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3 4 fastigheter

2 579 lagenheter
3]. 019 m2 lokaler

o4 7“91 ST

Lisa Jonasson har gjort Konstverket

"Faglar och andra ménniskor”, som
finns pa Krukmakarens fasad.
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Valkommen till
Enképings Hyresbostader!

. KVALITET

' OMTANKE
SERVICE
TRYGGHET

— &r vara ledord.

Vi dger och hyr ut attraktiva,
trygga och prisvarda bostader.
Genom en effektiv och god
service vill vi skapa goda och
langsiktiga hyresgastrelationer.




Nyproduktionen involverar
all personal och ger ny
kraft i organisationen. Vi ar
taggade infor fortsattningen.

I o el ad
Vi FJ H _CHA . f e

Thomas Lundmark, VD

2013 har praglats av nyproduktion
och vi har pabdrjat en resa med
spannande utmaningar och méjlig-
heter. | var nyproduktionsportfdlj har
vi beslutade projekt om totalt 338
Iagenheter och langt framskridna
planer for ytterligare projekt.

Den stérsta utmaningen ar att produ-
cera till rimliga hyror utan nedskriv-
ningsbehov. Har har de kommunala
bolagen och dess agare ett sarskilt
ansvar.

Sverige har den hogsta produktions-
kostnaden i Europa for bostader efter
Schweiz och Norge. Finland med
samma klimatférhallanden har en
produktionskostnad som ligger 15 %
|agre. Det racker inte med att konsta-
tera detta utan vi maste analysera
orsakerna och krava férandringar dar
vi ligger fel i jamforelse.

Industriellt byggande och koncept-
hus ar ett satt att komma ner i
produktionskostnad. Vi kommer att
dar s& ar mojligt att anvanda SABO:s
modell Kombohus. Partnering ar ett

annat alternativ for kostnadseffektiv
produktion da bestéllare och entrepre-
nor delar pa kostnadsbesparing och
fordyringar i projekt. Enligt en forskar-
rapport fran Linképings universitet ar
den effektiva byggarbetstiden en kvart
i timmen vilket visar att det finns en
hel del att géra dven inom bygglogistik.

Som bestallare maste vi bli battre pa
att ifragasatta nuvarande kostnads-
nivaer och inte bara bygga till varje
pris p.g.a. ett enormt ackumulerat
bostadsbehov och darmed bidra till
ytterligare hégre nivaer.

Regelverk som bl.a. PBL och BBR
tillkom for att rada bot pa uppenbara
brister i bostadsplanering och bostads-
produktion. Nu hammar regelverken
saval planering som produktion. Det
mesta ar reglerat och lokala myndig-
heter blir konserverande i sina beslut
istallet for att bidra till nya kreativa
|6sningar. Utvecklingen i samhallet
med férdndrade behov i boendet, krav
och 6nskemal ur ett kundperspektiv
vags mot regelverket som avgoér vad
som &r "bast”.



Forvaltnings-
berattelse

Som byggherre bor vi bli battre pa Styrelsen och verkstéllande direktdren for AB Enkdpings Hyres-
att ifrdgasatta orimliga skallkrav och bostader, organisationsnummer 556054-7050, far harmed avge
diskutera kraven utifran kundnytta berattelse dver 2013 ars verksamhet. Samtliga aktier innehas av
och efterfragad standard, behov och Enkdpings kommuns Moderbolag AB, organisationsnummer
kvalitét. 556534-1954, som ar helagt av Enkdpings kommun.
Sammantaget racker det inte att vi

i var egen verksamhet ar professio- AB Enkopings Hyresbostader (EHB) ar ett allmannyttigt

nella, affarsmassiga och lyhérda for bostadsbolag som till 100 procent ags av Enkdpings kommuns
kundens behov utan vi maste i 6kad moderbolag AB som i sin tur &gs till 100 procent av Enkdpings
utstrackning aktivt delta i debatten kommun. Bolaget ager och férvaltar 2 579 bostadslagenheter
och i lobbyverksamhet for att paverka och 31 019 kvadratmeter lokaler.

politiker och myndigheter for att a till

férandringar i de lagar och regelverk

som negativt paverkar var verksamhet Genom att &ga ett bostadsforetag kan Enkdpings kommun

och i forlangningen vara hyresgaster. medvetet och aktivt agera pa bostadsmarknaden och darmed 5
bidra till kommunens utveckling.

Thomas Lundmark
VD

Ledningsgruppen
bestar av Thomas
Lundmark, vd

och Anna Karlsson,
ekonomichef.



FORVALTNINGSBERATTELSE

Ordinarie bolagsstamma holls 2013-03-18. Styrelsen har hallit
8 protokollférda sammantraden under verksamhetsaret.
Den 19 april hélls ett halvdagsseminarium med all personal.

AB Enkopings Hyresbostaders styrelse 2013 bestar av fem ordi-
narie ledamoter och fem suppleanter.

