Vi bjuder in till att testa ny teknik.  Projektarbeten som 
utförs hjälper oss att kritiskt granska bolaget och visar på 
förbättringsmöjligheter.  Erfarenhetsåterföring tar vi med 
oss i kommande projekt. Alla studier och uppföljningar 
som genomförs blir en kvalitetssäkring för oss. Det styr-
ker att det vi bygger och planerar verkligen medför håll-
barhet och kvalitet in i förvaltningsskedet.  

Vi arbetar på bred front med att minska energikostnaden 
i	vårt	befintliga	fastighetsbestånd.	Våra	energicontrollers	
arbetar målmedvetet med tanken att ”den grönaste kWh 
är den som inte behöver produceras”. Detta är ett om-
råde som kräver ekonomiska investeringar i förhållande 
till energibesparing - ett viktigt och kompetenskrävande 

arbete, som vi redan ser resultat av. 

Finansiella ägardirektiv

ÅR SR E DOVISNING
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Eksta har en ambitiös nybyggnadsport-
följ. Den skall resultera i ca 100 nya hy-
resrätter årligen de närmaste åren. År 
2018 har flera projekt färdigställts och 
vi har tillskapats trivsamma hyresrätter 
utan att göra avkall på hållbarheten. 

År 2018 startades byggnationen av 71 lägenheter. Planen 
för år 2019 är byggstart för ytterligare 130 lägenheter. Ut-
över de större byggprojekten pågår en ständig genom-
syn av andra möjligheter att tillskapa bostäder. Det har 
medfört att vi under året påbörjat ombyggnaden av en 
före detta panncentral  i Fjärås samt ytterligare en lokal 
på Järnvägsgatan. 

Vi	 skall	 fortsätta	 att	 utveckla	 vårt	 befintliga	 koncept-
hus	Fyrbohus.		Det	är	numera	än	mer	flexibelt	och	kan	
innehålla	fler	lägenhetstyper	och	anpassas	till	att	klara	
kraven för statligt stöd. Vidare kan Fyrbohuset numera 
utökas	till	sex	lägenheter	-	Fyrbo+.	Det	finns	nu	på	Tölö	
Ängar samt byggs i Kolla Parkstad. Även Stadsradhusen 
som byggdes på Tölö Ängar är numera koncepthus och 
mycket uppskattat av hyresgästerna. I övrigt arbetar vi 
brett för att minska kostnadsutvecklingen vid nyproduk-
tion så att våra hyresrätter kan bli tillgängliga för alla.

Ett av våra mål är att all nyproduktion skall byggas för 
att uppfylla passivhuskriterierna enligt FEBY 12. I ja-
nuari 2015 skärpte Boverket energikravet från 90 till 70 
kWh/m² och år. Det är en trygghet för oss att vi under så 
många år själva valt att ha än strängare energikrav.

Vårt trygghetsboende i Kolla Parkstad med 69 lägenhe-
ter är ett av de större nybyggnadsprojekten. Det färdig-
ställdes i början av 2018. Här har vi valt att uppföra och 
certifiera	 huset	 enligt	 Miljöbyggnad	 nivå	 Guld.	 Det	 var	
en stor utmaning att kombinera Guldnivån med Passiv-
huskravet	och	klara	en	certifiering.	Vi	har	skapat	en	lös-
ning som kombinerar kraven på Miljöbyggnad Guld och 
Passivhus och det medför att byggnaden är en av de två 
första i sitt slag i Sverige. Projektet är av Sveriges Byggin-
dustri också nominerat till Årets Bygge 2018.

Utmaningarna och utvecklingen drivs genom de krav vi 
ställer	på	oss	själva	och	att	det	finns	en	vilja	till	ständig	
förbättring. 

Aktuella projekt     

Kolla Parkstad
Nybyggnation av totalt 40 lägenheter uppförs med våra 
koncepthus Fyrbohus och Stadsradhus. De är något re-
viderade för att anpassas till detaljplanen. Det innebär  
en mycket snabb process från idé och markförvärv i juni 
2018	till	inflyttning	redan	ett	år	senare	Projektet	har	också	

beviljats statligt stöd vilket i sin tur medfört att hyresnivån 
är satt till 1.450 kr/m2 och år. Det innebär att efterfrågan 
på dessa lägenheter kommer att bli stor.

Åsa Stationsväg 
Nybyggnation av totalt 16 lägenheter, byggs som vårt 
koncepthus Fyrbohus. Detaljplanen förväntas vinna laga 
kraft våren 2019. Här har vi tyvärr fått minska exploate-
ringsgraden från tidigare 50 lägenheter. Projektet har 
en del miljöutmaningar avseende den gamla banvallen 
som går igenom området. Projektet är ett samarbete 
med Deromegruppen som skall bygga en bostadsrätts-
förening med cirka 30 lägenheter på angränsande tomt. 
Vi förväntas kunna påbörja byggnationen i slutet av 2019.  

Åsa Seniorby, Stinas Äng 
Projektet startades hösten 2018. Totalt 19 lägenheter i 
ett- och tvåplanshus med våra koncepthus som grund. 
Samarbetet med SPF Åsa har varit lyckosamt och med-
för att intresset för lägenheterna är rekordstort.  Dock rå-
der det ännu oklarhet om projektet beviljas statligt stöd 
och därmed lägre hyror.

Trygghetsboende Kolla Parkstad 
Kungsbackas första trygghetsboende med 69 lägenhe-
ter. Trygghetsboendet är, precis som det låter en trygga-
re boendeform. Hyresgästen bor i en vanlig hyreslägen-
het.	Skillnaden	är	att	det	finns	gemensamma	utrymmen	
för samvaro, hobby och rekreation. En trygghetsvärd har 
den viktiga funktionen att ge stöd och skapa vi-känsla för 
dem	som	bor	i	huset.	Inflyttning	skedde	i	februari	2018.	
Viktigaste måluppfyllelsen är att äldre skall uppleva bo-
endet och dess unika sociala miljö som något utöver det 
vanliga och gärna ge guldkant på tillvaron.

På samma fastighet färdigställde vi också tolv seniorbo-
städer som stadsradhus – ålderskategori 55+.  Bostäder-
na	var	inflyttningsklara	maj	2018.

Tölö Ängar etapp II
I området pågår sedan tidigare bostadsproduktion av 
andra fastighetsägare. Det byggs egnahem, bostadsrät-
ter och hyresrätter. Det skapas förutsättningar för ett rik-
tigt trivsamt område i en del av Kungsbacka som kom-
mer att genomgå en stor förändring. De kommande åren 
tillförs den nya Hedeleden samt bostadsexploatering i 
Voxlöv 

Under hösten färdigställde vi 46 hyresrätter på Tölö 
Ängar. Förutom det sedvanliga fokuset på solenergi 
och	passivhus	finns	intressanta	inslag	i	samverkan	med	
Fjärrvärmebolaget Statkraft. Vi har tillsammans funnit 
bra lösningar med solvärme ihop med extern fjärrvärme. 
Ekstas etapp ligger längst in i området nära naturen, 
men ändå centralt. 

Byggverksamhet
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Tölö Ängar sticker ut i positiv bemärkelse då det har fun-
nits	affärsmässiga	möjligheter	att	nyttja	det	statliga	stö-
det för nybyggnation av hyresrätter. Vi sökte och erhöll 
statligt stöd och har därmed förbundit oss vid hyresnivån 
1.350 kr/m² och år. Detta innebär att relativt stora lägen-
heter	fått	en	hyresnivå	som	tilltalar	fler	målgrupper.	In-
tresset har varit mycket stort.

Vårt projekt Tölö Ängar, etapp II har varit platsen för in-
tegrationsprojektet som vi under året drivit tillsammans 
med Erlandssons Bygg. Här har nyanlända beretts prak-
tiktjänst tillsammans med den ordinarie arbetsstyrkan. 
Det har skapat möjligheter för språkinlärning och in-
tegration på den svenska arbetsmarknaden. Samtliga 
elever har fått lärlingsanställningar efter avslutad utbild-
ning. 

Övre Solliden, Fjärås  
Ett	förtätningsprojekt	med	tolv	lägenheter	 i	vårt	befint-
liga	område	Solliden.	Här	finns	sedan	tidigare	40	lägen-
heter. Den 1 april var de nya bostäderna färdigställda och 
nya	hyresgäster	kunde	flytta	in.

Majsvägen etapp II, Fjärås 
Ytterligare ett förtätningsprojekt med tolv nya lägenhe-
ter på en färdig detaljplan. Här har arkeologerna hittat 
fornlämningar från äldre Järnåldern. Byggnationen på-
går	och	inflyttningen	är	planerad	till	mars	2019	.

Rossared 5:18
Strax	 norr	 om	 Majsvägenprojektet	 finns	 också	 en	 fär-
dig detaljplan som möjliggör 30-40 bostäder. Det är ett 
mycket	fint	västerläge	på	Bräckasluttningen.	Viss	juste-
ring av detaljplanen kan komma att behövas för att möj-
liggöra bra byggnation.

Hammerö 19:1
På	 fastigheten	 finns	 idag	 en	 äldre	 villa	 med	 begräns-
ningen en bostad. En planändring 2018 har medfört att 
byggnaden kan ersättas med fyra lägenheter i ett Fyrbo-
hus. Preliminär byggstart slutet av år 2019. 

