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EHB:s ledord ar

KVALITET
OMTANKE
SERVICE
TRYGGHET

AB Enkidpings Hyreshostiader dgs
till 100 procent av Enkdpings
kommun. Bolaget dger och forval-
tar 2 569 lagenheter och 32 009
kvadratmeter lokaler.




VD HAR ORDET

Underhallsbehovet ar stort
i de flesta bostadsforetag,
och de ordinarie hyres-
forhandlingarna kan aldrig
ge de intdkter som kravs.
Vi bor i stallet forhandla
med Hyresgastféreningen
om ramavtal for stérre och
mindre ombyggnader i
vara fastigheter. P4 sa satt
kan vi hoja standarden
och bygga bort de brister
som idag tar alldeles for
stor del av budgeten i form
av akuta reparationer och
vattenskador.
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Ny styrelse — januari

Det forsta styrelsemoétet for aret var den 26 januari. Efter héstens kommunalval var fem
ordinarie och tva suppleanter nya i styrelsen. Ett viktigt inslag i styrelsearbetet under va-
ren blev darfor introduktion i bolaget och i den bransch vi fungerar. Ett uppskattat inslag
var ett halvdagsseminarium med styrelsen och bolagets personal. Darfér blev beslutet att
denna aktivitet ska aterkomma arligen.

Hyresforhandlingarna — februari till mars

Nya forutsattningar géllde vid hyresférhandlingarna som en féljd av lagen om allmén-
nyttiga bostadsbolag fran den 1 januari 2011. Saval Hyresgastféreningen som var egen
bransch verkade dock vara tagna pa sangen, vilket gjorde det omdjligt att fa gehor for
skarpta avkastningskrav och hojda borgensavgifter i hyresférhandlingarna. Trots bespa-
ringar pa 2 883 000 kronor behévde vi backa underhallet med 2 700 000 kronor for att
mota de nya kraven och samtidigt na en férhandlingsuppgoérelse pa 2,96 procent.

Underhallsbehovet ar stort i de flesta bostadsféretag, och de ordinarie hyresférhandling-
arna kan aldrig ge de intakter som kravs. Vi bor i stéllet férhandla med Hyresgastféren-
ingen om ramavtal for stérre och mindre ombyggnader i vara fastigheter. Pa sa satt kan vi
hoja standarden och bygga bort de brister som idag tar alldeles for stor del av budgeten
i form av akuta reparationer och vattenskador.

Bra hostader for dldre — maj

| maj fick vi och var konsult Kaboom ett ekonomiskt stéd fran Hjalpmedelsinstitutet for
att utveckla en planeringsmetodik for att inom befintligt bestand skapa bra boende for
aldre. Projektet handlar dels om att skapa tekniska I6sningar som gér det mojligt fér de
aldre att bo kvar, dels om hur man kan fa ekonomi i de atgarder som kravs. Det &r viktigt
for oss att kunna erbjuda aldre med behov av anpassning av lagenheterna en mojlighet
att bo kvar. Det ar dven av samhallsekonomiskt intresse att detta underlattas, och da bér
aven bostadsbolagen kunna tillgodorakna sig ekonomiskt stéd for detta.

Folkets hus — juni

Efter forfragan fran Foreningen Folkets Hus kdpte EHB fastigheten Korsangen 4:1 den
15 juni. Kopeskillingen var 4 miljoner kronor och tilltrade skedde den 1 september.
Ansdkan om detaljplanedndring gjordes den 22 juni for att gbéra det mojligt att bygga om
fastigheten till 25 sma ungdomslagenheter. Parallellt med detaljplanearbetet genom-
forde vi projektering och kalkyler togs fram. Kommunstyrelsen ska behandla planen pa
métet den 31 januari 2012. Vi prioriterar billigaste méjliga produktion utan att ge avkall
pa tillganglighet och god inomhusmilj6 for att &stadkomma rimliga hyror som ungdomar
kan klara.

Detaljplanen for Sadelmakaren vinner laga kraft — juli

Kommunfullmaktige antog den 14 juni forslaget till detaljplan for kvarteret Sadelmaka-
ren, och beslutet vann laga kraft den 15 juli. Hela processen fran skisser till fardig plan
tog drygt ett ar, vilket & en mycket snabb hantering. EHB har under hela processen haft
ett mycket gott samarbete med planavdelningen pad kommunen. Det har &r starten pa
drygt 330 nya lagenheter.



Nyproduktion idag &r pa yttersta marginalen for att fa ekonomi i projekten. Det mesta
styrs av nybyggnadsregler och normer, och det kan kannas narapa omojligt att hitta
besparingar i produktionen. Ska vi fortsatta producera hyreslagenheter bor vi ifraga-
satta varfér produktionen i storstadsregionen ar upp till 25 procent dyrare an i évriga
landet. Ar var hyressattning riktig och rattvis? Ar det rimligt att en parkeringsnorm gor
ett bostadsprojekt olénsamt genom att ett underjordiskt garage maste byggas? Det ar
de stora fragorna som bor diskuteras och inte huruvida vi ska ha klinker eller plastmatta
i badrummet.

Standiga forbattringar — augusti

Pa var kick off den 25 augusti startade vi ett férbattringsarbete i tre arbetsgrupper.
Felavhjalpning/reparationer, hyresgastmedverkan och bolagets miljéprofil ar foremal for
granskning, och grupperna ska ta fram forslag pa hur vi ska arbeta med de har fragorna
i framtiden. Grupperna ska presentera sina rapporter den 8 februari 2012, men redan i
halvtid vet vi att det kommer flera spannande forbattringsforslag som gor oss effektivare
och tillfér 6kad kundnytta. Formen att arbeta i blandade grupper med uppdrag att hitta
forbattringar har visat sig fruktbar, och vi fortsatter pa den inslagna vagen.

Energisparprogrammet Skaneinitiativet — september

| augusti gav vi en konsult i uppdrag att ta fram en atgardsplan - ett energisparprogram
som ska ge oss mojlighet att spara 20 procent av var energiférbrukning fram till 2016
jamfort med 2007. Sparmalet ar en forutsattning for att gd med i Sveriges Allmannyttiga
Bostadsféretags (SABO:s) energiutmaning Skaneinitiativet. Utredningen visade att detta

ar mojligt till rimliga pay off-tider. Den 23 september tog styrelsen beslut om att EHB
ska anta SABO:s utmaning.

Hyresbortfall — november

Den sista november hade vi det lagsta hyresbortfallet nagonsin med 0,47 procent av hy-
resintakterna for bostader och parkeringsplatser. Ar 2010 var motsvarande hyresbortfall
1,40 procent. Var séljavdelning har arbetat malmedvetet med standiga forbattringar av
processer och rutiner for att na detta resultat. Det har ar ett exempel for oss 6vriga att ta
efter. Saljavdelningens resultat &r arets prestation.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Organisationen skall pa
basta satt spegla kundernas
behov. Kundernas betyg pa
verksamheten mats arligen
I kundenkater.

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér AB Enkdpings Hyresbostéder, organisations-
nummer 556054-7050, far harmed avge berattelse dver 2011 ars verksamhet. Samtliga
aktier innehas av Enkdpings kommuns moderbolag AB, organisationsnummer 556534-
1954, som &r helagt av Enkdpings kommun.

STYRELSE 2011 REVISORER
Ordinarie ledaméter Ordinarie
Hans Heaegermarck, ordférande Heléne Ragnarsson,
Hans Loévling, vice ordférande auktoriserad revisor
Jan Petersson Hens Lerne,
Sven-Ake Haglund fran och med 2011-11-15, lekmannarevisor
dessférinnan Annelie Karlgren
Lars Landén Suppleanter

Peter Alm,
Suppleanter auktoriserad revisor
Jessika Vilhelmsson Kurt Johansson
Sven-Olof Johansson
Borje Isaksson fran och med 2011-10-18, Verkstéllande direktor
dessférinnan Stefan Eldh Thomas Lundmark
Bjorn Engberg
Nils Forssell

Ordinarie bolagsstamma holls 2011-03-31. Styrelsen har hallit atta protokollférda sam-
mantraden under verksamhetsaret.