Ordinarie ledaméter Suppleanter

Hans Haegermarck (c), ordférande Bjorn Engberg (v)

Hans Lovling (s), vice ordférande Nils Forssell (mp)
Sven-Ake Haglund (s) Borje Isaksson (fp)

Lars Landén (kd) Sven-Olof Johansson (c)
Jan Petersson (m) Jessika Vilhelmsson (m)

VAR STYRELSE 2013

BAKRE RADEN FRAN VANSTER FRAMRE RADEN FRAN VANSTER SAKNAS PA BILD
Nils Forssell Lars Landén Bérje Isaksson
Hans Lévling Jan Petersson Jessika Vilhelmsson
Sven-Olof Johansson Sven-Ake Haglund

Bjorn Engberg Hans Haegermarck




AGARDIREKTIV

EHB ska medverka i utvecklingen av Enkdpings kommun bland annat genom att:
aktivt verka for fler hyreslagenheter inom kommunen
skapa och uppratthalla attraktiva och val fungerande hostadsomraden

utveckla miljoprofilen inom bolaget
varda fastighetshestandet genom aktivt underhallsarbete
bedriva verksamheten affarsmassigt enligt lagen om allmannyttiga kommunala bostadsholag

MALTAL 2013

MAL 2013 UTFALL 2013
Soliditet hogre an 25,2 % 23,9 %*

Direktavkastning pa bokfort virde hogrean 7,0 % 6,76 %*
Driftnetto hogre an 367 kr/m? 360 kr/m2

Hyreshortfall bostéder, bilplatser och lokaler mindre &an 1,0 %

*Den period av omfattande ny-, om- och tillbyggnation
som inletts under 2013 har en kraftig paverkan

pa dessa nyckeltal.




FORVALTNINGSBERATTELSE

Nyproduktion

P FARDIGSTALLDA PROJEKT
PARKERINGSHUS, ETAPP 2, KV. SADELMAKAREN

114 parkeringsplatser

Hyresniva 550 kr/plats
Produktionskostnad 20,9 mkr exkl. moms  Klart den 5 november

FARDIGSTALLDA PROJEKT

OMBYGGNADEN AV KV. KRUKMAKAREN,
F.D. FOLKETS HUS

26 ungdomslagenheter, 20 st ettor fran 28 m? till 37 m?
och 6 st tvaor, 47 m? till 60 m?

Hyresniva, ettor fran ca 3 200 kr/man till ca 4 200 kr/man
och tvaor fran ca 5 400 kr/man till ca 6 900 kr/man.

3 a
; I“” | | i! Produktionskostnad 68 mkr exkl. moms

inkl. kv. Sadelmakaren Inflyttning 16 juni



PABORJADE PROJEKT
OKTOBER, ETAPP 3, KV. SADELMAKAREN

190 lagenheter, 7 st ettor, 107 st tvaor och 76 st treor

Berdknad produktionskostnad ca. 240 mkr exkl. moms

: december 2014
Inflyttning mellan och december 2015

FARDIGSTALLDA PROJEKT
KV. SADELMAKAREN ETAPP 1

19 st 65+ lagenheter. Tvaor fran 59,5 m? till 68 m2.
Hyresniva fran 8 700 kr/m? till 9 900 kr/man
Forskola pa ca 1 000 m? som ar uthyrd till Waga & Wilja AB.

Produktionskostnad 68 mkr exkl. moms
inkl. kv. Krukmakaren

Inflyttning fran 16 december




FORVALTNINGSBERATTELSE

Nyproduktion

PABORJADE PROJEKT

OKTOBER, OMBYGGNAD F.D. KONTOR
PA ROMBERGSGATAN 15

16 ungdomslagenheter, 12 st ettor och 4 st tvaor

Berdknad produktionskostnad 10 mkr exkl. moms

Inflyttning i september 2014
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PLANARENDEN

Ombyggnad av Gymnastikhuset

till sju lagenheter och nyproduktion
av ett tjugotal lagenheter pa
angransande tomt.

I, -

Fastigheten Centrum 34:3-4, Gymnastikhuset
forvarvas i ett markbytesavtal med Enkopings
Kommun den 2 maj. Kommunen erhaller del
av fastigheten Stenvreten 3:38 och EHB
betalar en mellanlikvid om 1 050 tkr.

Ansdkan om detaljplanéndring
inlamnad 6 december.
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BADRUMSRENOVERINGAR

Under aret fardigstalldes 150 badrum pa adresserna
Tornfalksgrand och Stenfalksgrand.

Produktionskostnad ar ca 14,8 mkr exkl. moms

Badrumsrenoveringen ar forhandlad med Hyresgastféreningen
och medfér en hyreshdjning pa som hogst 462 kr/man.



FORVALTNINGSBERATTELSE

Planerat underhall

Det utforda planerade underhallet har under aret uppgatt till 40,4 mkr

Forebyggande underhall 23,4 mkr
Hyresgastnara atgarder 4,7 mkr
Myndighetskrav 4.4 mkr
Energispar- och miljoatgarder 7,9 mkr

12






FORVALTNINGSBERATTELSE

Corporate social responsibility
SVANEN OCH OVRIGT MILJOARBETE

S\\\)OMAFU\'} Vi har tagit beslut om att var nyproduktion skall utféras enligt Svanenkonceptet.
Det innebar bl.a.
/ Sund miljo for byggare och boende
Stranga krav pa byggmaterial och kemikalier
/ Material- och kvalitetskontroll for att undvika inbyggda fuktskador
vi o Lagt energibehov vilket innebir 67,5 kwh/m?
,II/ Snalspolande kranar och toaletter

e Radonsiker konstruktion
e Energiméarkta vitvaror 4

e Bra isoleringsvarden
God ventilation

Individuell mitning och v,

debitering av varmvatten infors '
i samband med pagaende

badrumsrenoveringar.