Nya Särö Äldreboende
Som en ersättning till Bukärrsgården projekteras ett nytt 
äldreboende på Västra Särövägen med 80 lägenheter. 
Planprocessen har försenats på grund av överklagande 
avseende	trafiklösningen,	men	överklagandet	drogs	till-
baka i slutet av året. Det innebär att byggproduktionen 
förväntas kunna börja i februari 2019. Det blir en något 
försenad sluttid, preliminärt oktober 2020. Bukärrsgår-
den skall därefter genomgå en ombyggnad till vanliga 
bostäder och blir en del av nya Särö Centrum.

Algusered Särö 
I samband med att förskolan avvecklade sin verksam-
het 2015 på grund av vikande underlag, påbörjade vi en 
förstudie för att kartlägga förutsättningarna för att bygga 
bostäder på fastigheten. Fastigheten är planlagd för all-
mänt ändamål varför en planändring för bostäder måste 
till. Vår förhoppning är att en plan för cirka 30 bostäder 
kan	finnas	tillgänglig	i	början	av	2020.

Britta Lenas gata, Hammerö 
En	utredning	har	visat	att	det	finns	förutsättningar	för	att	
förtäta med ett punkthus med liknande utformning som 
befintliga	hus	i	området.	Det	medför	att	en	byggnation	
för 13 lägenheter kan påbörjas under slutet av 2019. 

Stockalid Åsa 
Planprogrammet är klart och framtagandet av detaljplan 
kommer att påbörjas i början av 2019. Här  provar Kom-
munen och Eksta ett nytt arbetssätt genom en byggher-
redriven planprocess. Det skall bli mycket spännande 
och lärorikt att vara en del av det.  Projektet görs i sam-
verkan med part som äger halva fastigheten. Vårt mål 
är att tillskapa ca 30-40 bostäder. Preliminär byggstart 
hösten 2020. 

Övriga projekt
Även Ekhaga Äldreboende kommer inom de närmaste 
åren att genomgå en större ombyggnad för att anpas-
sas till ett modernt och ändamålsinriktat äldreboende. 
En planprocess är påbörjad och skall möjliggöra en ut-
ökning med cirka 15 lägenheter samt en något högre 
bygghöjd i den norra änden.

Vidare	 finns	 flera	 långsiktiga	 fastighetsutvecklingspro-
jekt i projektportföljen där planförutsättningar utreds av 
Kommunen. Skårby Höjder i Anneberg, Millessons Träd-
gårdar i Onsala samt Fogdegårdsberget Hammerö är 
några projekt som vi har stora förhoppningar på framö-
ver.

ROT (Renovering Ombyggnad Tillbyggnad) 
En förstudie har startats under hösten för Rosengatan 
8-44 - renovering av 115 lägenheter. Det är vår förhopp-
ning att samtliga boende kan bo kvar under renovering-
en. Vi kommer att föra en nära dialog med hyresgästerna. 

Förstudien är klar i början av 2019 och en start kan ske 
i slutet av året. Även Gullregn- och Kaprifolvägen krä-
ver en genomgång för att säkerställa underlag för en  

eventuell ROT. 
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Personal
Satsningar på utbildning, friskvård och motion ger 
engagerade medarbetare som skapar positiva re-
lationer med de boende. Årets sjukfrånvaro är 2,1 %  
(2,3 %). Det ser vi som ett kvitto på att vi är framgångsrika 
i vårt personalarbete och att våra anställda trivs på sin 
arbetsplats. Inte minst visar det att vårt systematiska ar-
betsmiljöarbete ger resultat.

Under året har tre av våra medarbetare slutat hos oss. Vi 
har rekryterat en förvaltare, en områdesansvarig fastig-
hetsskötare samt ytterligare en kundtjänstmedarbetare. 
Vår avdelning för Fastighetsutveckling driver våra bygg-
projekt samt det viktiga arbetet med energioptimering. 
Den verksamheten har vi förstärkt med ytterligare en 
tekniker. Vid årsskiftet var vi 43 anställda.

Alla utbildningsinsatser syftar till att ge våra anställda 
ett intressant och givande arbete, att behålla kompe-
tent personal och att också i framtiden vara en attraktiv 
arbetsgivare. Personlig utveckling är viktigt, men också 
kunskapen om hur vi påverkar varandra. Utbildning sker 

inte enbart för att öka de operativa kunskaperna. I våra 
årliga utvecklingssamtal fångar vi upp individens förut-
sättningar och önskemål och eftersträvar att kombinera 
det med utveckling som gynnar både individen, grup-
pen och bolaget.

Ett sätt att informera om vår verksamhet och branschen 
är att låta ungdomar arbeta och praktisera hos oss. År 
2018 kunde vi erbjuda 13 ungdomar i åldern 16 år och 
uppåt en möjlighet att prova på vår bransch under som-
marsäsongen. 

Bolaget	står	inför	flera	pensionsavgångar	och	komman-
de rekryteringar blir viktiga. Vi vill attrahera ny personal 
som får ta del av mångårig erfarenhet, kompetens och 
”Ekstaanda”. Det innebär bland annat att vi under 2019 
rekryterar personal i god tid och att vi tar vara på det yr-
keskunnande	som	finns	genom	att	tillämpa	mentorskap.	

"Personlig utveckling är viktigt, men också 
kunskapen om hur vi påverkar varandra"



ÅR SR E DOVISNING

14

Ekstas energikoncept
Ekstas energikoncept är välkänt i landet och etablerat 
i samtliga kommundelar. Satsningen på solenergi, bio-
bränsle	och	energieffektivt	byggande	kommer	att	fort-
sätta. Den senaste biobränsleanläggningen i Vallda He-
berg vittnar om hur långt tekniken kommit och hur en 
modern biobränsleanläggning fungerar. Kombinationen 
solvärme, passivhus och biobränsle är en teknisk utma-
ning där vi ligger långt framme och sprider kunskap i 
branschen. 

År 2017 var förhållandevis ett något mindre bra solår jäm-
fört med normalt. Våra solenergianläggningar produce-
rade dock mer år 2018, 2,2 GWh jämfört med 1,98 GWh 
2017. Främst beroende på volymtillväxt men också att 
drift och skötsel av solfångaranläggningarna förbättrats.

Vår värmeproduktion, som förser våra och andras bo-
städer och lokaler med energi från biobränsle och sol, 
utvecklas ständigt. Fördelningen är att ungefär 50 % av 
energin som produceras går till våra egna fastigheter 
och 50 % säljs externt. Kommunen är den enskilt största 
kunden.	Genom	att	finnas	runt	om	i	kommunen	möjlig-
gör vår fjärrvärmeverksamhet att nya exploateringar, 
både våra egna och andra byggherrars, kan anslutas till 
miljövänlig fjärrvärme. 

Arbetet med att få driftsäkra, lönsamma system har varit 
ett prioriterat område under året. En av framgångsfak-
torerna är att få så många förbrukare, både internt och 
externt, som kapaciteten tillåter. 

Ekstas Energikick 
Syftet med Ekstas Energistipendium till Ivar Franzéns 
minne är att stimulera till studier och forskning kring en-
ergisystem	och	energieffektivisering	i	byggnader.	Vi	vill	
gärna sprida kunskap och skapa intresse kring ämnes-
området. Vi hoppas att vi genom stipendiet bidrar till att 
utvecklingen i bygg- och fastighetsbranschen går mot 
hållbara energisystem. Traditionsenligt inbjöd vi hösten 
2018 till Ekstas Energikick. Årets sex stipendiater (fyra 
arbeten)	 fick	 dela	 på	 en	vinstsumma	 om	 totalt	 50.000	
kronor. 

Aranäsgymnasiet – en liten energikick
Ett samarbete mellan Eksta och Aranäsgymnasiets linje 
Teknik	-	årskurs	1	har	pågått	i	flera	år.	Eleverna	arbetar	i	
projekt Eksta. Det pågår på vårterminen under två må-
nader med ett skarpt projekt. År 2018 var det vårt projekt 
Tölö	Ängar	som	eleverna	fick	ta	sig	an.	Deras	uppgift	var	
att designa lägenheterna, räkna på energiförluster, pro-
jektera solvärme och solceller samt designa utemiljön.  
Närmare nittio elever var involverade i projektet.

Eleverna lär sig projektleda, göra matematiska energi-
beräkningar, analysera och beräkna samt göra ritningar 
och Cad-modeller utifrån verkligheten. I slutet av maj re-
dovisades arbetena på Aranästeatern. Ett stimulerande 

samarbete där Eksta medverkar med sakkunskap och 
vägledning. Här hoppas vi också kunna inspirera och 
öppna upp intresset för fastighetsbranschen.

Fjärrvärmeverksamheten
Över 40 år har vi på Eksta satsat på förnybar energi i form 
av biobränsle och solvärme. Vi har byggt upp små lokala 
värmeanläggningar	som	blivit	så	effektiva	att	uppvärm-
ningskostnaderna för våra hus är bland de lägsta i hela 
Sverige.

Eksta har idag 20 anläggningar runt omkring i kommu-
nen i varierande storlek från 100 KW i Anneberg till vår 
största anläggning på 5 MW i Fjärås.

Vår anläggning i Bukärr Särö kommer att byggas ut un-
der 2019. Det gör vi för att möta extern efterfrågan på 
fjärrvärme då ca 100 bostäder byggs i Särö Centrum 
med	inflyttning	under	2019.	Anläggningen	kommer	ock-
så att uppfylla de nya direktiven om utsläpp av stoft som 
trädde i kraft 2018.