ANSVARSOMRADE

AB Enkopings Hyresbostader (EHB) ar ett allmannyttigt bostadsbolag som till 100 pro-
cent ags av Enkopings kommuns moderbolag AB, som i sin tur &gs till 100 procent av
Enkdpings kommun. Bolaget &ger och forvaltar 2 569 lagenheter och 32 009 kvadrat-
meter lokaler.

Genom att aga ett bostadsforetag kan Enk6pings kommun medvetet och aktivt agera pa
bostadsmarknaden och darmed bidra till kommunens utveckling.

AGARDIREKTIV

EHB ska medverka i utvecklingen av Enkdpings kommun bland annat genom att
e aktivt verka for fler hyreslagenheter inom kommunen

skapa och uppréatthalla attraktiva och val fungerande bostadsomraden
utveckla miljéprofilen inom bolaget

varda fastighetsbestdndet genom aktivt underhallsarbete

bedriva verksamheten affarsmassigt enligt lagen om allmannyttiga kommunala
bostadsbolag.



Styrelse:

Lars Landén (KD), Hans Lévling (S),

Sven-Ake Haglund (S), Sven-Olov Johansson (C),
Borje Isaksson (FP), Jan Petersson (M),

Hans Heaegermarck (C), Nils Forsell (MP), inféllda
bilder Jessica Vilhelmsson (M) och Bjérn Engberg (V).

Ledningsgrupp:
Ove Sundlin, Férvaltningschef.
Anna Karlsson, Ekonomichef. Thomas Lundmark, VD.




FORVALTNINGSBERATTELSE forts.

Bolagets strategier for att
na malen &r att arbeta med
standiga forbattringar och
individuella kompetens-
planer.

AB Enkdpings Hyresbostader ska drivas affarsmassigt sa att:

e Det langsiktiga avkastningskravet ar ett resultat efter finansnetto och fore eventuella
realisationsvinster/realisationsforluster som uppgar till det belopp som ar beraknat
med den genomsnittliga statslanerantan pa 10-ariga obligationer under aret 6kat med
1 procent pa genomsnittligt justerat eget kapital

e Soliditeten ska inte understiga 20 procent

e Bolaget ska betala en avgift pa 0,2 procent fér de kommunala borgensataganden som
utnyttjats under aret

Hur bolaget arbetat med &gardirektiven och hur bolaget natt malen for 2011 beskrivs
under respektive rubrik.

ORGANISATION

Organisationen ska pa basta satt spegla kundernas behov, och med hjalp av kundenkater
mater vi arligen hur néjda kunderna ar med verksamheten. | september 2011 genom-
férde organisationen en mindre forandring for att méta nya krav nar bolaget nu gar in i
en period av nyproduktion.

Dagens organisation bestar av tva delar: en kundorienterad del med férvaltning och for-
séljning/uthyrning samt en del med stédfunktioner fér ekonomi, affarsutveckling och pro-
duktion. Férvaltningsavdelningen bestér av tre bovardar, fyra reparatorer, tva forvaltare
och en forvaltningsassistent. Saljgruppen bestar av fyra saljare. Inom stédfunktionerna
arbetar tva ekonomer, en projektledare, en teknisk forvaltare, en koordinator och en
projektassistent. Totalt har bolaget 24 anstallda. Bolagets ledningsgrupp bestar av eko-
nomichef, férvaltningschef och vd.

Personalen har tagit fram en gemensam uppférandekod, som innebér att vi respekterar
varandra, inte pratar bakom ryggen, tar tag i problemen direkt, &r positiva till férandringar
och fullféljer vara ataganden.

Personalmal 2011 Utfall 2011

Socialt klimat: Under aret gjordes matningen i det nya
minst betyget 80 av 100 verktyget Agerus. Socialt klimat och arbets-
organisation ersatts av ett prestationsindex
som i denna matning fick betyget 89,9 av
100 mojliga. Det betyder att personalmalen
ar val uppfyllda.

Arbetsorganisation och ledning:
minst betyget 80 av 100

Sjukfranvaron under aret var 6,10 procent.
Undantar vi langtidssjukskrivning ligger vi pa
3,08 procent, vilket ar strax dver maltalet.

Sjukfranvaro:
max 3,0 procent

Bolagets strategier for att nd malen &r att arbeta med standiga forbattringar och indivi-
duella kompetensplaner.

Alla arbetsgrupper uppréttar egna aktivitetsplaner dér de redovisar aktiviteter som stédjer
respektive mal. Aktivitetsplanerna féljs upp kvartalsvis och redovisas pa personalmaten.
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KUNDER

OMFLYTTNING 2011 TOTALT 17,1%

Utflyttade 364st
14,2%

Totalt antal lagenheter
2569st

Omflyttning
inom EHB 75st

EHB verkar inom Enkdpings kommun men bolaget vénder sig naturligtvis aven till kun-
der utanfér kommunen. Bolaget har ett kdsystem dar intresserade personer kan anmala
intresse for olika typer av lagenheter.

Enkoping fortsatter att vaxa. Befolkningen beréknas 6ka med cirka 700 personer per
ar. Utover detta kommer regementet att utoka sin personal fran 795 personer 2011 till
1 480 personer 2016. Detta innebar en kraftigt 6kad efterfragan pa framforallt sma och
billiga lagenheter.

Efterfragan pa bolagets lagenheter &r fortsatt god, sarskilt i centrala lagen och fér min-
dre lagenheter. | EHB:s ko star totalt 5 646 personer (2011-10-25). Ett ar tidigare var
antalet 4 854. Av dem som star i ko bor 14 procent hos EHB medan 86 procent ar
externa sokande. | kon for +65 star 1 131 personer, varav 17 procent bor hos EHB och
83 procent ar externa sokande.

Omflyttningen har minskat jamfart med 2010.

2011 2010
Antal hushall som flyttade 439 (17,1 %) 507 (19,7 %)
—inom EHB 75 (2,9 %) 109 (4,2 %)
- fran EHB 364 (14,2 %) 398 (15,5 %)

Bolaget hyr aven ut till gruppboenden for personer med sérskilda behov. EHB:s avtalspart
ar kommunen. Kommunen &ar huvudman fér gruppboendena och hyr ut lagenheterna i
andrahand till de boende.

Enkopings kommun &r den &verlagset storsta lokalhyresgasten men dven féreningar och
privata foretag hyr lokaler. Aven regementet &r en stor lokalhyresgast, med avtal pa sam-
manlagt 96 lagenheter.

Var uppférandekod i kundarbetet innebar att vi inte sarbehandlar nagon. Det medfor
bland annat att vi

e behandlar alla kunder med respekt

lyssnar for att forsta

ar tydliga och professionella

ar positiva i var service

aterkopplar vid behov

EHB arbetar med ett sa kallat njd kundindex for att mata hur trygga véara kunder kanner

sig och om de &r néjda med var service och vara produkter. Vara strategier for att na nojd

kundindex-malet ar att

e vara kunder har inflytande

e vi foljer upp kvaliteten i det arbete vara entreprendrer utfor

e vi arbetar med verksamhetsplaner pa gruppniva och per ansvarsomrade sa att vi till
exempel kan utveckla varje bostadsomrade utefter just det omradets forutsattningar
och behov
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Vi behandlar alla kunder

med respekt.

Mal 2011

100 procent av de som
felanmaler far aterkoppling.

100 procent av de nyinflyttade
far aterkoppling.

85 procent av vara kunder
kanner sig trygga.

83 procent av vara kunder
tycker vi ger bra service.

77 procent av vara kunder
tycker att vi har bra produkt-
kvalitet, det vill séga &r nojda
med lagenhetens utformning,
dess utrustning och inomhus-
klimat.

Utfall 2011

Kunder som gor en felanmalan far fran och med september en automatisk aterkoppling via e-post
dar de far mojlighet att beratta om de ar néjda med servicen.

Nya kunder har fran och med september mgjlighet att formedla synpunkter kring inflyttningen,
lagenheten och var service.

80,3 procent kanner sig trygga.