\\f;“t o o .-h

Under hdsten har
verktyg for kvalitetscertifiering

enligt |SO 9001

och miljocertifiering enligt

ISO 14001 tagits fram

och dokumenterats.

En certifiering ar mojlig
i mars 2014.



Kv. Sadelmakaren etapp 1 med inflyttning i december uppfyller samtliga krav

och blir Svanenmarkt. Forskolan ar den andra Svanenmarkta férskolan i Norden
och +65 boendet det férsta Svanenmarkta i Sverige.

— Det ar ett modern och medvetet val av Enkdpings Hyresbostader att satsa pa hallbart
byggande. Det behdvs fler framsynta aktérer som de om vi ska na nationella mal for
giftfri miljé och klimatsmart boende, sager Svante Sterner, miljohandlaggare pa Svanen.

7 gimarkta EHB 4r med i SABO:s

vitvaror Skaneinitiativ vilket innebar

att vi skall sanka var energi-
forbrukning med 20% fram till
2016 med 2008 som hasar.




FORVALTNINGSBERATTELSE

Nojd-kund-index

HYRESGASTUNDERSOKNING

BASTA BETYG _
— TA KUNDEN PA ALLVAR

Har handlar fragorna om bl.a. information,
bemétande och mojlighet att nd EHB:s
personal.

Bemotandet far valdigt fina betyg, t.ex. ar

97 procent ndjda med bemotandet fran
reparatren, 9 av 10 ar né')jda med
bemaotandet vid senaste kontakten. Infor-
mation fran hyresvarden ar en fraga som fatt
hogre betyg sedan méatningen 2012, 8 av
10 &r néjda med informationen
om vad som ska handa i fastigheten och fran
EHB i dvrigt.

Kontakten med EHB &r 86 procent néjda med,
vilket &r lite lagre an snittet, som ar 89 pro-
cent, for de bolag som AktivBo mater. Besoks-
tiderna och telefontiderna har fatt hogre betyg
i ar, nu ar 91 respektive 82 procent ndjda.

e WENSN  BE BE

SAMSTA BETYG
— RENT OCH SNYGGT

66 procent ar ndjda med trapp-
husstédningen och 53 procent med
stadningen och tillsynen i kallaren. Var enkat
besvarades under sommaren och under tiden
som matningen genomférdes bytte vi till en ny
stadentreprendr vilket vi raknar med ska ge en
forbattring av kvalitén pa stadningen.

Sophantering och méjligheten till kallsortering
ar omraden som fatt goda betyg av er hyres-
gaster. Det &r vi pa EHB mycket glada dver.

Stadningen av garden och skétseln av blom-
mor, buskar och trad ligger kvar pa samma
nivé som forra aret. Stédningen av
tvattstugan har fatt lagre betyg
an vid 2012 ars matning. Tidigare
har ansvaret for staddning av vara tvattstugor
legat pa hyresgasterna, numera ingar stadning
av dessa i var entreprenad.




. 97 procent néjda med bemdtandet
fran reparatoren

. 93 procent ar nojda med hur
serviceanmalan kan lamnas vilket ar
en siffra vi ar valdigt glada dver och
som har forbattras sedan 2012.

. Bara 53 procent ar ndjda med stad-
ningen och tillsynen i kdllaren. Vi har
bytt till en ny stadentreprendr vilket
vi raknar med ska ge en forbattring
av kvalitén pa stadningen.

Ta kunden pa allvar -12,4 87,6

Trygghet -19,0 1,0

Rent och snyggt -30,2 69,8

Hjalp nar det behdvs -13,7 - 86,3

Serviceindex -18,9 81,1
-100% -50% 0 50% 100%

. Daligt . Inte s& bra

Ganska bra . Mycket bra



FORVALTNINGSBERATTELSE

NOJDA HYRESGASTER

Bengt Holmerin trivs bra i Enkdping
men ska flytta till sina séner i Norrtalje.
L sl | I

7 918 st
Gunnar Johansson E\af
trivts hos EHB | 50 ar. 7000 —
6000 —
Utflyttade 383 st
OMFLYTTNING 2013 oy
Omflyttning 5000—
inom EHB 125 st
4,8% o
Total omflyttning — 89%
508 st, 19,7 %
Totalt antal Iagenheter 3000 —
2 579 st
2000 —
1000 —  —
11%

KOSTATISTIK

Externa
stokande

Bor redan
hos EHB

1534 st

86%

0
Standardko

65+ ko



Bidrag och stod

4
Romberga L] pamsom | ooy

EHB ar Sponsor

}

av Bary. lfngdomens Ark har
f?tt stad meq g5 thr
r aret |Jamnat Upplevelseforvaltningen 3 . cfi?):n é:be{e r.nec! ung-
o5 tkr till RIA,  har fatt 800 tkr for drift ez I'pa Lillsidap,
som driver  och verksamhet pa
Rombergagarden.

UND
- TEN GR
A‘LT ARBETE PR KRS
socC!

EHB har unde

bidrag med 2
Hela Manniskan,
harbarge och “a
stod till hemlosa-

Lena Pettersson, Fady Tony, Peter Issa, Terry Banga, Liban Mohammad,
Zemen Bereke, Mahad Mahamud, Efran Irandost, Josef Tony, Stig Loskold
och Jesper Karlsson framfér en vagg som ungdomarna malat.