I våra anläggningar använder vi främst pellets som bräns-
le. Vi har dock en anläggning i Vallda där vi eldar med 
våtflis.	I	de	anläggningar	där	vi	producerar	mer	energi	än	
vi själva använder, erbjuder vi externa fastighetsägare att 
ansluta sig till vårt nät. De som ansluter sig lämnar direkt-
verkande el och oljepanna och går över till Ekstas mil-
jökloka alternativ med sol och biobränsle. Kungsbacka 
kommun	är	en	av	våra	största	externa	kunder	med	flera	
anslutna skolor, förskolor och gruppboenden. 

Kombinationen av biobränsle och solfångare är en ut-
manande mix. Vår solvärme utgör ca 4 % av total vär-
meproduktion. Inom området fjärrvärme arbetar idag 
fyra personer heltid med drift, service, optimering och 
underhåll av anläggningarna. Vidare har vi alltid en be-
redskap 24-7 för att kunna säkerställa värmeleveranser.

Under året har vi jobbat vidare med våra interna rutiner 
och egenkontroller för att alltid minska våra driftsstör-
ningar. 

Ekstas bestånd i centrala Kungsbacka är anslutet till 
Statkraft fjärrvärmesystem. Statkrafts produktion är 
100% fossilfritt.  Det innebär att företagets behov av vär-
me i stort sett uteslutande är baserat på förnybar energi. 
Statkraft är också en bra samarbetspartner för utveck-
ling inom hållbar energiproduktion. I Tölö Ängar och 
Kolla Parkstad har samarbetet inneburet en helt ny unik 
lösning på att kombinera vårt solvärmekoncept med ex-

tern fjärrvärmeleverantör. 

Energi 
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 "Den senaste biobränsleanläggningen i Vallda Heberg 
vittnar om hur långt tekniken kommit och hur en 
modern biobränsleanläggning fungera"
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Inriktningen för vår verksamhet ligger fast. Eksta Bostads 
AB skall i första hand producera och förvalta hyresrät-
ter i nära relation till hyresgästerna och fortsätta med 
att utveckla kärnområdena - solenergi, biobränsle och 
energieffektiva	 hus.	 Eftersom	 vi	 bygger	 allt	 mer	 ener-
gieffektivt	 blir	 energianvändningen	 under	 byggnadens	
förvaltningsskede allt mindre. Vi skall lägga kraft på hela 
byggprocessens energianvändning från framtagande av 
materialet till destruktion. 

Vi vill fortsätta att inspirera och bevisa att visionen ”fram-
tidens boende – I framkant för ett miljöklokt och tryggt 
Kungsbacka” kan bli verklighet. År 2019 kommer att 
medföra spännande och krävande utmaningar för bola-
get. Vi säkerställer att vi jobbar strategiskt och inbjuder 
till delaktighet genom vårt målarbete. För att möjliggöra 
fortsatt produktion av hållbara hem och bostadsområ-
den kommer arbetet med att förvärva strategisk mark 
och delaktighet i Kommunens plan-
process	att	intensifieras.	

Boinflytande
Under 2018 har vi fortsatt arbetet med våra "områdes-
yror". Det är en ny mötesform som gör oss mer tillgäng-
liga	och	ökar	möjligheten	till	hyresgästinflytande.	Flera	
av våra engagerade medarbetare har varit på plats och 
träffat	våra	hyresgäster	ute	i	området.	Det	har	varit	upp-
skattat	 och	vi	 fortsätter	 med	 fler	 områden	 under	 2019.	
De närmaste åren kommer att präglas av satsningar på 
våra hyresgäster, både de som bor och de som verkar i 
våra bostäder och lokaler. 

Vi fortsätter att mäta NKI (Nöjd KundIndex) kontinuerligt, 
fördelat över hela bolaget och över hela året. Det medför 
att vi får mer aktuella synpunkter till oss samt att förvalt-
ningsavdelningen kan återkoppla personligen direkt till 
berörd hyresgäst. De svar vi får in blir också ett underlag 
för ett målinriktat förbättringsarbete och säkerställer bo-
endeinflytandet.	Vi	skall	också	i	fortsättningen	leva	upp	
till ledorden i vår logotype: 

Ekonomi Kvalitet Service Trivsel och Ansvar. 

Utblick mot framtiden

• Vi skall arbeta målinriktat för våra befintliga hyresgäster så att de trivs och känner trygghet 

 i sitt boende. 

• Vi skall tillföra fler nya och attraktiva bostäder byggda i passivhusteknik.

• Vi skall pröva standardiserade koncepthus för att möjliggöra rimliga byggkostnader och hyror. 

• Vi skall ta största möjliga miljöhänsyn när vi tillgodoser behovet av bostäder i kommunen.  

På så vis förstör vi inte kommande generationers möjligheter att bygga och bo.

• Vi skall med ett passionerat förhållningssätt hela tiden vidareutveckla Ekstas energikoncept. 

• Vi skall bygga bra hus för denna och kommande generationer.

• Vi skall fortsätta utmaningen att utveckla verksamheten med inriktning på ekologiskt hållbart byggande. 

Samtidigt vill vi fortsätta att hålla produktionskostnaderna på rimliga nivåer.

• Vi skall vara ledande i landet och aktivt verka för rimliga byggproduktionskostnader.

• Vi skall arbeta i samarbetsformer såsom Partnering, där beställare och entreprenör driver  

projekt med gemensamt ansvar för ekonomi och kvalitet. 

• Vi skall genom byggande av passivhus illustrera nödvändigheten och möjligheten att effektivisera energi-

användningen. 

• Vi skall systematiskt arbeta med mål att effektivisera för att nå de långsiktigt bästa resultaten. 

• Vi skall lägga vårt fokus på att använda så lite energi som möjligt ur ett livskostnadsperspektiv. 

• Vi skall använda de energislag som ger minsta möjliga miljöpåverkan.

Utmaningar 2019
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Årets resultat avspeglar ett år med volymtillväxt på in-
täktssidan på 3,2 % och gynnsamma räntekostnader. 
Årets driftkostnader ökade med 10 % jämfört med 2017. 
Orsakerna	är	flera,	men	de	stora	posterna	är	avgiftshöj-
ningar främst kommunala taxehöjningar samt volymtill-
växt.

Vi har kunnat tillmötesgå många av våra hyresgästers 
önskemål med ett fortsatt stort underhåll i och runt våra 
bostäder och lokaler. 

Styrelsens förslag till resultatdisposition:
Styrelsen och verkställande direktören föreslår att av det 
fria egna kapitalet som står till bolagsstämmans förfo-
gande, totalt kronor 252.473.582, utdelas kronor 740.000 
till aktieägaren, varefter resterande belopp, kronor 
251.733.582, balanseras i ny räkning.

Årets resultat
Styrelsen bedömer att utdelningen är försvarlig med 
hänsyn till de krav som verksamhetens art, omfattning 
och risker ställer på storleken på det egna kapitalet och 
bolagets konsolideringsbehov, likviditet och ställning i 
övrigt.

Vi möter 2019 med stor tillförsikt.
Styrelsen och Verkställande Direktören

EKSTA Bostads AB

"Vi har kunnat tillmötesgå många av våra 
hyresgästers önskemål med ett fortsatt stort underhåll 
i och runt våra bostäder och lokaler"
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2018 2017 2016 2015 2014
Resultaträkning
Hyresintäkter 334 064 319 859 310 459 303 992 294 997
Övriga intäkter i rörelsen 40 947 26 570 24 896 22 898 20 716
Driftskostnader -123 786 -112 564 -109 768 -107 735 -107 125
Underhållskostnader -55 870 -51 313 -57 002 -61 324 -68 534
Fastighetsskatt -5 558 -5 372 -5 340 -5 342 -5 179
Av- och nedskrivningar i förvaltning -70 643 -65 779 -69 046 -60 686 -66 999
Verksamhetsresultat 119 154 111 401 94 199 91 803 67 876
Finansnetto -79 564 -67 373 -71 127 -73 911 -84 837
Resultat efter finansnetto 39 590 44 028 23 072 17 892 -16 961
Jämförelsestörande poster 8 390 0 0 -3 396 24 828
Avskrivningar utöver plan 6 699 -15 089 0 0 0
Resultat före skatt 54 679 28 939 23 072 14 496 7 867

Balansräkning
Materiella anläggningstillgångar 3 697 119 3 527 517 3 307 657 3 201 271 3 140 651
Finansiella anläggningstillgångar 101 177 1 258 6 597 1 484 1 995
Omsättningstillgångar 153 375 90 245 101 289 40 430 93 341
Eget kapital 343 431 200 976 179 090 161 848 151 917
Obeskattade reserver 179 388 186 087 170 998 170 998 170 998
Avsättningar 33 480 23 115 16 732 11 786 9 217
Låneskuld 3 275 441 3 103 693 2 938 850 2 809 618 2 712 102
Rörelseskulder 119 930 105 149 109 872 88 934 191 753
Balansomslutning 3 951 671 3 619 020 3 415 543 3 243 185 3 235 988

Fastigheter 
Lägenhetsyta, kvm 193 059 183 215 181 872 182 534 182 596
Lokalyta, kvm 88 001 90 993 91 006 88 428 89 172

Finansiering
Soliditet ( % ) 12,23% 10,70% 10,25% 10,26% 9,98%
Genomsnittlig låneränta ( % ) 2,49% 2,23% 2,47% 2,68% 3,25%
Kassaflöde, exkl investeringar 110 233% 109 807 92 118 78 578 50 038

Lönsamhet
Direktavkastning ( % ) 5,13% 5,02% 4,94% 4,76% 4,29%
Avkastning på eget kapital ( % ) 20,09% 15,23% 13,53% 9,24% 5,24%

Ekonomi
Medelhyra lägenheter ( kr / kvm ) 1 129 1 111 1 104 1 100 1 080
Medelhyra lokaler ( kr / kvm ) 1 311 1 264 1 253 1 207 1 168
Driftkostnader ( kr / kvm ) -369 -336 -329 -326 -331
Underhållskostnader ( kr / kvm ) -201 -188 -210 -226 -254
Driftöverskott ( kr / kvm ) 684 648 600 562 500

Sammandrag av verksamheten/nyckeltal

DEFINITIONER     
 
Lägenhetsyta / Lokalyta -Uthyrningsbar yta vid årets 
slut 
     
Soliditet - Redovisat eget kapital och obeskattad reserv 
i förhållande till balansomslutning.    
  