Kontakten med grannarna, personliga tryggheten i trapphus och att inte bli stérd av grannarna
ligger 6ver malvardet.

Ovriga delar ligger mellan 70 och 80 procent, férutom sakerheten for parkerade bilar som ligger pé
65,7 procent. Har kravs en dialog med de boende om hur vi ska komma tillratta med de delar som
ligger lagt.

85 procent tycker att vi ger en bra service — ett gladjande bra betyg for var personal vilket visar att
vi ar pa ratt vag.

70,2 procent ar nojda, vilket ar ett relativt lagt betyg. Framst &r det underhall av lagenheten
(62,8 procent), forutsattningarna att agera miljomedvetet (59,1 procent) och férvaltningens
anstrangningar att bidra till hallbar utveckling (55,9 procent) som drar ned betyget.

Betraffande underhallet ar det behovsstyrt, och det ar framst byte av kylar och frysar som har tagit
det storsta utrymmet i budgeten.

Vart miljéarbete maste vi bli battre pa att informera om. Detta ar en fraga déar vi ska arbeta
tillsammans med de boende, framférallt nar det géller sophanteringen.
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TILLGANGLIGHET

Fréan invigningen av Kryddgardens innergard.

De allra flesta vill bo kvar i sin bostad aven nar de blir aldre. Darfér behéver EHB ta reda
pa hur framtidens &ldre vill bo och anpassa bostaderna déarefter. Det handlar inte bara
om fysisk tillganglighet i bostaden utan &ven om service, tillgang till aktiviteter, gemen-
samma lokaler, hur ndromradet ska se ut och vilka kommunikationer som kravs.

| maj 2011 startade EHB projektet "Planering av bra boende fér aldre” med stdd fran
Hjalpmedelsinstitutet. | projektet har vi bland annat utrett hur tillgéngliga bolagets bo-
stader &r och sett att det finns traditionella problem s& som

® inga hissar i de aldre husen

e trappsteg och Gvriga nivaskillnader

e allmanna utrymmen som ar svartillgéangliga

e parkeringar som ligger langt bort

Projektet ska aven kartlagga tankemonster hos dem som planerar aldres boende i kom-
munen, gora en prognos av aldres boende samt inventera bostadsbestandet med hénsyn
till detta.

| slutet av varen 2012 kommer projektet att vara klart och resultera i en planerings-
metodik for att oka tillgédngligheten. Metodiken kommer att handla om olika tekniska
|6sningar, men dven om hur atgarderna ska kunna bli Idnsamma for bostadsféretaget. Vi
tror att fler kan ha nytta av denna metodik och darfér kommer den att vara fri att anvénda
for alla fastighetsagare.
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MILJO

Vart mal ar att minska
energiforbrukningen med
20 procent.

For att na malen inom energiomradet arbetar vi med

e driftoptimering

e hdrvardesanalys av fastigheter med hog forbrukning
e prioritering av elhushallning framfor virmebesparing
individuell matning och debitering av varmvatten

Bolaget har ett femarigt program dér vi planerar for vilka investeringar vi ska géra inom
energiomradet.

EHB har enligt ett styrelsebeslut i september gatt med i Sveriges Allmannyttiga Bostads-
foretags Skaneinitiativ vilket innebér att vi & 2016 ska ha en energiférbrukning som
ar 20 procent lagre an den vi hade &r 2007. For att nd malet arbetar vi nu fram en
atgardsplan dar vi prioriterar de atgéarder som ger bast energivinst och de investeringar
som snabbt aterbetalar sig.

Sedan arsskiftet 09/10 anvander bolaget endast vindkraftel vilket minskar utslappet av
koldioxid med 740 ton per ar.

76 procent av vara hyresgaster har tillgang till kallsortering av sopor.

Mal 2011 Utfall 2011

Vi har under aret kunnat faststalla den verkliga forbrukning-
Forbrukning av virme/ €N i vart uppfoljningsprogram. Detta har inte fungerat under

varmvatten: 2010 och darfor ar malvardet felaktigt och fér hogt.
150 kilowattimmar Det verkliga utfallet i december 2010 var 136,6 kilowattim-
per kvadratmeter mar per kvadratmeter och ar nu 131,1 kilowattimmar per

kvadratmeter. Det ar en minskning med 4,2 procent, vilket &ar
en bra start for att na malet i Skaneinitiativet.

Minskningen av elférbrukningen har gatt 6ver férvantan. Mal-
talet &r aven hér felaktigt (se ovan). Den faktiska minskning-
en ar fran 23 kilowattimmar 2010 till 21,7 kilowattimmar
idag, en minskning med 5,6 procent.

Forbrukning av el:
25,4 kilowattimmar

Forbrukning av vatten:  Férbrukningen av vatten har gatt ned fran 1,3 till 1,2 kubik-

1,4 kubikmeter meter, en minskning med 7,7 procent.

Utfallet ar 76 procent eftersom utbyggnaden av kallsortering
Andel hyresgister i kvarteret Sadelmakaren stroks i hyresférhandlingarna.
o har tillgang till Under &ret tog vi beslut om att avvakta med ytterligare ut-
kéllsortering: byggnad i vantan p& att en dvergripande utredning om vér
82 procent sophantering blir klar. | sin nuvarande form &ar den alldeles

for dyr samtidigt som vi far for daliga betyg av vara hyresgas-
ter for hanteringen.
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UNDERHALL

resgasterna. Kostnaden for vattenskador kommer 2011 att éverstiga 5 miljoner kronor,
: vilket ar mer an 30 kronor per kvadratmeter. Orsaken ar att det kalk- och mineralhaltiga
Vi kommer att byta vattnet i Enkoping frater sénder kopparréren med lackage som féljd. Till och med rér som
vattenstammar och bygga byttes ut i mitten av 1990-talet springer lack och problemet finns i alla fastigheter. EHB
m rum i fl behdver pa sikt byta vattenstammar och bygga om badrum i de flesta av vara fastigheter.
om badru de flesta Kostnaden fér 2 000 lagenheter beraknas till 250 miljoner kronor.

, , Det enskilt storsta problemet ar alla vattenskador som drabbar fastigheterna och hy-

av vara fastigheter.
EHB kommer att utreda vilka orsakerna &r och vem som har ansvar for skadorna som
vattnet har vallat. Vi anlitar idag en advokat som ser 6ver majligheterna att stalla entre-
prendren till svars for valet av material i den senaste nyproduktionen. Vi kommer ocksa
att granska vattenleverantérens ansvar.

For att klara en miniminiva aven for 6vrigt underhall bor vi i de kommande hyresférhand-
lingarna avsatta minst 200 kronor per kvadratmeter for underhall. Allt underhall ska
paverka driftnettot positivt genom att varje atgard ger en ékning av intakterna eller en
minskning av kostnaderna — eller bade och.

Behovet av underhall finns beskrivet i en femarsplan. Hyresgasterna informeras om pla-
nerat respektive utfort underhall vid tva tillfallen varje ar. Vi har utfért lagenhetsunderhall
for 8,3 miljoner kronor, behovsunderhall for 3,9 miljoner kronor och underhall i kom-
munala lokaler fér 775 000 kronor.