Under sommaren erbjod EHB trettio ungdomar i Romberga arbete med att
mala lekplatser och snygga till den yttre miljon. Ungdomarna var uppdelade
i tre grupper om tio och varje grupp jobbade under tva veckor. Rekryteringen
skedde pa Rombergagarden och arbetsledningen skoéttes av Neptuns Ark.



Ekonomisk oversikt

Bolagets budgeterade resultat baserat pa agarens
avkastningskrav ligger pa 6 224 tkr efter finan-
siella poster, resultatet slutade pa 6 201 tkr, en
awvikelse pa minus 23 tkr.

>

Under aret har avvikelser skett mellan konto-
grupperna i resultatrakningen. Intékterna ligger
1,5 mkr hogre &n budgeterat, bl.a. beroende pa
|agre hyresbortfall, 6kad fakturering och retroaktiv
aterbetalning av fastighetsskatt efter omtaxering.

| kontogruppen som avser driftskostnader har
fastighetsskotseln kostat 5,5 mkr mindre an
budgeterat, upphandling av ny entreprenér for
fastighetsskotsel har dverklagats och inget avtal ar
traffat. Reparationer och kostnader for skador har
overskridit budget med nastan 5 mkr, till stor del
beroende pa flera omfattande vattenskador.

N ey I SR SER Y

Taxebundna kostnader 6verskrider budget med
drygt 450 tkr. Avskrivningar hamnar drygt 1,2 mkr
under budget, det nyproducerade Krukmakaren
och parkeringsgaraget pa Sadelmakaren skrivs av
fran 2014.

—

Personalkostnader och 6vriga férvaltningskost-
nader 6verskrider budget med 1,4 mkr. Under
aret har vi satsat pa kompetensutveckling och
utbildning. Den stora avvikelsen avser kostnader
hanforliga till arets upphandlingar och de utdrag-
na 6verklagandeprocesserna, vilka medfért stora
kostnader for konsulter och advokater.

De finansiella posterna underskrider budget med
drygt 800 tkr beroende pa ranteutvecklingen
under aret och hogre likviditet an berdknat pa
koncernvalutakontot.

[
Det utrymme som har funnits har medvetet
anvants till 6kade energibesparingsatgarder och

darmed slutar arets underhall pa drygt 40,4 mkr
vilket ar 2,3 mkr éver budget.

Vinstdisposition:
Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar
att till bolagsstammans férfogande staende vinst-
medel pa 165 847 tkr (varav 4 829 avser arets
vinst) dverféres i ny rakning.

-,



. Bundet
LANESTRUKTUR Bundet 201401

Medelrantor och bindningstider 2020-09
2013-12-31. Medelrinta 3,43%.

Rorligt

Rorligt kopplat
till ranteswap

VAD GICK DIN HYRA TILL 2013? 21

Avkastningskrav

Réantekostnader

fastighetslan Underhall

Fastighetsskotsel
Administration
& personal

Reparationer
Fastighetsskatt

Ovriga driftkostnader

Sophamtning
Vatten

Varme
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Resultatrakning

Tkr 2013 2012
Nettoomséttning
Hyresintakter Not 1 215 906 211 955
Ovriga forvaltningsintakter 287 439
Vinst forsaljning av fastighet 0 4471
216 193 216 864
Fastighetskostnader
Driftkostnader Not 2 -77 592 -75 944
Underhallskostnader -40 391 -33 300
Fastighetsskatt -3838 -3972
Avskrivningar enl plan Not 5 -31 807 -32 356
BRUTTORESULTAT 62 565 71 292
Centrala kostnader
Administrations- och férsaljningskostnader Not 3, 4 -26 700 -24 598
Avskrivningar enl plan Not 5 -171 -206
RORELSERESULTAT 35693 46 488
Finansiella intakter och kostnader
Ovriga ranteintakter Not 6 655 665
Réntebidrag 0 1
Réntekostnader Not 7 -30 148 -30 328
RESULTAT EFT. FINANS. POSTER 6 201 16 826
Bokslutsdispositioner och skatter
Bokslutsdispositioner 0 0
Skattekostnad -3 -8
Skatt pa koncernbidrag -1 364 -4 425
ARETS RESULTAT 4 829 12 393



Balansrakning

Tkr 31/12 2013 31/12 2012
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 1078 831 1 044 599
Inventarier och maskiner Not 9 414 251
Pagaende ny- och ombyggnation Not 10 139 601 30 263
1218 846 1075114
Finansiella anliggningstillgangar
Ovriga finansiella anlaggningstillgadngar Not 11 40 40
Ovriga langfristiga fordringar 22 30
62 70
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 1403 1616
Fordringar koncernféretag 19 157 33294
Skattefordran 1820 1609
Ovriga fordringar 1272 1100
Forutbetalda kostnader/upplupna intékter 1523 621
Kassa och bank 1267 1139
26 442 39 379
SUMMA TILLGANGAR 1 245 350 1114 563

23
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Balansrakning

Tkr 31/12 2013 31/12 2012

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital Not 12

Aktiekapital 7 430 7 430

Reservfond inkl. konsolideringsfond 124 125 124 125
131 555 131 555

Fritt eget kapital Not 12

Balanserat resultat 161 019 147 485

Periodens resultat 4829 12 393
165 847 159 878

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 869 635 757 639
869 635 757 639