Kassaflöde exkl investeringar - Resultat efter finans-
netto plus avskrivningar     
 

Direktavkastning - Rörelseresultat exklusive avskriv-
ningar i relation till materiella anläggningstillgångar.  
    
Avkastning på eget kapital - Resultat efter finansiella 
poster, i förhållande till genomsnittligt eget kapital.  
    
Driftkostnader - Driftkostnaderna har justerats för 
försäljning av hushållsel och extern värmeförsäljning.  
    
Driftöverskott - Resultat före avskrivningar och finan-
siella poster.     
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Resultaträkning för år 2018
Nettoomsättning Not 2018 2017
Hyresintäkter 1 336 233 472 322 635 498
Hyresjustering 1 -2 169 795 -2 776 609
Övriga förvaltningsintäkter 2 40 947 405 26 569 544

375 011 082 346 428 433

Fastighetskostnader
Driftskostnader 3,7,8 -123 785 657 -112 563 940
Underhållskostnader 4 -55 869 874 -51 312 532
Fastighetsskatt 5 -5 557 925 -5 371 744
Av- och Nedskrivningar 6 -70 643 494 -65 779 372

-255 856 950 -235 027 588

Verksamhetsresultat 119 154 132 111 400 845

Jämförelsestörande poster
Utrangering av nedbrunnen byggnad 0 -15 088 534
Förväntad försäkringsersättning 8 390 000 15 088 534

Resultat från finansiella poster
Resultat från övriga värdepapper och
fordringar som är anläggningstillgångar 9 28 962 29 377
Ränteintäkter och liknande resultatposter 106 660 95 307
Räntekostnader och liknande poster -79 700 083 -67 497 197
Finansiellt resultat -79 564 461 -67 372 513

Resultat efter finansiella poster 47 979 671 44 028 332

Bokslutsdispositioner 6 698 534 -15 088 534
Skatt 10 -11 467 924 -6 383 801

ÅRETS RESULTAT 43 210 281 22 555 997
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TILLGÅNGAR Not 2018-12-31 2017-12-31

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark
Byggnader   11 3 094 548 203 2 786 643 529
Mark 11 238 660 608 240 826 004
Värmeanläggningar 12 143 406 348 145 927 111
Byggnadsinventarier 12 6 863 850 6 860 240
Markanläggningar 13 43 027 860 44 626 471
Inventarier 14 3 879 849 2 452 526
Pågående nyanläggningar 15 166 732 419 300 181 097

3 697 119 137 3 527 516 978
Finansiella anläggningstillgångar
Aktier i dotterbolag 16 100 000 000 0
Andra långfristiga värdepappersinnehav 17 1 000 825 1 000 825
Långfristiga fordringar 18 176 322 257 612

101 177 147 1 258 437

Summa anläggningstillgångar 3 798 296 284 3 528 775 415

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR

Varulager mm
Bränslelager 1 803 349 1 823 059

1 803 349 1 823 059
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 531 271 303 429
Kundfordringar 4 170 552 3 383 268
Övriga fordringar 3 344 899 1 065 525
Förutbetalda kostnader och
upplupna intäkter 19 25 157 725 16 410 273

33 204 447 21 162 495

Kassa och bank 20 118 367 373 67 259 243

Summa omsättningstillgångar 153 375 169 90 244 797

SUMMA TILLGÅNGAR 3 951 671 453 3 619 020 212

Balansräkning 31 december 2018
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EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Aktiekapital 21 50 000 000 50 000 000
Reservfond 40 957 762 40 957 762

90 957 762 90 957 762
Fritt eget kapital
Aktieägartillskott 100 000 000 0
Balanserade vinstmedel 109 263 301 87 462 304
Årets resultat 43 210 281 22 555 997

252 473 582 110 018 301

Summa eget kapital 343 431 344 200 976 063

Obeskattade reserver 22
Ackumulerade avskrivningar utöver plan 169 808 204 169 808 204
Periodiseringsfond 1 190 000 1 190 000
Ersättningsfond 8 390 000 15 088 534
Summa obeskattade reserver 179 388 204 186 086 738

Avsättningar
Skatteskulder 10 33 480 145 23 115 359
Summa avsättningar 33 480 145 23 115 359

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 23 3 275 441 520 3 103 693 354
Summa långfristiga skulder 3 275 441 520 3 103 693 354

Kortfristiga skulder
Leverantörsskulder 61 590 190 44 224 530
Skatteskulder 122 047 120 402
Övriga skulder 9 902 270 12 104 464
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 24 48 315 733 48 699 302
Summa kortfristiga skulder 119 930 240 105 148 698

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3 951 671 453 3 619 020 212

Balansräkning 31 december 2018
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Den löpande verksamheten 2018 2017

Resultat före extraordinära och finansiella poster 119 154 132 111 400 845
Av- och nedskrivningar 70 643 494 65 779 372
Övriga ej likviditetspåverkande poster 7 286 863 0

197 084 489 177 180 217

Erhållen ränta 106 660 95 307
Erhållna utdelningar 28 962 29 377
Erlagd ränta -79 700 083 -67 497 197
Extraordinära poster 0 0
Betald inkomstskatt 0 0

117 520 028 109 807 704

Ökning ( - ) / minskning ( + ) av varulager 19 710 -251 473
Ökning ( - ) / minskning ( + ) av kundfordringar -1 015 126 1 037 840
Ökning ( - ) / minskning ( + ) kortfristiga fordringar -11 026 826 -13 759 623
Ökning ( + ) / minskning ( - ) leverantörsskulder 17 365 660 178 405
Ökning ( + ) / minskning ( - ) övriga kortfristiga rörelseskulder -2 584 118 -4 902 044

Kassaflöde från den löpande verksamheten 120 279 328 92 110 809

Investeringsverksamheten

Nettoinvesteringar i materiella anläggningstillgångar -240 245 653 -285 639 271
Sålda materiella anläggningstillgångar 0 0
Ökning av finansiella anläggningstillgångar -100 000 000 0
Avyttring/amortering av övriga finansiella
anläggningstillgångar 81 290 5 338 609
Kassaflöde från investeringsverksamheten -340 164 363 -280 300 662

Finansieringsverksamheten
Aktieägartillskott 100 000 000 0
Ökning ( + ) / minskning ( - ) av långfristiga skulder 171 748 166 164 842 878
Utbetald utdelning -755 000 -670 000
Kassaflöde från finansieringsverksamheten 270 993 166 164 172 878

Årets kassaflöde 51 108 131 -24 016 975
Likvida medel vid årets början 67 259 243 91 276 218

Likvida medel vid årets slut 118 367 374 67 259 243
Samtliga likvida medel är "kassamedel".

Justering av kassaflödesanalysen innebärande att all byggnation klassas som Investering / Finansiering 
har skett för att ge en rättvisande bild av verksamheten.

Orsaken är att byggnadskrediter är en kortfristig skuld, medans deras "spegling" på tillgångssidan är en 
omsättningstillgång (varulager) om försäljning är planerad och en anläggningstillgång om den pågående
produktionen skall behållas i egen förvaltning.

Kassaflödesanalys 2018
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Allmänna redovisningsprinciper    
Årsredovisningen har upprättats enligt årsrdovisningslagen 
(1995:1554) och BFNAR 2012:1 Årsredovisning  
och koncernredovisning (K3).    
  
Bedömningar och uppskattningar   
Alla bedömningar och uppskattningar är i linje med vad 
som är normalt för branschen. Genomförda nedskrivningar 
har gjorts med ledning av extern värdering.   
      
Intäktsredovisning    
Hyror och Försäljning     
Intäkterna redovisas till nominellt värde.   
Tjänste- och entreprenaduppdrag   
Företaget vinstavräknar utförda uppdrag till fast pris när 
arbetet är fullgjort. Pågående uppdrag värderas till  
direkt nedlagda utgifter med tillägg för indirekta utgifter 
samt med avdrag för dellikvider.   
Offentliga bidrag     
Offentliga bidrag intäktsförs när dom erhålls. I de fall 
bidraget är kopplat till en investering i materiella tillgångar 
reducerar bidraget det bokförda värdet.    
   