Sa hér ar kostnaderna for 6vrigt underhall fordelade

Vatten och avlopp: Trygghet och tillganglighet:  Energi:

cirka 1,3 miljoner kronor cirka 5,5 miljoner kronor cirka 3,4 miljoner kronor

 Nya vvc- samt varm- och ® Installation och e Tryckstyrning
kallvattenledningar renovering av hissar av franluftsflaktar

e Byte av vattenkopplingar ® Forstérkt belysning
* Renspolning av avlopps- ® Montage av nya brand-
system gasluckor Ombyggnad av driftutrustning
¢ Nya lagenhetscylindrar Installation av nya tvatt-
Fastigheternas skal sd som  ® Ombyggnad av lekplatser  maskiner och torkskép
tak, fasader och fonster: Omléggning av plattor e Tatning av lagenheter
cirka 1,9 miljoner kronor vid entréer

Byte av ventilationsaggregat
Nya styr- och regleringssystem

o Nytt takytskikt * Nya entréramper Milj:
e Komplettering av tak- ® !_agmng av trappnosar cirka 2,8 miljoner kronor
ytskikt i trapphus i trapphus o Atgarder mot radon for att
* Nya takkonstruktioner na godkanda vérden
pa takbursprak o Ny parkeringsplats
e Fasadrenovering ¢ Malning
e Malning av balkonger e Storstadning av trapphus
e Reparation och malning inklusive golvvard
av fonster e Ombyggnad av utvandig entré
e Malning av vindskivor och ® Renovering av cykelhus

uteforrad
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S3 har informerar Vi vara hyr

10 &

7 km mot Vasteras

Det hir gjorde EHB i ditt omr
2

Radonétgarder
Atgardande av de cirka 40 lagenheter som
inte klarade nivan for godkant radonvérde,
bland annat installation av 25 radonsugar
och forandringar | ventilati

o Malning av vaggar och golv i kallarplan
samt trappracken utomhus pa
Rombergsgatan 17 och 61.

o Ny kallardorr pa Rombergsgatan 17.

Romberga

o lordning: de av lekplatser pa
Rombergsgatan 19-39, 41-61 och

4252 samt pa Samskarbogatan 49-61.

Malning av vaggar och golv i Kallarplan

* Nya till p
Rombergsgatan 39, 40, 52 och 61.

« Ny parkeringsplats for 54 bilar pa
Samskarbogatan.

« Installation av hiss pa Rombergagarden.

« Forstarkt belysning i Atta omréaden som
uppfattas som mérka och otrygga.

« Ny takpapp och nya fotplatar pa
Samskarbogatan 49-51.

« Ny fasadputs pé delar av
Rombergsgatan 15, 19, 45 och 47.

* Sex nya brandgasluckor pa Samskarbo-
gatan.

esgaster om vad som atgar

pa Rombergsgat: 39 och 52.
« Ombyggnad och forbattring av entré pa
Rombergsgatan 40.
* Nya I'agenhetscylmdrar och elektroniskt
skalskydd till huskropparna (inklusive
elektronisk bokning av tvattider) samt
postboxar i entrén pa Samskarbogatan
49-61.
Tryckstyrning av franluftflaktarna och
injustering av franluft i lagenheterna pi
Samskarbogatan 37-39.
o Byte av 444 légenhekscylindrar.
Storstadning av trapphusen inklusive
golwvard.

Romberga

Kryddgarden
o Ny takkonstruktion pa alla &tta
takbursprak pa Kryddgardsgatan.

o Etapp 2 av ventilauonsombyggnaden
(Klar i februari 2012).

o Tva nya tvattmaskiner och tva nya
torkskap.

« Nya porttelefonlavlcr.

o Byte av alla Iégenhetsoyhndrar i den
gamla delen av kvarteret Kryddgarden.

Ljunggarden
« Byte av alla \égenhe(scylmdrar.
« Malning av golv i loftgangen i A-huset.

Korsangen

o Nytt ytskikt paelva trapphustak.

« lordningstallande av lekplats.

¢ Nya pcr\!elefontavlor.

 Nytt torkskap och tva nya tvattmaskiner.

o Nytt system for styrning och reglering av
den tekniska driften.

dats pa respektive omrade.
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S:t llian

KVARTERET ALGEN

« Oversyn av rorkopplingar pa S:t Lars-
gatan, S:t Olofsgatan, Varfrugatan och
Fjardhundragatan.

Centrum

KYRKOGATAN

« Ombyggnad av den tidigare maklar-
lokalen till en del av vart huvudkontor.

« Installation av hiss pé vart huvudkontor.
LILLEBERGSGATAN

« lordningstallande av lekplats.
TORGGATAN 40-44

« lordningstallande av lekplats.
TORGGATAN 46

« Malning av balkong.

« Ombyggnad och malning av entré.
« Ombyggnad av undercentral.
KRISTINAGATAN

« Nya brevlador.

Bergsgatan
o Nytt system for styrning och reglering
av den tekniska driften.

Nedre Lillsidan

e Lagning av trappstegsnosar.

« Omlaggning av plattor utanfor femton
entréer.

o Uppgradering av lekplatser.

o Storstadning av trapphusen inklusive
golwvard.

« Renovering av cykelhus pa Ormvraks-
grand 2-10.

* Nya varm- och kallvattensystem samt
wye-system pa Ormvréaksgrand.

« Nytt brandlarm pa omvardnadsboendet
pa Ormvraksgrand 7.

« Reparation och malning av fonster pa
Hornugglegrand.

« Spolning av avloppsstammar pa
Tornfalksgrand, Ormvraksgrand och
Stenfalksgrand.

Grillby,g

15 km
mot Stockholm

Orsundsbro
15 km mot Uppsala

@ Lagenheter
Q+65-boende
@ Radhus

Bergvreten
LARKSOPPSGATAN

o Utbyte av !égenhetscylmdrar.
« Utbyte av armaturer langs gangstraken.
BERGVRETSGATAN

« Mindre renovering av trafasaden.

Hummelsta

o Tatning av golv- och vagganslumingar
samt fonster i 31 lagenheter pa
Révstigen.

Grillby

« Malning av vindskivor och uteférrad.

A8 ENKOPINGS HYRESBOSTADER




NYPRODUKTION

Krukmakaren

Sadelmakaren

TRYGGHET OCH TRIVSEL

Inga Evengard, uteplats-
vinnare. Emil Kélnert
och Suzanne Plahn,
balkongvinnare.

EHB har idag fyra nyproduktionsprojekt: Krukmakaren (fére detta Folkets hus), Sadelma-
karen, Pausparkeringen och Regementsgatan.

I maj 2011 koépte EHB Krukmakaren av Folkets husféreningen. Fastigheten ska byggas
om till 25 smalagenheter for ungdomar. Vi férbereder nu fér planandring och bygglov.
Upphandling och byggstart kommer att ske under varen 2012.

Den obebyggda delen av Sadelmakaren ar EHB:s egen tomt. Har planerar vi att bygga
flerfamiljshus i fyra till sex vaningar och tre punkthus i tolv vaningar. Aven stadsvillor
i tvd vaningar finns i planen. Totalt innebar detta ett tillskott med 335 lagenheter. Vi
raknar med att bygget startar hosten 2012.

EHB deltar i projektet Pausparkeringen. Pa omradet kommer det att byggas kommersiella
lokaler och lagenheter, saval bostadsratter som hyreslagenheter. Bolaget har markanvis-
ning pa halva kvarteret, vilket ger majlighet till mellan 90 och 100 lagenheter. | projektet
ar garagets utformning och lénsamhet en kritisk fraga, och EHB fér diskussioner med
kommunen om EHB:s roll i projektet.

Pa EHB:s tomt pd Regementsgatan finns sedan tidigare en mindre kvarvarande bygg-
ratt. Den kan komma att minskas ytterligare genom Mastergatans forlangning, och vi
har darfér ansékt om en planandring for att uppféra tva nya fyravaningshus med totalt
32 lagenheter pa parkeringarna vid Regementsgatan. Planarbetet beréknas vara klart i
februari 2012 och under sommaren eller hosten 2012 startar projektering fér byggstart.

En forutsattning for all nyproduktion ar att respektive projekt gér att producera med
l6nsamhet.

Under 2011 har vi fortsatt arbetet med att 6ka tryggheten och trivseln i Romberga.
Satsningen pa en samlingslokal med kafé och loppmarknad har varit ett lyckat initiativ
och de boende ar idag mer engagerade i omradet och arbetar for att skapa trygghet och
gemenskap. Vi fortsatter arbetet under 2012 och har bland annat planer pa en tradgards-
grupp samt festligheter utomhus under var och sommar.

Ett viktigt inslag i arbetet med att framja trygghet och trivsel ar de trapphusméten forval-
tare och bovardar haller ute i bostadsomradena. Vi uppmuntrar till olika former av hyres-
gastmedverkan och delaktighet for att hitta det goda exemplet som kan sprida sig. Nagra
pionjarer har till exempel tagit ansvar for blomsterrabatter i narheten av sin lagenhet.