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 43 688 28 388

Skulder koncernféretag 4 444 5977

Ovriga kortfristiga skulder Not 14 1012 631

Upplupna kostnader/férutbetalda intakter Not 15 29168 30 494

78 312 65 490

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 245 350 1114 563

Stéllda sakerheter Not 16 Inga Inga

Ansvarsférbindelser Not 17 166 168



Kassaflodesanalys

Tkr 2013 2012
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 35693 46 488
Justeringar for poster som inte ingar i kassafloédet
Avskrivningar och nedskrivningar 31978 32 563
Rearesultat vid forséljning och utrang anlaggningstillgangar 0 -4 471
67 672 74 579
Erhéllen ranta 655 666
Erlagd ranta -30 148 -30 328
Betald inkomstskatt -8 -8
aKva?;:::ggEaf’;iétr; Iden lopande verksamheten fore forandringar 38 171 44 910
Forandringar i rorelsekapital
Kortfristiga fordringar (6kning -) (minskning +) -5657 -221
Kortfristiga skulder (6kning +) (minskning -) 26 444 9693
Kassafléde fran den lopande verksamheten 64 058 54 381
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -175710 -28 177
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 0 7 452
Kassafléde fran investeringsverksamheten -175 710 -20 725
Finansieringsverksamheten
Forandring langfristiga skulder 111 996 -33 429
Forandring langfristiga fordringar 7 28
Koncernbidrag -224 -187
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 111 780 -33 588
Forandring av likvida medel 128 69
Likvida medel vid arets borjan 1139 1070
Likvida medel vid arets slut 1267 1139

Forandring av likvida medel 128 69
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Noter

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Foretagets &rsredovisning har upprattats enligt Arsredovis-
ningslagen och Bokféringsndmndens allmanna rad férutom
BFNAR 2008:1 Arsredovisning i mindre aktiebolag (K2-regler-
na). Redovisningsprinciperna ar oféréandrade i jamférelse med
féregdende ar.

INTAKTER

Bolagets hyresintakter intaktsredovisas i den period uthyrning-
en avser. Hyresfordringarna &r upptagna till belopp varmed de
beraknas inflyta.

INKOMSTSKATTER

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas
eller erhallas avseende aktuellt ar samt justeringar avseende
tidigare ars aktuella skatt. Skatteskulder/-fordringar vérderas
till vad som enligt féretagets bedémning ska erlaggas till eller
erhallas fran Skatteverket.

MATERIELLA OCH IMMATERIELLA ANLAGGNINGS-
TILLGANGAR

Materiella och immateriella anlaggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Avskrivningar
gors systematiskt 6ver den beddémda nyttjandetiden. Néar en
materiell anlaggningstillgangs avskrivningsbara belopp fast-
stalls, beaktas tillgangens restvarde.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Avskrivningstider

Bostadsbyggnader 50
Markanlaggningar 30
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5
Inventarier, verktyg och installationer 5

Har en materiell anlaggningstillgang pa balansdagen ett lagre
varde an det bokférda vardet skrivs tillgangen ner till detta lagre
varde om det kan antas att vardenedgangen ar bestaende.

ANDRA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Finansiella tillgangar som ar avsedda for langsiktigt innehav
redovisas till anskaffningsvarde. Har en finansiell anlaggnings-
tillgdng pa balansdagen ett lagre varde an det bokférda vardet
skrivs tillgdngen ner till detta lagre varde om det kan antas att
vardenedgangen ar bestaende.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Avtal om ranteswappar ingas i syfte att uppna en 6nskad rante-
bindningstid samt att minimera rénterisker. Intékter och kost-
nader for ranteswappar nettoredovisas under rantekostnader.
Marknadsvéardesférandringar under swapavtalens [6ptid redo-
visas inte i resultatet. | not 13 redovisas réantebindningstiden
inklusive finansiella instrument och genomsnittlig réantebind-
ningstid ar 4,2 ar. Pa balansdagen fanns ranteswappar pa no-
minellt 522 043 tkr. Marknadsvérdet har berdknats som de
kostnader/intakter som hade uppstatt om kontrakten stangts
pa balansdagen. Marknadsvarden har erhallits fran respektive
bank dar derivatkontrakt finns. Swapportféljens totala mark-
nadsvarde netto uppgick vid arsskiftet till minus 21 177 tkr.

FORDRINGAR

Fordringar med férfallodag mer an 12 manader efter balans-
dagen redovisas som anlaggningstillgangar, 6vriga som omsatt-
ningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp, som efter
individuell beddmning beradknas bli betalt.

INKOP OCH FORSALIJNING MELLAN KONCERNFORETAG

Forsaljning till koncernforetag har skett med 42 532 tkr. Inkép
fran koncernforetag har skett med 41 946 tkr. Moderbolaget
ar Enkdpings Kommuns Moderbolag AB, organisationsnummer:
556534-1954 med séte i Enkoping.