Låneutgifter     
Låneutgifter kostnadsförs i den period de uppstår. Avser lå-
neutgifterna finansiering av tillverkning av tillgångar som tar 
betydande tid att färdigställa (exempelvis byggnader) räknas 
låneutgifterna (räntorna) in i anskaffningsvärdet.   
      
Leasing      
Företaget redovisar leasingavtal som en kostnad linjärt över 
leasingperioden.     
      
Ersättningar till anställda    
Företagets ersättningar innefattar bl.a. löner, betald semester, 
betald frånvaro, och ersättningar efter avslutad anställning i 
form av pensioner. Redovisning sker i takt med intjänandet. 
Bonus och liknande förkommer ej. Företaget har endast 
avgiftsbestämda pensionsplaner. Utgifter för dessa redovisas 
som en kostnad under den period de anställda arbetar.  
    
Skatt      
Total skatt utgörs av aktuell skatt och uppskjuten skatt och 
redovisas i resultaträkningen. Aktuell skatt avser inkomst-
skatt för föregående räkenskapsår. Uppskjuten skatt är 
inkomstskatt som avser framtida räkenskapsår till följd av 
tidigare händelser. Redovisning sker enligt balansräknings-
metoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder 
och uppskjutna skattefordringar på temporära skillnader  
som uppstår mellan bokförda och skattemässiga värden för 
tillgångar och skulder samt för övriga skattemässiga avdrag 
eller underskott.      

Anläggningstillgångar    
Materiella och immateriella anläggningstillgångar redovisas 
till anskaffningsvärde minskat med ackumulerade avskriv-
ningar och nedskrivningar. Materiella anläggningstillgångar 
har delats upp på betydande komponenter enligt princi-
perna för komponentavskrivning.    
  
Följande avskrivningstider tillämpas:    
  
Byggnader      
100 år Grund och stomme    
50 år Fasader     
40 år Yttertak, Fönster och dörrar, VA-system, Badrum,  
 Köksinredningar, Elinstallationer,   
 Ventilation samt Hissar.    
10 år Lokalanpassningar   
100 år Övrigt (vilket innebär att åtgärder av typ ytskikt i   
 lägenheter kostnadsförs)    
 
Byggnadsinventarier     
20 år      

Markanläggningar      
50 år  
    
Värmeproduktionsanläggningar    
100 år Byggnader     
40 år Produktionsutrustning   
20 år Bränslehanteringssystem, el och styrsystem.  
   
Värmedistributionsanläggningar    
50 år Kulvertar     
40 år Undercentraler     

Inventarier      
5 år
      
Bolaget har i ägardirektiv begränsningar i sin rätt att avyttra 
fastigheter till ett värde över 10 mkr.    
  
Finansiella instrument    
Finansiella instrument värderas utifrån anskaffningsvärdet.  
    
Varulager     
Varulagret består av bränslen och är värderat till nettovär-
det på balansdagen. Inköpspris från senaste fakturor har 
används.      
      

Noter till resultat- och balansräkning 
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Not 1 Specifikation av hyresintäkter 2018 2017
Bostäder 196 460 673 186 839 817
Lokaler 135 318 776 131 059 031
Garage, p-platser 5 705 258 5 621 010
Kabel-TV-avgifter 301 599 374 811
Summa hyresintäkter 337 786 306 323 894 669

Hyresbortfall garage, p-platser -552 954 -545 771
Hyresbortfall bostäder -66 198 -6 267
Hyresrabatter bostäder -4 236 -54 674
Hyresbortfall lokaler -900 946 -623 959
Hyresrabatter lokaler -28 500 -28 500
Summa hyresbortfall och rabatter -1 552 834 -1 259 171

Summa hyror 336 233 472 322 635 498

Hyresjustering enl avtal med Kba kommun -2 169 795 -2 776 609

Not 2 Övriga förvaltningsintäkter 2018 2017
Värmeleveranser 14 799 426 14 370 494
Övriga intäkter 19 498 287 6 019 662
El-avgifter 6 649 692 6 179 388
Summa övriga förvaltningsintäkter 40 947 405 26 569 544

Not 3 Driftskostnader 2018 2017
Direkta driftskostnader 85 060 823 74 323 160
Personalkostnader fastighetsdrift 12 743 098 12 657 109
Övriga driftskostnader 2 468 673 2 104 531
Personalkostnader förvaltning och styrelse 17 152 844 15 789 220
Lokalkostnader 592 530 465 889
Kontorskostnader 1 371 624 1 695 664
Administrativa kostnader förvaltning 4 396 065 5 528 367
Summa driftskostnader 123 785 657 112 563 940

I administrativa kostnader ingår även kostnader för avbrutna projekt och utrangeringar.

Not 4 Underhållskostnader 2018 2017
Löpande underhåll 9 897 216 7 406 961
Planerat underhåll 45 972 658 43 905 571
Summa underhållskostnader 55 869 874 51 312 532

Not 5 Fastighetsskatt 2018 2017
Beräknad fastighetsskatt 5 557 925 5 371 744
Korrigering fastighetsskatt 0
Summa fastighetsskatt 5 557 925 5 371 744
Korrigering fastighetsskatt avser tidigare taxeringar.
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Not 6 Planenliga avskrivningar 2018 2017
Byggnader 62 784 716 58 237 043
Värmeanläggningar 4 801 015 4 765 604
Markanläggningar 1 218 653 1 243 852
Byggnadsinventarier 710 175 704 227
Inventarier 1 128 935 828 646
Nedskrivning 0 0
Summa avskrivningar 70 643 494 65 779 372

Not 7 Personal 2018 2017
Medelantalet anställda har varit följande:
Administration 18,25 17,75
Fastighetsdrift 23,64 24,35

41,89 42,10
Fördelningen män/kvinnor är:
Styrelse 60 % män, Adm 39 % män. Fastighetsarb 85 % män
VD och ledningsgrupp 71 % män
Löner och andra ersättningar har utgått med:
Styrelse och VD 1 471 738 1 344 305
Övriga 18 712 998 17 822 462
Summa 20 184 736 19 166 767

Sociala avgifter enligt lag och avtal 6 864 581 6 573 393
pensionskostnader till VD och styrelse 228 708 216 141
pensionskostnader till övriga anställda 1 862 221 2 089 813
Summa 8 955 510 8 879 347

Not 8 Ersättning till revisionsföretag 2018 2017
Ernst & Young AB Revision 148 918 139 323
Ernst & Young AB Konsulttjänster 152 005 43 086

300 923 182 409

Not 9 Resultat från övriga värdepapper och 2018 2017
fordringar som är anläggningstillgångar
Utdelning aktier och andelar 28 962 29 377
Summa 28 962 29 377

Not 10 Skatt
De huvudsakliga komponenterna när det gäller räkenskapsårets 
skattekostnader är följande:

2018 2017
Redovisad skatt i resultaträkningen
Aktuell skatt 6 681 116 3 673 763
Skatter från tidigare år 3 310 577 0
Förändring uppskjuten skatt avseende temporära skillnader 1 476 231 2 710 038
Förändring uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 0 0
Summa redovisad skatt 11 467 924 6 383 801
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Avstämning av effektiv skatt
Redovisat resultat före skatt 39 589 671 28 939 798
Skatt på redovisat resultat med gällande skattesats (22%) 8 709 728 6 366 756
Skatteeffekt av:
Förändring av skattesatsen i temporära skillnader -586 232
Ej avdragsgilla kostnader 33 851 17 045
Justering från föregående år 3 310 577 0

11 467 924 6 383 801

Bolaget redovisar uppskjuten skatteskuld hänförlig till temporär skillnad mellan 
bokföringsmässiga och skattemässiga värden på byggnader, samtidigt redovisar 
bolaget motsvarande uppskjuten skattefordran på grund av ej utnyttjade 
underskottsavdrag. 

2018 2017
Skatteskuld p.g.a. temporära skillnader 20 908 928 19 441 596
Skattefordran avseende outnyttjade underskott 0 0

Not 11 Byggnader 2018 2017
Ingående ackumulerade anskaffningsvärden 3 443 716 597 3 389 083 446
Nyanskaffning under året 0 0
Försäljning / Utrangering under året -28 296 722 -19 489 315
Överfört från pågående nyanläggningar 392 733 725 74 122 466
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 3 808 153 600 3 443 716 597

Ingående ackumulerade avskrivningar enl plan -657 073 068 -603 236 806
Årets avskrivning enligt plan -62 784 716 -58 237 043
Nedskrivning 0 0
Försäljning / Utrangering under året 6 252 387 4 400 781
Utgående ackumulerade avskrivningar enligt plan -713 605 397 -657 073 068

Utgående bokfört värde 3 094 548 203 2 786 643 529

Årets försäljning avser huvudsakligen förskolor sålda till Kungsbacka Kommun.

Bland årets större aktiveringar, överförda från pågående byggnation, märks:
Kolla Trygghetsboende, Kungsbacka
Kolla Radhusen, Kungsbacka
Tölö Ängar, Kungsbacka
Solliden, Fjärås

Övriga poster är i huvudsak aktiverade komponenter. 