Tavlingen "Snyggaste balkong och uteplats” aterkom for tredje aret. Vi
mérker ett okat intresse och vinnarna premieras pa tradgardsdagen i
Skolparken for att sprida intresset ytterligare och for att de goda exem-
plen ska inspirera de boende.
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SAMHALLE

Vi lamnar bidrag till férenin-
gen "Hela manniskan” for
dess verksamhet att driva
harbarge for hemlosa.

j2011.
Kulturer i mote i Skolparken mal 20

Vi har ett fortsatt gott samarbete med Arbetsférmedlingen och har sa har langt gett sju
langtidsarbetsldsa personer praktikplats. En person har vi kunnat erbjuda en tillsvidare-
anstallning.

Var sponsring ar begransad till tva bidragstagare:

Vi sponsrar verksamheten pa ungdomsgarden i Romberga med 100 000 kronor per
ar. Vi upplater dessutom lokalen hyresfritt, och inklusive drift innebar det ett totalt
stod pa 800 000 kronor

Vi lamnar bidrag till féreningen "Hela manniskan” foér dess verksamhet att driva har-
barge fér hemldsa. Bidraget ar pa 225 000 kronor.

| mindre skala sponsrar vi lokal barn- och ungdomsverksamhet. Stédet ska férdelas lika
mellan pojkar och flickor.

| stallet for julhalsningar stéder vi Barncancerfonden. Nar nagon aktivitet bland persona-
len ger ett dverskott gar ocksa detta oavkortat till Barncancerfonden.
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EKONOMISK OVERSIKT

Bostadshyrorna héjdes med 2,96 procent fran och med 2011-03-01, vilket kan jam-
féras med vart yrkande pa 5,12 procent. Hyresjusteringen for de kommunala avtalen
gav en hgéjning med 2,96 procent fran januari, vilket kan jamféras med vart yrkande pa
4,10 procent.

Vakansbortfallet for bostader och bilplatser 1ag for aret pa 0,66 procent och darmed
under arets maltal pa 1 procent. | kronor raknat betydde det ett intaktsbortfall fér aret pa
drygt 1,1 miljoner kronor jamfért med nastan 2,3 miljoner kronor 2010. For lokaler har
vakansbortfallet 6kat jamfort med féregaende ar. | kronor réknat lag 2011 ars bortfall pa
drygt 1 700 000 kronor jamfért med 508 000 kronor 2010. Till stor del berodde det pa
konkursen av restaurang Lotsen i fastigheten Kryddgarden vid arets bérjan. Pa grund av
att vard- och omsorgsférvaltningen i juni hoppade av de langtgaende planerna pa att hyra
stora delar av lokalen till arbetsplatser, fick EHB starta en ny uthyrningsprocess.

Extra kostnader for snér6jning under arets forsta manader och flera stora och kost-
samma vattenskador medférde ett 6verskridande for fastighetsskétsel och reparationer
pa drygt 5,9 miljoner kronor.

De taxebundna avgifterna hojdes 2011. De underhallsinsatser som utférdes under aret
tillsammans med en ovanligt varm inledning pa vintern ledde till att de taxebundna
kostnaderna totalt hamnade pa drygt 2,1 miljoner kronor under budgeterade belopp.

Underhall utférdes med 27,8 miljoner kronor, vilket var 4,5 miljoner kronor lagre an i
den ursprungliga budgeten och 1,8 miljoner kronor lagre an den budget som faststall-
des efter hyresférhandlingarna. Det minskade underhallet var en direkt foljd av 6verskri-
dandet av budgeten pa fastighetskostnaderna.

Ranteutvecklingen under aret var osaker, och prognoser fran banker och marknad har
inte foljts at. Reporantan hojdes med 25 punkter vid tre tillfallen under perioden feb-
ruari till juli, och en sankning med 25 punkter kom i slutet pa december. Det &r dock
tydligt att bankerna ¢kat sina marginaler och att Stibor inte f6ljer utvecklingen for repo-
rantan. God likviditet under aret gjorde det mojligt att amortera ned vara fastighetslan,
och vid arsskiftet lag belaningsgraden pa under 70 procent. En lag belaningsgrad ar
strategiskt viktig infér den nyupplaning som blir aktuell da vi inleder ombyggnationen i
kvarteret Krukmakaren och nyproduktionen i kvarteret Sadelmakaren.

Som en foljd av det nya agardirektivet 6kade vara borgensavgifter fran 110 000 kronor
ar 2010 till 1 606 000 kronor ar 2011. Totalt slutade finansiella poster pa plus
1 589 000 kronor mot budget.

Resultat efter finansiella poster uppgick till 9 471 000 kronor, vilket &r 496 000
kronor hogre éan de budgeterade 8 975 000 kronor. Ackumulerade &veravskrivningar
aterférdes med 1 036 000 kronor, och med bokslutsdispositioner gav det ett resultat
fore skatt pa 10 507 00O kronor och efter skatt pa 7 737 000 kronor.

Vinstdisposition

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att till bolagsstammans férfogande
stadende vinstmedel 148 274 000 kronor (varav 7 737 000 kronor avser arets vinst)
overféres i ny rakning.
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EKONOMISK OVERSIKT forts.

Den sista november hade
vi det lagsta hyresbortfallet
nagonsin med 0,47 procent
av hyresintékterna for
bostader och parkerings-
platser.

HYRESBORTFALL
FOR BOSTADER OCH BILPLATSER

4,42%

1,40%

2007 2008 2009 2010 2011

EHB, mal fran affarsplan samt utfall 2011

Nyckeltl tfall 2011 vaJua |

Driftnetto kr/m2 330 394
Soliditet synlig % 26,0 27,4
Hyresbortfall lagenheter och bilplatser % 1,0 0,66

Vi har natt samtliga mal med marginal. Vara strategier for att uppna malen har varit
e delegerat budgetansvar

e kontinuerlig uppféljning av utfall

e grundliga prognoser

* snabba korrigerande atgarder

Varje var far vi en rapport fran SABO (Sveriges allmannyttiga bostadsféretag) med nyckel-
tal som gor det mojligt att jamfoéra oss med andra kommunala bostadsbolag.

2010 ars benchmarking sag ut sa har:

Nyckeltal utfall AB Enkopings | Foretagsstorlek Ort antal invanare | Riket
Hyresbostader | 2000 — 4999 25 000-75 000 | totalt
lagenheter

Driftnetto kr/m2 254,73 242,54 261,37
Soliditet synlig % 19,9 17,4 217
S 10 2.3 25 17
Bostadshyra inkl. 922,97 879,56 860,50 882,24

varme kr/m?
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LANESTRUKTUR

Rérligt 3,32%

308,5 Nk
Bundet 2014, 3,90%

48,1 Mkr

Bundet 2013, 4,28% 42,3 Mkr

Bundet 2012, 4,69% 58,1 Mkr

333,9 Mkr

Rorligt med
réanteswap 4,26%

VAD GICK DIN HYRA TILL 20112 Underhall

Fastighetsskotsel, stadning

Avkastningskrav Reparationer

Réntekostnader

fastighetslan 12,5%

Vatten

Sophamtning

Administration & personal

Fastighetsskatt Ovriga driftkostnader
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RESULTATRAKNING

tkr 2011 2010

Nettoomsattning

Hyresintéakter Not 1 205 381 201 281
Ovriga férvaltningsintakter 24 305
Fastighetskostnader

Driftkostnader Not 2 -74 561 -78 491
Underhallskostnader -27 782 -32 330
Fastighetsskatt -4 073 -4 018
Avskrivningar enl plan Not 5 -34 369 -35 242
BRUTTORESULTAT 64 619 51 504

Centrala kostnader

Administrations- och férsaljningskostnader Not 3, 4 -23 271 -21 788
Avskrivningar enl plan Not 5 -324 -365
RORELSERESULTAT 41 024 29 351

Finansiella intakter och kostnader

Ovriga ranteintakter Not 6 713 418
Réntebidrag 151 669
Réntekostnader Not 7 -32 418 -27 241
RESULTAT EFT. FINANS. POSTER 9471 3196