Notforteckning

NOT 1 - HYRESINTAKTER

2013 2012 2013 2012 2013 2012
Totalhyra Totalhyra Hyresbortfall Hyresbortfall Hyra netto Hyra netto
Bostéader 171 631 167 615 388 344 171 243 167 271
Lokaler 40 233 40 223 593 1064 39 640 39 159
Garage & P-platser 5 240 5242 409 385 4831 4 858
Ovriga enheter 0 0 0 0 0 0
Totalt 217 103 213 081 1389 1793 215714 211 287
2013 2012
Ovriga ersattningar och fakturerade kostnader 1837 2 301
Boenderabatter -612 -627
Underhallsrabatter -24 -29
Ovriga rabatter -1 010 -977
Summa nettohyra 215 906 211 955
NOT 2 — DRIFTKOSTNADER

2013 2012
Fastighetsskotsel och stadkostnader 12 054 16 802
Reparationer 16 248 10 909
Taxebundna kostnader 20 529 20 643
Uppvéarmning 24 084 23073
Tomtrattsavgalder 21 24
Ovriga driftkostnader 4 656 4 493
77 592 75944

NOT 3 — ERSATTNING TILL REVISORER
2013 2012
For revision 101 52
101 52
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Notforteckning

FORTS.

NOT 4 — PERSONAL
Medelantalet anstillda férdelat pA mén och kvinnor 2013 2012
Administrativ personal Heltid Deltid Heltid Deltid
Mén 5 0 5 0
Kvinnor 7 3 8 2
12 g 13 2
2012 2011
Fastighetspersonal Heltid Deltid Heltid Deltid
Mén 7 0 7 0
Kvinnor 2 0 1 0
9 0 8 0
De deltidsanstélldas totala arbetstid 2013 2012
Antal arsarbeten 2,70 2,57
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader 2013 2012
Léner och andra ersattningar 9 597 8 957
Sociala kostnader 2 866 2593
Pensionskostnader 1097 1019
13 560 12 569
Férdelat mellan ledningspersonal och 6vriga anstéllda 2013 2012
Styrelse, vd och ledningspersonal 2812 2975
Pensionskostnader vd och ledningspersonal 757 701
Ovriga anstallda 9651 8575
Pensionskostnader évriga 340 318
13 560 12 569

Sjukfranvaro

Sjukfranvaron har 2013 uppgatt till 305 dagar. Den totala arbetstiden uppgick till 47 965 timmar.

Totalt hela foretaget

Exklusive langtidssjukskrivning

Avtal om avgangsvederlag

1/1-31/12 2013
3,59 %
3,03 %

Avtal finns for VD om avgangsersattning motsvarande 12 manadsléner vid uppsagning fran bolagets sida.

1/1-31/12 2012
3,82 %
2,50 %




NOT 5 — PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR

Byggnader och markanlaggningar 2013 2012
Byggnader 29 051 29 600
Markanlaggningar 2 756 2 756
31 807 32 356
Inventarier och maskiner 171 206

NOT 6 — OVRIGA RANTEINTAKTER
2013 2012
Rantor likvida medel, utdelning andel HBV 2 2
Réntor pa kundfordringar 386 477
Rantor koncernféretag 233 155
Rantor évriga 34 31
655 665

NOT 7 — RANTEKOSTNADER

2013 2012
Réntor pa fastighetslan 28 552 28 751
Réntor koncernféretag 3 24
Borgensavgifter 1590 1547
Ovriga finansiella kostnader 3 5
30 148 30 328
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Notforteckning

NOT 8 - BYGGNADER OCH MARK

FORTS.

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 2013 2012
Byggnader 1 659 507 1 660 356
Markanlaggningar 82 687 82 687
Tomtmark 38371 38371
Avgar investeringsbidrag -111 161 -111 161
1 669 404 1670 253
Nyanskaffningar under aret
Byggnader 66 039 6 250
Markanlaggningar 0 0
Forsiljning under aret
Byggnader 0 -7 099
66 039 -849
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1735443 1 669 404
Ingdende ackumulerade avskrivningar enl plan
Byggnader -560 868 -531 268
Markanlaggningar -43 936 -41 180
-604 805 -572 448
Arets avskrivningar enligt plan
Byggnader -29 051 -29 600
Markanlaggningar -2 756 -2 756
-31 807 -32 356
Utgaende ackumulerade avskrivningar enl plan -636 612 -604 805
Nedskrivning av byggnader
Ingdende vérde nedskrivningar -20 000 -20 000
Utgaende varde nedskrivningar -20 000 -20 000
Utgdende planméssigt virde
Byggnader 1115626 1 078 639
Markanlaggningar 35994 38 750
Tomtmark 38 371 38 371
Avgar investeringsbidrag -111 161 -111 161
1 078 831 1 044 599
Taxeringsvarden
Byggnader 1098 535 912 621
Mark 281 941 215678
1 380 476 1128 299
Brandférsakringsvarde Fullvarde Fullvérde




NOT 9 — INVENTARIER OCH MASKINER

Anskaffningsvérde 2013 2012
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 3609 3552
Nyanskaffningar under aret 334 56
Forsaljningar och utrangeringar -1 397 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 2 545 3609
Planenliga avskrivningar
Ingdende ackumulerade avskrivningar -3 357 -3 151
Periodens avskrivningar 1226 -206
Utgéende planenliga avskrivningar -2 132 -3 357
Utgaende bokfort varde 414 251
NOT 10 — PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNATION
2013 2012
Pagaende nybyggnad 123 456 30 047
Pagaende om- & tillbyggnad 16 144 217
139 601 30 263
NOT 11 — OVRIGA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
2013 2012
Andelar i Husbyggnadsvaror 40 40
NOT 12 — FORANDRING AV EGET KAPITAL
Aktiekapital Reservfond Balanserat resultat Arets resultat Saldo
Belopp vid arets ingang 7 430 124 125 147 485 12 393 271433
Vinstdisposition bolagsstamma 12 393 -12 393 0
Lamnat koncernbidrag -4 836 -4 836
Aktiedgartillskott dver BR 5976 5976
Arets vinst 4 829 4 829
Belopp vid arets utgang 7 430 124 125 161 019 4 829 297 402