Bolagets fastigheter (exkl nyproduktion) är marknadsvärderade (se not 27), 
värderingen visar på värden enligt följande: 2018 2017

5 690 600 000 5 035 600 000
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Mark 2018 2017
Ingående ackumulerade anskaffningsvärden 240 826 004 216 722 394
Nyanskaffning under året 515 204 24 103 610
Försäljning under året -2 680 600 0
Överfört från pågående nyanläggningar 0
Utgående bokfört värde 238 660 608 240 826 004

Nyanskaffningen avser huvudsakligen Kungsbacka 5:7.
Årets försäljning avser huvudsakligen förskolor sålda till Kungsbacka Kommun.

Not 12 Värmeanläggningar 2018 2017
Ingående ackumulerade anskaffningsvärden 186 692 333 185 033 678
Nyanskaffning under året 0 0
Överfört från pågående nyanläggningar 2 280 252 1 658 655
Utgående anskaffningsvärden 188 972 585 186 692 333

Ingående ackumulerade avskrivningar -40 765 222 -35 999 618
Årets avskrivning -4 801 015 -4 765 604
Utgående ackumulerade avskrivningar -45 566 237 -40 765 222

Utgående bokfört värde 143 406 348 145 927 111

Byggnadsinventarier 2018 2017
Ingående ackumulerade anskaffningsvärden 14 084 521 14 084 521
Nyanskaffning under året 0 0
Försäljning under året 0 0
Överfört från pågående nyanläggningar 713 785 0
Utgående anskaffningsvärden 14 798 306 14 084 521

Ingående ackumulerade avskrivningar -7 224 281 -6 520 054
Försäljning under året 0
Årets avskrivning -710 175 -704 227
Utgående ackumulerade avskrivningar -7 934 456 -7 224 281

Utgående bokfört värde 6 863 850 6 860 240

Not 13 Markanläggningar 2018 2017
Ingående ackumulerade anskaffningsvärden 62 192 563 62 192 563
Försäljning under året -2 116 510
Överfört från pågående nyanläggningar 1 286 273 0
Utgående anskaffningsvärden 61 362 326 62 192 563

Ingående ackumulerade avskrivningar -17 566 091 -16 322 239
Försäljning under året 450 279 0
Årets avskrivning -1 218 653 -1 243 852
Utgående ackumulerade avskrivningar -18 334 465 -17 566 091

Utgående bokfört värde 43 027 860 44 626 472
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Not 14 Inventarier 2018 2017
Ingående ackumulerade anskaffningsvärden 15 017 774 13 538 155
Nyanskaffningar under året 2 556 258 2 056 603
Överfört från pågående nyanläggningar 0 0
Utrangerade och sålda inventarier -38 138 -576 984
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 17 535 894 15 017 774

Ingående ackumulerade avskrivningar -12 565 248 -12 298 500
Årets avskrivning -1 128 935 -828 646
Utrangerade och sålda inventarier 38 138 561 898
Utgående ackumulerade avskrivningar -13 656 045 -12 565 248

Utgående bokfört värde 3 879 849 2 452 526

Not 15 Pågående nyanläggningar 2018 2017
Ingående ackumulerade anskaffningsvärden 300 181 097 101 379 540
Årets investeringar 263 565 357 274 582 678
Nedskrivning 0 0
Överfört under året -397 014 035 -75 781 121
Utgående bokfört värde 166 732 419 300 181 097

Årets investering i pågående nyanläggningar avser främst nyproduktionen av Tölö Ängar, 
Solliden,Kolla 5:7 och Rossared 5:18. Färdigställt och överfört till byggnader är främst Kolla 
Trygghetsboende, Kolla radhus, Tölö Ängar och Solliden. 
Bland de större pågående projekten märks Kolla 5:7, Rossared 5:18, Åsa 3:205 samt
 Särö Äldreboende.

Not 16 Aktier i dotterbolag 2018 2017
Tempohus Kungsbacka AB 100 000 000 0
Helägt dotterbolag med reg nr 559151-1349 och säte i 
Kungsbacka. 

Not 17 Långfristiga värdepappersinnehav 2018 2017
Aktier i Swedbank 113 425 113 425
Aktier i SABO Byggnadsförsäkrings AB 30 000 30 000
Insatskapital HBV 40 000 40 000
Vindkraftsandelar O2 817 400 817 400

1 000 825 1 000 825

Not 18 Långfristiga fordringar 2018 2017
Deposition HBV 176 322 257 612
Summa 176 322 257 612

Not 19 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 2018 2017
Fordran på Länsförsäkringar i Halland 23 438 481 15 088 534
Förskottsbetald försäkring 1 059 000 811 528
ComHem AB                  -      80 299
Övrigt 660 244 429 912
Summa 25 157 725 16 410 273
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Not 20 Kortfristiga placeringar samt Kassa och Bank
Förutom redovisade likvida medel, fanns outnyttjade rörelsekrediter på 
transaktionskonton hos bolagets banker.
Avtalade outnyttjade krediter 48 000 000 48 000 000

Not 21 Aktiekapital
Aktiekapitalet omfattar 50.000 aktier till ett nominellt värde om 1.000 kr.
Samtliga aktier ägs av Kungsbacka Kommun.

Not 22 Obeskattade reserver 2018 2017
Avskrivningar utöver plan 169 808 204 169 808 204
Periodiseringsfond 2014 1 190 000 1 190 000
Ersättningsfond 8 390 000 15 088 534
Summa 179 388 204 186 086 738

Ersättningsfonden från 2017 har lösts upp i årets bokslut. Ny ersättningsfond har tillkommit.

Not 23 Långfristiga skulder 2018 2017
Förändring av räntebärande skulder kreditinstitut
Skulder vid årets början 3 114 933 354 2 956 850 476
Amorteringar -9 061 834 -11 243 374
Lösen av lån -3 430 000 -28 007 748
Nyupplåning 182 000 000 197 334 000
Skulder vid årets slut 3 284 441 520 3 114 933 354
Kortfristig del av långfristig skuld -9 000 000 -11 240 000

3 275 441 520 3 103 693 354
Räntebindningstider
Senast 1 år efter balansdagen 1 252 772 964 952 829 163
Senare än 1 år, men senast 5 år efter balansdagen 931 574 166 1 193 958 800
Senare än 5 år efter balansdagen 1 041 906 234 876 783 984
Inom 1 år, skyddade av räntetak i avtal med ägaren 58 188 156 91 361 407
Summa 3 284 441 520 3 114 933 354

Långfristiga skulder omfattar fastighetslån och räntesäkringar i form av derivat. Derivaten
är tillåtna i finanspolicyn och innebär att lån med rörlig ränta får karaktären av fast ränta.
Värdet av dessa finansiella instrument förändras vid upp- eller nedgång i det allmänna 
ränteläget, vilket balanseras av förändringen hos de rörliga lån som är bas för säkringen. 
På balansdagen har bolaget en genomsnittlig räntenivå på fastighetslånen om 0,79 %, 
medan den räntesäkrade nivån inklusive derivat är 1,23 %. Således föreligger undervärden i 
derivaten, vilket är normalt i perioder av låga räntor (se även not 27).

Not 24 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 2018 2017
Förskottsbetalda hyror 37 426 753 36 676 485
Upplupna räntekostnader fastighetslån 3 890 000 4 403 000
Arbetsgivareavgifter 1 199 093 1 165 833
Övriga upplupna kostnader 5 799 887 6 453 984
Summa 48 315 733 48 699 302
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Not 25 Ställda säkerheter och eventualförpliktelser
Säkerheter i form av pantbrev (1.065.980.100) har lämnats dels till externa långivare 
 299.172.100) som säkerheter för lån, dels till ägaren Kungsbacka kommun som säkerhet för 
de kommunala borgensåtagandena. Dessa kommunala borgensåtaganden omfattar totalt  
3.035.402.611 (föregående år 2.865.850.016) inom en total borgensram om 3.481.000.000 .
Eventualförpliktelsen innebär ett åtagande gentemot Fastigo vilket kan falla ut vid en 
konflikt. Garantibeloppet är 399.834.

Not 26 Kassaflödesanalys
Kassaflödesanalysen har upprättats enligt indirekt metod. Redovisat kassaflöde har justerats
för ej likviditetspåverkande poster för att på så vis ge en rättvisande bild av årets in- och
utbetalningar. 

Not 27 Värderingar
Bolagets anläggningstillgångar är värderade med hjälp av värderingsprogramet Datscha 
(Newsec) och extern värdering genom Svefa. Värderingen visar på ett övervärde om 2.049 
mkr, vilket är en ökning med 170 mkr gentemot föregående år. Värdeökningen kommer i 
huvudsak ur sjunkande avkastningskrav, vilka i sin tur beror på fallande räntor.

Värderingen är genomförd under senhösten och är i huvudsak korrekt vid balanstillfället. 
Den externa värderingen har omfattat 20 % av fastighetsbeståndet årligen varför hela 
bolagets bestånd har värderats under 2014-2018. Extern värdering har sedan kalibrerat den 
interna årliga värderingen. Bolagets räntesäkringar i form av finansiella instrument visar ett 
undervärde om 30 mkr (föregående år var siffran 69 mkr). Värdet är en produkt av den fasta 
räntenivån i relation till framtida förväntade rörliga räntor under de finansiella instrumentens 
löptid, vilket innebär att värdet sjunker när de korta räntorna faller och stiger när de korta 
räntorna höjs.