Bokslutsdispositioner och skatter

Bokslutsdispositioner Not 8 1036 3168
Skattekostnad -7 -33
Skatt pa koncernbidrag -2 763 -1673
RRETS RESULTAT 7737 4 659
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BALANSRAKNING

tkr 31/12 2011 31/12 2010
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 9 1130998 1159 026
Bostadslanepost Not 10 3482 4 482
Inventarier och maskiner Not 11 401 574
Pagaende ny- och ombyggnation Not 12 8 393 4138
1143 274 1168 220
Finansiella anlaggningstillgangar
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar Not 13 40 40
Ovriga l&ngfristiga fordringar 58 69
98 109
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 1 696 1734
Fordringar koncernféretag 23 249 26 196
Skattefordran 1 654 1689
Ovriga fordringar Not 14 1141 555
Foérutbetalda kostnader/upplupna intakter Not 15 763 1480
Kassa och bank 1070 1 005
29 574 32 659
SUMMA TILLGANGAR 1172 946 1 200 988
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BALANSRAKNING

tkr 31/12 2011 31/12 2010

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital Not 16

Aktiekapital 7 430 7 430

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

Fritt eget kapital Not 16

Balanserat resultat 140 537 133 380

Periodens resultat 7737 4 659
148 274 138 039

Obeskattade reserver Not 17

Avskrivningar utéver plan 55 766 56 802

55 766 56 802

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 18 791 068 831314
791 068 831 314

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 12 648 11 681

Skulder koncernféretag 5776 5459

Ovriga kortfristiga skulder Not 19 630 653

Upplupna kostnader/férutbetalda intakter Not 20 27 228 25 484

46 283 43 277

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1172 946 1 200 988

Stéllda sakerheter Not 21 31 549 31 549

Ansvarsférbindelser Not 22 158 158
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KASSAFLODESANALYS

tkr 2011 2010
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 41 024 29 351
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar och nedskrivningar 34 693 35 608
Rearesultat vid férsaljning och utrang anlaggningstillgangar - 29
75717 64 988
Erhallen ranta 864 1087
Erlagd ranta -32 418 -27 241
Betald inkomstskatt -7 -33
:::;:::g::af;ig Iden I6pande verksamheten fore forandringar 44 157 38 800
Forandringar i rorelsekapital
Kortfristiga fordringar (6kning -) (minskning +) 3308 -33794
Kortfristiga skulder (6kning +) (minskning -) 2 847 1152
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 50 312 6 158
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -9 747 -2 119
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar - 213
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -9 747 -1907
Finansieringsverksamheten
Forandring langfristiga skulder -40 246 -9 982
Forandring langfristiga fordringar 11 -12
Koncernbidrag -265 -279
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -40 500 -10 273
Férandring av likvida medel 65 -6 021
Likvida medel vid arets borjan 1 005 7 027
Likvida medel vid arets slut 1070 1005
Forandring av likvida medel 65 -6 021
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NOTER

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Foretagets arsredovisning har upprattats enligt Arsredovisnings-
lagen och Bokféringsnamndens allmanna rad forutom BFNAR
2008:1 /°-\rsredovisningi mindre aktiebolag (K2-reglerna). Redovis-
ningsprinciperna ar oférandrade jamfort med foregaende ar.

INTAKTER

Bolagets hyresintakter intaktsredovisas i den period uthyrningen av-
ser. Hyresfordringarna ar upptagna till belopp varmed de berdknas
inflyta.

INKOMSTSKATTER

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

MATERIELLA OCH IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella och immateriella anlaggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Avskrivningar gors
systematiskt 6ver den bedémda nyttjandetiden. Nar en materiell
anlaggningstillgangs avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas
tillgdngens restvarde.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Avskrivningstider

Bostadsbyggnader 50
Markanlaggningar 25
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5
Inventarier, verktyg och installationer 5

Har en materiell anlaggningstillgdng pa balansdagen ett lagre varde
an det bokforda vardet skrivs tillgangen ner till detta lagre varde om
det kan antas att vardenedgéngen ar bestdende.
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ANDRA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Finansiella tillgadngar som ar avsedda for langsiktigt innehav redovi-
sas till anskaffningsvarde. Har en finansiell anlaggningstillgang pa
balansdagen ett lagre varde an det bokférda vardet skrivs tillgangen
ner till detta lagre varde om det kan antas att vardenedgéangen &r
bestaende.

FORDRINGAR

Fordringar med forfallodag mer an 12 manader efter balansda-
gen redovisas som anlaggningstillgadngar, évriga som omsattnings-
tillgangar. Fordringar upptas till det belopp, som efter individuell
bedémning berdknas bli betalt.

INKOP OCH FORSALINING MELLAN KONCERNFORETAG

Forsaljning till koncernforetag har skett med 38 451 tkr. Inkop fran
koncernforetag har skett med 22 649 tkr. Moderbolaget ar Enko-
pings Kommuns Moderbolag AB, organisationsnummer: 556534-
1954 med sate i Enkoping.



NOTFORTECKNING

NOT 1 - HYRESINTAKTER

2011 2010 2011 2010 2011 2010
Totalhyra Totalhyra Hyresbortfall Hyresbortfall Hyra netto Hyra netto
Bostader 163 458 158 201 620 1642 162 837 156 559
Lokaler 38 905 38424 1734 592 37171 37832
Garage & P-platser 5180 4795 493 635 4 687 4159
Ovriga enheter 6 6 - - 6 6
Totalt 207 548 201 425 2 847 2 869 204 700 198 556
2011 2010
Ovriga ersattningar och fakturerade kostnader 1876 3761
Boenderabatter -673 -705
Underhallsrabatter -34 -37
Ovriga rabatter -488 -294
Summa nettohyra 205 381 201 281
NOT 2 — DRIFTKOSTNADER

2011 2010
Fastighetsskotsel och stadkostnader 16 233 22 962
Reparationer 11172 11 207
Taxebundna kostnader 21 388 21001
Uppvérmning 21137 21 890
Tomtrattsavgalder 28 11
Ovriga driftkostnader 4 602 1420
74 561 78 491

NOT 3 — ERSATTNING TILL REVISORER
2011 2010
For revision 109 90
109 90
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NOTFORTECKNING FORTS.

NOT 4 — PERSONAL

Medelantalet anstillda férdelat pa mén och kvinnor 2011 2010
Administrativ personal Heltid Deltid Heltid Deltid
Mén 6 0 6 0
Kvinnor 9 2 9 2
15 2 15 2
2011 2010
Fastighetspersonal Heltid Deltid Heltid Deltid
Mén 6 0 5 0
Kvinnor 1 0 2 0
7 0 7 0
De deltidsanstilldas totala arbetstid 2011 2010
Antal arsarbeten 1,56 1,55
Léner, andra ersattningar och sociala kostnader 2011 2010
Loner och andra ersattningar 8661 8 235
Sociala kostnader 2602 2502
Pensionskostnader 929 1 007
12 191 11 744
Fordelat mellan ledningspersonal och 6vriga anstéllda 2011 2010
Styrelse, vd och ledningspersonal 3308 3109
Pensionskostnader vd och ledningspersonal 719 762
Ovriga anstallda 7 954 7 628
Pensionskostnader évriga 209 245
12 191 11 744

Sjukfranvaro

Sjukfranvaron har 2011 uppgatt till 573 dagar. Den totala arbetstiden uppgick till 47 220 timmar.