Vi har lamnat koncernbidrag med 6 200 tkr reducerat med beréknad skatteeffekt pa 22 %, 1 364 tkr
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Notforteckning rorrs

NOT 13 — SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Specifikation av lanestruktur och rantebindningstid i tkr.

Lan/bindningstid Lanebelopp 2013_2{2?;; Andel
Lan med rorlig ranta och rorligt med kapitalbindning 1-5 ar 229 921 1,98 % 26 %
Swap med rantebindning 2-9 ar 522 043 4,05 % 60 %
Lan bundet till & 2014 47 672 3,90 % 5%
Lan bundet till & 2020 70 000 3,35 % 8 %
Totalt 869 635 3,43 % 100 %
NOT 14 — OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

2013 2012
Skatteskuld - -
Ovriga kortfristiga skulder 1012 631

1012 631
NOT 15 — UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

2013 2012
Forskottsbetalda hyror 21 688 20 834
Semesterl6neskuld g58 1022
Sociala avgifter 307 301
Upplupna réntor 3440 3205
Ovrigt 2740 5133

29 168 30 494

NOT 16 — STALLDA SAKERHETER
Avseende langfristiga skulder till kreditinstitut 2013 2012
Fastighetsinteckningar Inga Inga
NOT 17 — ANSVARSFORBINDELSER

2013 2012
Fastigo: Skadereglerings- och garantifond 166 168
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Underskrifter

Enkdéping den 14 februari 2014

e dohda

an Pétersson Lars Land&n
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Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den 17 februari 2014
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB
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Revisionsberattelse
Till arsstimman i AB Enkdpings Hyresbostader, org. nr 556054-7050

Rapport om Arsredovisningen Rapport om andra krav enligt lagar och andra

Vi Bar utfSirt en revision av desredervissingen fiie AB Enklipings forfattningar
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Till darsstéimman i AB Enkdpings Hyresbhostider

Granskningsrapport fir ar 2013

Vi, av fullméktige 1 Enképings kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat AB
Enkipings Hyreshosthider (org.nr 356054-7050) verksambet fisre ar 2003,

Styrelse och VD svarar fr att verksamheten bedrivs i enlighet med giillande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de freskrifier som glller for verksamheten.
Lekmannarevisorn skall granska om bolagets verksamhet skiits pa ett indamalsenligt och
frin ekonomisk synpunkt tillfredsstillande s&tt och om bolagets interma kontroll fr
tllrickhg samt priva om verksamheten bednvits 1 enlighet med fullmiiktiges uppdrag.

Grranskningen har utfiirts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal
verksamhbet, Det innebfir att vi planerat och genomftn granskningen for att med hég men
inte absolut sikerhet fBrsikm oss om att bolagets verksamhet skiits pd ett indamilsenligt
och frdn ekonomisk synpunkl tillfredsstiillande siit samit att bolagets interna kontroll dr
tillrficklig. Vér granskning har uigitt frin de direktiv bolagets dgare futtal samt att
verksambeten hiller sig inom de ramar bolagsordningen anger. Vi anser att viir granskning
ger 0ss en rimlig grund for vira uttalanden nedan.

Vi bedémer att bolagets verksamhet skitts pd ett ndamalsenligt sfitt samt att den interna
kontrollen har varit tillricklig, Vi finner dérfor inte anledning till anméirkning mot
styrelsens ledamiiter eller verkstillande direktiiren,

Enképing den |\ mars 2014

)

) -'-‘-. - rl
gy g
Hans Lerne Kourt Johansson

Lekmannarevisor Lekmannarevisor



Fastighetstabell omradesvis

Omrade 1-2 Lillsidan

Lillsidan 2:1 m.fl 155 328 71 976 83 352 104 279
Lillsidan 2:2 84 605 46 036 38 569 46 991
Galgvreten 35:1, 35:2 126 103 61 366 64 737 65 900
Galgvreten 34:1 24 506 16 304 8 203 21176
Omrade 3 Romberga

Romberga 8:1 56 456 29 456 27 000 26113
Romberga 8:2 73 182 35 465 37717 45 483
Romberga 8:3 68 218 34 224 33994 44 605
Romberga 9:1 57 213 26 826 30 387 18 732
Romberga 9:3 48 703 24 222 24 481 30 467
Romberga 9:4 48 255 23 250 25 004 29 440
Romberga 9:5 54 676 26 966 27 709 34 435
Romberga 10:4 36 199 17 314 18 885 30 402
Omrade 4 Centrum

Galgvreten 4:1 58 531 26 080 32 451 52 692
Galgvreten 8:1 29 353 14 046 15 307 25 609
Galgvreten 8:2 20 669 7 864 12 805 16 982
S:t llian 11:1 74 639 18 384 56 255 69 138
Galgvreten 38:1 28 720 5061 23 659 19 135
Omrade 5 Centrum