Not 28 Vinstdisposition och händelser efter balansdagen
Styrelsen och verkställande direktören föreslår att av de vinstmedel som står till 
bolagsstämmans förfogande, totalt kronor 252.473.582, utdelas kronor 740.000 till aktieägaren, 
varefter resterande belopp, kronor  251.733.582, balanseras i ny räkning.
Några händelser av väsentlig betydelse har inte inträffat efter balansdagen.
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Energikicken 2018
För 12:e året i rad gick vårt årliga evenemang 
Energikicken av stapeln på biograf Facklan. Syftet med 
evenemanget är  stimulera studier och forskning kring 
energisystem och energieffektivisering i byggnader.

Med breddad kunskap och ökat intresse vill vi sprida 
information och skapa intresse kring hållbara energi-
system.

Under dagen delades traditionsenligt priser ut till stipen-
diater.	I	år	var	det	totalt	sex	stipendiater	som	fick	dela	på	
sammanlagt 55.000kr. 

Årets tema var samverkan och efter att stipendiaterna 
presenterat	 sina	 arbeten	 fick	 vi	 fick	 bland	 annat	 höra	
Christer Kilersjö, vd på Eksta berätta om fördelarna med 
att jobba i partneringsamverkan. Alingsåshems tidigare 
vd	 Ing-Marie	 Odegren	 berättade	 om	 hur	 man	 fick	 bo-
stadsbolaget och Alingsås kommun att hitta en modell 
för samverkan som blev framgångsrik, och hur de gjorde 
för att lyckas.

Olof Röhlander, författare och föreläsare avslutade 
dagen och berörde samtliga i publiken när han berättade 
om	mekanismerna	hos	oss	människor	som	finns	och	vad	
som händer när vi samverkar. 

STIPENDIEKOMMITÉN
Enno Abel, professor emeritus på Chalmers Tekniska Högskola 
Jan-Olof Dalenbäck, professor på Chalmers Tekniska Högskola 
Liane Thuvander, docent vid Arkitektur på Chalmers Tekniska Högskola
Åsa	Wahlström,	affärsområdeschef	CIT	Energy	Management	samt	 
adjungerad professor på Lunds Tekniska Högskola
Mattias Westher, energi- och miljöchef på Stena Fastigheter AB 
Christer Kilersjö, VD för Eksta Bostads AB.

STIPENDIATER
Manuela Stierna
Lunds Tekniska Högskola – 20.000 kronor
Teoretisk optimering av solel med användning av ett likströmsnät 

Max Börling
Chalmers Tekniska Högskola – 15.000 kronor
Off-grid	PV	system	with	batteries	and	hydrogen	storage.	
Design	and	feasibility	for	a	multifamily	building	in	Sweden.	

Ramón Bergel Gomez och Giovana Fantin do Amaral Silva
Chalmers Tekniska Högskola – 10.000 kronor
Energy performance modelling. Introducing the Building 
Early-stage Design Optimization Tool (BeDOT). 

Niklas Sellin och Robert Magnusson
Lunds Tekniska Högskola – 10.000 kronor
Renoveringsåtgärders	och	brukarbeteendes	effekt	på	
energianvändning och inomhusmiljö i frånluftsventilerade 
flerbostadshus.	En	fallstudie	av	miljonprogramhus	i	Lund.
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Fastighet Adress Värdeår Lägenh 
antal  Lägenhet kvm Lokaler 

antal
Lokaler 

kvm    

Frillesås 

Rya 2:79 Frillesås Trädgårdsväg 2 A-C, 4 A-C 1973 30 1 926

Rya 2:77 Frillesås Trädgårdsväg 8-18 1980 28 1 907

Rya 2:78 Frillesås Trädgårdsväg 6 A-V 1991 20 1 347

Rya 2:124 Karl Bengtssons väg 1 A-F 2016 6 428

Rya 2:124 Karl Bengssons väg 3-21 1986 10 640

Rya 2:124 Frillesåsvägen 6, Löftagårdens äldreboende 1965/70 41 1 376 1 2 760

Rya 2:124 Frillesåsvägen 12, Bostället förskola 1991 1 852

Rya 1:235 Frillesås Mellanväg10, Skattkammaren förskola ink 2006 1 262

Rya 1:217 Frillesås Mellanväg 11, Talavidsvägen 28-32 1960 11 605

Rya 1:44 Talavidsvägen 6-26 1992 11 736

Rya 1:208 Frillesås Stationsväg 8 A-E 2006 5 273

Rya 1:133 Karl Johans väg 23-27 A-D 2006 12 988

Frillesås totalt 174 10 226 3 3 874

Åsa
Åsa 3:307 Bollvägen 100-130 1985 16 1 026

Åsa 3:307 Bollvägen 68-98 1986 19 1 246

Åsa 3:308 Bollvägen 2-58 1991 27 2 039

Åsa 3:308 Bollvägen 10-12, Grannstugan gb 1991 6 1 555

Åsa 3:308 Bollvägen 60, Jutegården förskola 1991 1 376

Åsa 3:309 Bollvägen 1-129 1992 64 5 608

Åsa 5:131 Polisvägen 10 A-E 1964 5 313

Åsa 5:191 Motellvägen 17 A-F 1965 6 463

Åsa 5:243 Motellvägen 19 A-F 1976 6 333

Åsa 4:144 Åsa Stationsväg 26 1962 1 85
Kläppa 1:19 Nancys Promenad 1 1971 1 99

Åsa 4:7 Åsa Villaväg 50-58 A-D 2010 20 1 686

Åsa 3:303 Pölagårdsvägen 25,  Åsa ÄB 2014 60 1 6 644
Åsa 3:303 Pölagårdsvägen 27 , VC och Apotek ink 2011 2 2 488
Stockalid 1:4 Ölmevallavägen 200 ink 2018 125

Åsa totalt 232 13 023 5 10 063

Fjärås
Må 2:184 Rajgräsvägen 2-26, 3-9 1982/83 44 3 244

Må 2:184 Rajgräsvägen 3-7, 24, 28 1983/94 11 2 081

Må 2:210 Rajgräsvägen 1, Fjärås VC / Apotek 2005 2 1 503

Må 1:58 Rågvägen 12 A-D, 1982 4 400

Må 2:187 Vetevägen 1-60 1991 60 5 364

Må 2:207 Havrevägen 1-64 1992 64 5 800

Rossared 5:18 Majsvägen 1-58 2004/2005 56 4 448

Må 2:211 Linvägen  1 , Måå förskola 1991 1 903

Må 2:203 Linvägen 3-5, Linstugan gb 1991 6 252 1 216

Må 2:149 Kornvägen 7-17 1971 12 722

Må 2:137 Kornvägen 35, Pepparoten förskola 1989 1 583

Må 2:56, 2:52 Klövervägen 8-72 1971 32 2 296 1 96

Nedre Ögärdet 2:5 Solliden 1-40 1997 40 3 386

Nedre Ögärdet 2:15-17 Solliden 41-43 A-D 2018 12 978

Må 2:186 Måhagavägen 1-20 1988 14 896
Må 2:186 Måhagavägen 11, Måhaga äldreboende 1988 38 1 360 1 2 810

Bostäder och lokaler
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Må 2:186 Fjärås Blåklintsväg 1 A, Måå gruppboende 1994 6 252 1 192
Må 2:186 Fjärås Näckrosväg 9 A-B 1988 2 104
Må 2:186 Klövervägen 74-86, Måhagen 1993 30 1 486 1 732
Må 1:3 Gåsevadsholmsvägen 695-699 1929/75 3 329
Må 1:3 Humlevägen 4-26 2017 16 1 290
Må 1:3 Fjärås Blåklintsväg 2,  Prästgårdsängens förskola 2008 1 900
Må 1:3 Humlevägen 3, Prästgårdsängens grb 2016 6 1 517
Li 18:2 Fjärås Bräckaväg 2 1981 1 113
Fjärås totalt 446 32 720 22 10 533

Förlanda
Förlanda Klockargård 1:6 Kyrkstigen 3-16 1993 14 1 113
Förlanda totalt 14 1 113

Gällinge 
Gällinge 1:41 Smelyckevägen 9-23 1990 8 548
Gälling 1:49 Gamla Gällingevägen 191, Gällinge förskola 1996 1 431
Gällinge 1:41 Smelyckevägen 10-26 2011 8 448
Gällinge totalt 16 996 1 431

Västra Hammerö
Hammerö 19:1 Hammargårdsvägen 14, kontor 1988 1 848
Hammerö 19:1 Karlskogsvägen 5 A-D 1996 4 192
Hammerö 19:1 Hammargårdsvägen 18 1974 1 130
Hammerö 19:1 Ekstagård 1-3 2002 22 1 273
Hammerö 15:7 Hammargårdsvägen 24 A-G 2005 7 409
Kungsbacka 6:26 Britta-Lenas gata 2-54 1992 68 4 934
Kungsbacka 6:34 Britta-Lenas gata 3-25 1992 25 1 821
Kungsbacka 6:34 Hyllan 1-27 1992 28 2 048
Kungsbacka 6:7 Lars Runebergs gata 1-77, 2-76 1989 78 5 879
Kungsbacka 6:91 Smörhålevägen 15 A-K - Skogsgläntan gb 2007 10 1 502
Kungsbacka 6:81 Inlagsvägen 5, - villa 1936 1 71
Kungsbacka 6:6 Inlagsvägen 13, - villa 1948 1 73
V:a Hammerö totalt 245 16 830 2 1 350