1/1-31/12 2011  1/1-31/12 2010
Totalt hela foretaget 6,10 % 2,13 %
Exklusive langtidssjukskrivning 3,08 %

Avtal om avgangsvederlag

Avtal finns for vd om avgangsersattning motsvarande 12 manadsléner vid uppsagning fran bolagets sida.
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NOT 5 — PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR

Byggnader och markanlaggningar 2011 2010
Byggnader 29 982 30855
Markanlaggningar 3387 3387

33 369 34 242
Bostadslanepost 1 000 1 000
Inventarier och maskiner 324 365

NOT 6 — OVRIGA RANTEINTAKTER

2011 2010
Rantor likvida medel, utdelning andel HBV 2 2
Réntor pa kundfordringar 461 387
Rantor koncernféretag 223 21
Réntor évriga 27 8
713 418
NOT 7 - RANTEKOSTNADER

2011 2010
Réntor pa fastighetslan 30 805 27 093
Réntor koncernféretag - 33
Ovriga finansiella kostnader 1613 115
32418 27 241

NOT 8 — BOKSLUTSDISPOSITIONER
2011 2010
Skillnad mellan bokférda avskrivningar och avskrivningar enligt plan byggnader 1036 1454
Aterford periodiseringsfond = 1714
1036 3168
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NOTFORTECKNING FORTS.

NOT 9 - BYGGNADER OCH MARK

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 2011 2010
Byggnader 1 655016 1646 743
Markanlaggningar 82 687 82 687
Tomtmark 38371 38371
Avgar investeringsbidrag -111 161 -108 376
1664912 1 659 424
Nyanskaffningar under aret
Byggnader 5340 8273
Tomtmark - -
Investeringsbidrag - -2 785
5 340 5488
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1670 253 1664912
Ingaende ackumulerade avskrivningar enl plan
Byggnader -462 240 -431 385
Markanlaggningar -23 647 -20 259
-485 886 -451 644
Rrets avskrivningar enligt plan
Byggnader -29 982 -30 855
Markanlaggningar -3 387 -3 387
-33 369 -34 242
Utgaende ackumulerade avskrivningar enl plan -519 255 -485 886
Nedskrivning av byggnader
Ingdende varde nedskrivningar -20 000 -20 000
Utgaende varde nedskrivningar -20 000 -20 000
Utgéende planméssigt virde
Byggnader 1148135 1172776
Markanlaggningar 55 653 59 040
Tomtmark 38371 38371
Avgar investeringsbidrag -111 161 -111 161
1130998 1 159 026
Taxeringsvarden
Byggnader 927 749 927 475
Mark 221 164 213964
1148913 1141 439
Brandférsakringsvarde Fullvarde Fullvarde
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NOT 10 - BALANSPOSTER - NETTOVARDE

2011 2010
Bostadslanepost 3482 4 482
NOT 11 — INVENTARIER OCH MASKINER
Anskaffningsvérde 2011 2010
Ingédende ackumulerade anskaffningsvarden 3401 3625
Nyanskaffningar under aret 151 18
Foérsaljningar och utrangeringar - -242
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 3 552 3401
Planenliga avskrivningar
Ingdende ackumulerade avskrivningar -2 827 -2 462
Periodens avskrivningar -324 -365
Utgaende planenliga avskrivningar -3 151 -2 827
Utgaende bokfort virde 401 574
NOT 12 — PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNATION

2011 2010
Byggnader 8 393 4138
NOT 13 — OVRIGA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

2011 2010
Andelar i Husbyggnadsvaror 40 40
NOT 14 — OVRIGA FORDRINGAR

2011 2010
Ovriga fordringar 1141 555
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NOTFORTECKNING FORTS.

NOT 15 - FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

2011 2010
Rantebidrag 21 86
Ovriga poster 742 1395
763 1480
NOT 16 — FORANDRING AV EGET KAPITAL
Aktiekapital Reservfond  Balanserad vinst Arets resultat Saldo
Belopp vid arets ingédng 7 430 124 125 133 380 4 659 269 594
Vinstdisposition bolagsstamma 4 659 -4 659
Lamnat koncernbidrag -7 744 -7 744
Aktieagartillskott over BR 10 242 10 242
Arets vinst 7737 7737
Belopp vid arets utgang 7 430 124 125 140 537 7737 279 830
Vi har lamnat koncernbidrag med 10 507 tkr reducerat med beradknad skatteeffekt pa 26,3 %, 2 763 tkr
NOT 17 — OBESKATTADE RESERVER
Ackumulerade dveravskrivning 2011 2010
Fastigheter 55 766 56 802
Summa obeskattade reserver 55 766 56 802
Redovisning av uppskjuten skatt
Den uppskjutna skatteskulden i obeskattade reserver uppgar till 14 666 tkr.
NOT 18 — SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Samtliga langfristiga skulder till kreditinstitut omsatts eller forfaller inom 5 ar. Specifikation av |anestruktur och rantebindningstid i tkr.
Lén/bindningstid Lanebelopp tkr Rénta 20111231 Andel
Lan med rorlig ranta 308 008 3,32% 39%
Swap med rantebindning 1 — 9 ar 334 531 4,26% 42%
Lan bundet till & 2012 58 100 4,69% 7%
Lan bundet till & 2013 42 300 4,28% 5%
Lan bundet till &r 2014 48 129 3,90% 6%
Totalt 791 068 3,90% 100%
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NOT 19 - OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Skatteskuld
Ovriga kortfristiga skulder

NOT 20 - UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Foérskottsbetalda hyror
Semesterl6neskuld
Sociala avgifter
Upplupna rantor

Ovrigt

NOT 21 — STALLDA SAKERHETER
Avseende langfristiga skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar

NOT 22 — ANSVARSFORBINDELSER

Fastigo: Skadereglerings- och garantifond
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2011

630
630

2011
20 501
928
275
3225
2298
27 228

2011
31 549

2011
161

2010

653
653

2010
20412
692
218
3228
934

25 484

2010
31 549

2010
158
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Enkdping den 17 februari 2012
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Thomas Lundmark
Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den 21 februari 2012
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB

Heléne Ragnarsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till arsstimman i AB Enkipings Hyresbostiider, org.nr 556054-7050

Rapport om érsredovisningen

Wi har reviderat rsredovisningen for AB Enkopings Hyresbostider
fir ir 2011,

Styrelsens och verkstillande direktirens ansvar for
drsredovisningen

Dt fir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret fér
att uppritta en drsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
drsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen
och verkstillande direktéren bedbmer dr nddviindig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehiller viisentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pd fel.

Revisorernas ansvar

Viirt ansvar dr att uttala oss om frsredovisningen pi grondval av
viir revision. Vi har utfiet revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionszed i Sverige, Dessa
standarder kriiver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfir revisionen fir att uppnd rimlig sikerhet att rsredovisningen
inte innehdller viisentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika itgirder inhimta
revisionshevis om belopp och annan information i
drsredovisningen, Revisorn viiljer vilka dtgiirder som ska utfiras,
bland annat genom att bedima riskerna for visentliga
felaktigheter i Arsredovisningen, vare sig dessa beror ph
oegentligheter eller pd fel. Vid denna riskbedtmning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som ér relevanta for
hur bolaget upprittar irsredovisningen for att ge en dittvisande
hild i syfte att utforma granskningsdtgirder som ar
Andamalsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i
syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksd en utvirdering av
andamdlsenligheten i de redovisningsprinciper som har anviints
och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktdrens
uppskattningar i redovisningen, liksom en ubviirdering av den
dvergripande presentationen i rsredovisningen,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrickliga och
dndamdlsenliga som grund fir vira uttalanden.

Uttalanden

Enligt viir uppfattning har firsredovisningen uppriittats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
riittvisande bild av bolagets finansiella stillning per den 31
december 2011 och av dess finansiella resultat och kassafloden fior
dret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsherittelsen dr

fiirenlig med frsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfir att drsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utinver viir revision av rsredovisningen har vi dven reviderat
firslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst samt
styrelsens och verkstiillande direktorens forvaltning for AB
Enkivpings Hyresbostider fr ir 2011,

Styrelsens och verkstillande direktirens ansvar

Dt fir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst, och det &r styrelsen och verkstiillande
dircktiren som har ansvaret for Grvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorernas ansvar

Viirt ansvar dir att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriiffande bolagets vinst och om fdrvaltningen pé
grundval av viir revision. Vi har ulfirt revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag fGr virt uttalande om styrelsens farslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst har vi granskat om
forslaget ir forenligt med aktichalagslagen.