S:t llian 10:27, 32:9 24 588 11316 13271 23128
S:t llian 31:7 1904 1521 382 17 162
S:t llian 37:1-2, 35:2 25127 10 769 14 358 111 707
Centrum 24:12 8 969 2107 6 862 10 977
Galgvreten 27:12 8376 5 007 3369 13286
Korsangen 4:1 26 965 0 26 965 5 886
Korsangen 5:4 186 445 66 829 119616 127 083
Omrade 6 Ytteromraden

Bergvreten 1:36 20 182 12 921 7 261 40 800
Géansta 2:2 27 575 16 764 10811 42 950
Stenvreten 3:38 13735 4333 9402 11872
Rymningen 8:100, 22:10 6 054 3936 2118 9110
Rymningen 16:5 28 480 12 681 15799 18 140
Tillinge-Hummelsta 3:7 18 781 8 585 10 196 9 968
Tillinge-Myrby 3:15 40 920 18 392 22 528 17 575
Omrade 7 +65-boende

S:t llian 16:6 1025 240 785 4747
Centrum 11:1 162 367 30814 131 553 183 900
Galgvreten 27:10 145 086 22 046 123 040 50 606
Summa 1791 932 713 101 1078 831 1 380 476
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Fastighetsbestandet i siffror

Bostadslagenheter 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5rok Totalt antal Total yta m? Shitthyra kr/m?
Centrum 45 116 70 15 0 246 14 236 1051
S:t llian 3 51 40 5 1 100 6413 1182
Galgvreten 56 123 65 16 3 263 15 324 1013
Lillsidan 69 196 162 61 19 507 36 883 951
Romberga 43 196 248 43 1 531 36 255 938
Korsangen 85 104 42 6 0 187 12 241 1144
Radhus

Kristinagatan 0 16 12 2 0 30 2211 1108
Térbygatan 0 4 5 7 7 23 2152 1 026
Bergvretsgatan 0 10 28 22 69 6312 952
Larksoppsgatan 0 10 10 28 20 68 6 244 980
Ytteromraden

Hummelsta 2 20 28 18 2 70 5 460 783
Orsundsbro 8 24 20 12 4 68 4918 982
Boende +65

Kryddgarden 34 148 31 0 0 213 12 683 1108
Ljunggarden 3 61 64 4176 1106
Malin 27 27 54 2511 1101
Blockuthyrning regementet

Stenvreten 32 0 0 0 32 1152 1426
Romberga 12 32 10 0 0 54 2 883 913
Totalt 369 1137 753 241 79 2 579 172 053 1 004
Omsorgshoende Antal Igh Total yta L?gen heter for omsorgsboende h)crs ut

0 1a | Dot ooten v e

Lillsidan 51 3261 | utrymmen s& som samlingsrum, matsal,

S:t Ilian 5 491 tvattutrymmen och liknande.

Solgarden 18 1425

Kryddgarden 30 2 603

Ljunggarden 80 4 356

Totalt 224 13 865




Femarsoversikt

2013 2012 2011 2010 2009
Resultatrakning, Mkr
Nettoomsattning 216 212 205 201 185
Driftnetto kr/kvm 360 389 394 340 301
Avskrivningar enligt plan 32 33 33 36 35
Resultat efter finansiella poster 6,2 16,8 11,5 3,2 -1,8
Fastigheter
Balansomslutning 1245 1115 1112 1201 1213
Bokfort varde, Mkr 1079 1045 1074 1159 1188
Lagenheter, antal 2 579 2 553 2 569 2 569 2 566
Lagenheter, yta i kvm 172 053 171 102 172 260 172 260 172 156
Lokaler, yta i kvm 31019 31 649 32 009 32 009 34 809
Nyckeltal
Justerat eget kapital, Mkr 297 291 275 311 308
Soliditet, % 23,9 26,1 24,7 25,9 25,4
Direktavkastning fastigheter, % 6,76 7,59 7,49 5,99 5,22
Skulder till kreditinstitut, Mkr 870 758 791 831 841
Belaningsgrad bokfort varde, % 81 73 74 72 71
Bruttoranta, % 3,3 3,8 3,9 3,3 3,2
Réantebidrag, Mkr 0,0 0,0 0,2 0,7 1,1
E;’:Ezﬁggz'lgiifngeter garage, 0,45 043 0,66 1,40 3,04
Bostadshyra i snitt, kr/kvm 999 975 949 923 908
Anstallda, antal 24 23 24 24 24

Definitioner

Driftnetto:

Justerat eget kapital:
Soliditet:

Direktavkastning fastigheter:
Belaningsgrad bokfort varde:
Bruttorénta:

Hyresbortfall lagenheter, garage,
parkeringsplatser:

Bostadshyra i snitt:
Anstallda:

Nettoomsattning minus fastighetsskatt, underhalls- och driftkostnader

Eget kapital och obeskattade reserver enligt balansrakningen minus latent skatt
Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen

Driftnetto delat med bokfort véarde for fastigheter (byggnader och mark) i procent
Fastighetslan enligt balansrakningen i procent av fastigheternas bokforda véarde
Genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder i procent

Hyresbortfall delat med totala intékter i procent

Rékenskapsarets snitthyra for bostader med hyresjustering per 1 mars
Fast anstéllda i genomsnitt
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