Hammerö
Lejonet 1 Gullregnsvägen 8-12 1968 52 3 422
Karlavagnen 1 Gullregnsvägen 6 1969 30 1 974
Karlavagnen 2 Kaprifolvägen 5-7 1970 42 2 997
Karlavagnen 4 Kaprifolvägen 1-3 1970 39 2 948 1 388
Karlavagnen 5 Gullregnsvägen 2-4 1969 63 4 261
Polstjärnan 2 parkeringar
Fattighuslyckan 1 garage/parkeringar
Karlavagnen 3 parkeringar
Hammerö totalt 226 15 602 1 388

Hålabäck
Bananen 1 Rosengatan 18-44 1969 115 8 165
Apelsinen 1 Rosengatan 1-23 omb 2014 110 8 789 5 188
Apelsinen 1 Rosengatan 31-35 A-G 2012 21 1 193
Kungsbacka 4:68 Blomstergatan 3 A-D 1988 22 1 314
Hålabäck totalt 268 19 461 5 188

Fors
Fors 1:387 Forsgläntevägen 1 A- Stornova Montessoriskola 2002 2 1 060
Fors 1:387 Forsgläntevägen 3 - Vittraskolan 2002 2 2 956
Fors 1:387 Forsgläntevägen 1 - Forsgläntans idrottshall 2005 1 1 413
Fors totalt 5 5 429

Fastighet Adress Värdeår Lägenh 
antal  Lägenhet kvm Lokaler 

antal
Lokaler 

kvm    
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Tölö/Hede
Tölö 4:92 Ligustervägen 61, 65 2007 16 914
Tölö 4:92 Ligustervägen 59,63, Tölöängar gb 2007 8 1 628
Tölö 5:39 Slåttervägen 2-104,5-107 1995 104 6 808
Tölö 5:39 G:a Tölövägen 18-22 1995 18 1 134
Hede 3:23 Utmarksvägen 9-23 1968 8 389 1 209
Hede 1:65 Kommunvägen 2-58, (fd Tölö Äldreboende) 1986 31 1 572 1 1172

Hede 1:64 Kommunvägen 1 A-G, Gruppboende 2013 6 1 420

Tölö 3:158 Äppelrosvägen 41-64 2018 22 2 028

Tölö 3:158 Magnoliavägen 50-76 2018 24 2 087

Tölö/Hede totalt 237 14 932 4 2 429

Signeskulle
Tölö 8:18 Pastillgränden 1-47, 14-38 1994 39 2 722
Tölö 8:18 Mineralvägen 16-32 1994 9 680
Tölö 8:19 Linimentvägen 2-30 1992 15 1 018
Tölö 8:19 Linimentvägen 32 ,Apotekarängens gruppboende 1999 8 392 1 238
Tölö 8:19 Signes väg 7, Signeshus Äldreboende, Djäknegården 1999 51 1 666 1 1 670
Tölö 8:21 Signes väg 1-3, 5,9, Signeshus Äldreboende 1993 65 2 983 1 4 858
Tölö 8:21 Mortelvägen 1-91 1992 44 3 054 2 142
Tölö 8:21 Signes väg 4-42 1992 20 1 352
Tölö 8:20 Linimentvägen 5, Lillnova Montessoriskola 2000 1 1 890
Tölö 8:24 Linimentvägen 7 A-F, 9 A-F 2002 12 1 012
Tölö 8:24 Apotekargränden 1 A-H 2002 8 560
Signeskulle totalt 271 15 439 6 8 798

Centrum
Linden 14 Östergatan 2-4 2000 11 821 3 655
Björken 1 Järnvägsgatan 10 A-C 1986 16 709 5 82
Kungsbacka 4:54/55 Hantverksgatan 26 2001 1 647
Inlagsgärde 1 Sportcenter 2 B, Idrottshall 2007 1 1 450
Centrum totalt 27 1 530 10 2 834

Kolla
Kolla 1:35 Balders väg 1-34 1994 34 2 988
Kolla 1:35 Sleipners väg 1-18 1994 18 1 507
Kolla 1:36 Valhallsvägen 13-38 1992 26 2 171
Kolla 1:36 Midgårdsvägen 1-39 1992 36 3 196

Kolla 1:36 Midgårdsvägen 14-15, Kolla gruppboende 1992 6 1 469

Kolla 1:22 Sjöallén 2 A, dagcentral (omb 2013) 1982 1 1 230

Kolla 1:22 Sjöallén 2 B, Västra Villastadens gb (omb 2013) 2003 8 384 1 319
Kolla 5:18 Gnejsvägen 65 2013 29 1 774
Kolla 5:17 Gnejsvägen 75 2013/2014 33 2 238 1 88
Kolla 5:16 Granittorget 1, 3, Onyxvägen 5 2014 23 611 3 1 566
Kolla 5:74 Grejsvägen 10, 12, 14 2018 33 1 853
Kolla 5:74 Månstensvägen 1, 3, 5 2018 36 2 115
Kolla 5:74 Täljstensvägen 4-6 2018 8 540

Kolla totalt 290 19 377 7 3 672

Anneberg
Skårby 3:15 Annebergsvägen 13, Annebergs förskola - blå 1996 1 399
Skårby 3:15 Annebergsvägen 13,  Annebergs förskola - gul 2000 1 399
Skårby 3:15 Södra Annebergsv 25 A-J, Annebergs servicebostad 2000 8 354 1 69
Skårby 23:1 Södra Annebergsvägen 5 A-P 2006 15 930
Lerberg 1:25 Svalvägen 4-6 1968 8 342 4 117
Anneberg totalt 31 1 626 7 984

Vallda
Vallda Backa 1:170 Andreas väg 4-6 1982 20 1 443
Vallda Backa 1:170 Andreas väg 2, Vallda Backa hemtjänst 1982 1 506
Heberg 3:40 Rosenvingevägen 1-30 2013 22 1 597

Fastighet Adress Värdeår Lägenh 
antal  Lägenhet kvm Lokaler 

antal
Lokaler 

kvm    
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Heberg 3:41 Blåvingevägen 1-31 2013 16 1 296
Heberg 3:45 Munkhättans väg1,3,5,7 2014 65 4 1350
Heberg 3:46 Munkhättansväg 11, Munkhättans grb 2016 6 1 534
Heberg 3:41 Blåvingevägen 33, Vallda Heberg ÄB 2013 1 5266
Heberg 3:20 Gummesgården, Gummesgårdsvägen 10 ink 2013 1 95
Vallda totalt 130 4 432 7 7 656

Onsala
Hagen 3:47 Mariedalsvägen 3-5, Ekhaga Äldreboende 1994 95 3 663 1 3 798
Onsala Lunden 1:121 Guldvägen 1-36 1996 36 2 520
Rösan 8:1 Landstormsvägen 31, 35, konferensanläggning 1969 1 1 612

Rösan 8:1 Landstormsvägen 31, förvaltningslok omb
 1999 203

Rösan 8:1 Landstormsvägen 37, Montessoriskolan i Onsala 1999 1 2 333
Rösan 8:1 Landstormsvägen 34, Onsala småbarnskola 1999 1 225
Vickan 1:124 Lyckholms väg 21, Vickans Äldreboende 2009 40 900 1 2 011
Onsala totalt 171 7 083 5 10 182

Särö
Nötegång 1:123 Liabovägen 10-57 1989 48 4 368
Bukärr 1:123 Liabovägen 101-132 1999 20 1 830
Nötegång 1:121 Furubergsvägen 16-26 1988 6 384
Nötegång 1:121 Furubergsvägen 12, Bukärrsgården äldreboende 1972 48 1 621 1 2 578
Nötegång 1:121 Furubergsvägen 14, HVB-hem 1988 16 1 1 410
Algusered 1:290 Ekelundsvägen 36, Algusered förskola 1988/89 1 730
Nötegång 1:126 V Särövägen 31-33, Särö/Bukärrsäng Förskola mm 1991 4 1 675
Särö totalt 138 8 203 7 6 393

Kullavik  
Kyvik 4.183-185 2:99 Kyviksäng 1-16, 18-41 1983 40 3 218
Kyvik 4:188 Banvallen 20-52 1985 17 1 357
Kyvik 2:96 Banvallen 29-67 1987 24 1 702
Kyvik 2:96 Banvallen 21-27, 69-87,  V Kyviksv 2-10 1988 31 2 499
Kyvik 4:15 Kyviksäng 47, affärshus 1985 2 153 5 522
Kyvik 4:187 Kyviksäng 45, livsmedel 1983 1 1 371
Kyvik 1:161 Kyviksvägen 8-36 1992 15 1 043
Kyvik 1:161 Kyviksvägen 2, Kyvikshus äldreboende 1992 9 495 1 1 029
Kyvik 1:161 Kyviksvägen 6, Kyviksgården gb 1992 6 1 469
Kyvik 3:212 Kyviksvägen 1, Kullaviksskolan 2000 1 9 166
Kyvik 3:212 Kyviksvägen 1 2000 3 53
Kullavik totalt 144 10 467 12 12 610

Fastighet Adress Värdeår Lägenh 
antal  Lägenhet kvm Lokaler 

antal
Lokaler 

kvm    

Antal lägenheter totalt (inkl. 220 lägenheter i grupp- och äldreboenden) 3 061
Lägenheter yta totalt 193 059
Antal lokaler totalt 109
Lokalyta totalt 88 001
Yta totalt 281 060
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Box 10400, 434 24 Kungsbacka
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