Som underlag fir virt uttalande om ansvarsfrihet har vi utver viir
revision av drsredovisningen granskat viisentliga beslut, ftgarder
och frhillanden i bolaget fir att kunna bedéma om nigon
styrelseledamat eller verkstillande direktéren ir
ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har fven granskat om niigon
styrelseledamot eller verkstillande direktdren pd annat sitt har
handlat i strid med akticholagslagen, frsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

¥i anser att de revisionshevis vi inhiimtat dr tilldickliga och
iindamilzenliga som grund for viira uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstiimman disponerar vinsten enligt farslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamiter och
verkstiillande direktiren ansvarsfrihet fior rikenskapsiret.

Uppsala den 21 februard so12
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Heléne Ragna *
o
or Alm

50T

Auktoriserad revisor
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Till &rsstdmman i AB Enkopings Hyresbostiider

Granskningsrapport for ar 2011

Jag, av fullmiktige i Enkopings kommun utsedd lekmannarevisor, har granskat AB
Enk&pings Hyresbostader (org.nr 556054-7050) verksamhet fér &r 2011.

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med géillande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de foreskrifter som giiller fr verksamheten.
Lekmannarevisorn skall granska om bolagets verksamhet skéts pa ett andamalsenligt och
frdn ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sitt och om bolagets interna kontroll #r
tillréicklig samt prova om verksamheten bedrivits i enlighet med fullmiktiges uppdrag,

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal
verksamhet, Det innebiir att jag planerat och genomfdrt granskningen for att med hog men
inte absolut séikerhet forsikra mig om att bolagets verksamhet skéts p ett dndamélsenligt
och frén ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sitt samt att bolagets interna kontroll #r
tillricklig. Min granskning har utgétt frin de direktiv bolagets dgare fattat samt att
verksamheten héller sig inom de ramar bolagsordningen anger. Jag anser att min
granskning ger mig en rimlig grund fér mina uttalanden nedan.

Jag bedémer att bolagets verksamhet skétts pd ett dindamdlsenligt sitt samt att den interna
kontrollen har varit tillréicklig. Jag finner dérfor inte anledning till anmérkning mot
styrelsens ledaméter eller verkstillande direktéren.

ikoping dén 29 februari 2012
s

Hans Lerne
Lekmannarevisor
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FASTIGHETSTABELL OMRADESVIS (TKR)

Fastighets omrade Anskaffnings- Varde Bokfort rest- Taxerings- Byggnads Byggnader Byggnader
vérde minskning varde vérde Totalt varde Bostader Lokaler

Omrade 1-2 Lillsidan

Lillsidan 2:1 m.fl 155 328 60 552 94 775 88 700 72 320 71 000 1320

Lillsidan 2:2 70 398 42 465 27 933 44 021 37 015 37 000 15

Galgvreten 35:1, 35:2 126 103 52 211 73 892 75 284 62 600 55 000 7 600

Galgvreten 34:1 24 366 21177 3189 16 882 14 000 8 400 5 600

Omrade 3 Romberga

Romberga 8:1 56 456 28 021 28 435 24 762 20 880 16 600 4 280

Romberga 8:2 73182 31337 41 845 39 287 32212 32 000 212

Romberga 8:3 68 218 31 498 36 720 39 329 32 200 32 200

Romberga 9:1 57 213 23 109 34104 24 114 19 985 17 200 2785

Romberga 9:3 48 703 25 603 23 100 28 039 23 200 23 200

Romberga 9:4 48 255 21 660 26 595 25928 21 400 21 400

Romberga 9:5 54 676 23 652 31 024 31 000 26 000 26 000

Romberga 10:4 36 199 15 458 20741 30434 24 916 24 600 316

Omrade 4 Centrum

Galgvreten 4:1 58 531 18 703 39 828 43 236 35374 35 000 374

Galgvreten 8:1 29 353 10 559 18 794 20 072 16 000 16 000

Galgvreten 8:2 20 669 5617 15053 14 378 12 074 11 800 274

S:t llian 11:1 74 639 15 865 58 774 56 400 44 000 44 000

Galgvreten 38:1 28 720 4 059 24 660 19 135 17 800 17 800

Omrade 5 Centrum

S:t llian 10:27, 32:9 24 588 9 504 15 084 18173 14 200 14 200

S:t llian 31:7 1904 1458 446 12 592 9 400 9 400

S:t llian 37:1-2, 35:2 25127 10 520 14 606 78 648 58 692 58 200 492

Centrum 24:12 8 969 1791 7 179 9 154 6 924 4 349 2575

Galgvreten 27:12 8 376 3455 4921 10417 8 400 8 400

Korséngen 5:4 160 327 37 635 122 692 92 600 73 000 73 000

Omrade 6 Ytteromraden

Bergvreten 1:36 20 182 10 077 10 105 29 400 23 800 23 800

Gansta 2:2 27 575 12 802 14773 30 000 24 600 24 600

Stenvreten 3:38 13735 2 029 11 706 6 830 5 800 5 800

Rymningen 8:100, 22:10 6 054 2801 3 253 8 544 5702 5702

Rymningen 16:5 28 480 6 688 21791 13 740 8 740 8740

Grillby 80:2 7 239 3012 4227 6 000 4786 3 505 1281

Tillinge-Hummelsta 3:7 18 781 4 454 14 327 7 503 6 000 6 000

Tillinge-Myrby 3:6 40 920 12 199 28721 13193 10 800 10 800

Omrade 7 +65-boende

S:t llian 16:6 1025 406 618 5929 4 094 4017 77

Centrum 11:1 163 618 27 207 136 411 145 590 116 800 99 000 17 800

Galgvreten 27:10 138 836 17 815 121 021 39 549 34 035 20 435 13 600

Summa 1726 742 595 744 1130998 1148913 927 749 869 148 58 601
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FASTIGHETSBESTANDET | SIFFROR

Bostadslagenheter 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5rok Totalt antal Total yta m>  Medelhyra kr/m?
Centrum 45 116 70 15 0 246 14 236 1 003
S:t llian 3 51 40 5 1 100 6413 1129
Galgvreten 56 123 65 16 3 263 15 324 967
Lillsidan 69 196 162 61 19 507 36 883 902
Romberga 43 196 248 43 1 531 36 255 895
Korsangen 15 98 42 6 0 161 11 289 1073
Radhus
Kristinagatan 0 16 12 2 0 30 2211 1 058
Tarbygatan 0 4 5) 7 7 23 2152 979
Bergvretsgatan 0 10 28 22 69 6312 909
Larksoppsgatan 0 10 10 28 20 68 6 244 85
Ytteromraden
Hummelsta 2 20 28 18 2 70 5 460 844
Grillby 2 5 7 2 0 16 1159 727
Orsundsbro 8 24 20 12 4 68 4918 830
Boende +65
Kryddgérden 34 148 31 0 213 12 683 1 058
Ljunggarden 3 61 0 0 0 64 4176 1 056
Malin 27 27 0 0 0 54 2511 1051
Blockuthyrning regementet
Stenvreten 32 0 0 0 0 32 1152 1371
Romberga 12 32 10 0 0 54 2 883 878
Totalt 351 1136 760 243 79 2 569 172 260 954
Omsorgsboende Antal Igh Total yta Lagenheter for omsorgsboende hyrs ut pa

lokalkontrakt och ytan avser bade lagenhets-
Romberga 40 1729 yta samt yta fér gemensamma utrymmen s&
Lillsidan 51 3261 som samlingsrum, matsal, tvattutrymmen
Stt lian 5 491 och liknande.
Solgarden 18 1425
Kryddgarden 30 2 603
Ljunggarden 80 4 356
Totalt 224 13 865
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FEMARSOVERSIKT

Resultatrdkning, Mkr
Nettoomsattning
Driftnetto kr/kvm
Avskrivningar enligt plan

Resultat efter finansiella poster

Fastigheter
Balansomslutning
Bokfort varde, Mkr
Lagenheter, antal
Lagenheter, yta i kvm

Lokaler, yta i kvm

Nyckeltal

Justerat eget kapital, Mkr
Soliditet, %

Direktavkastning fastigheter, %
Skulder till kreditinstitut, Mkr
Belaningsgrad bokfort varde, %
Bruttoranta, %

Réntebidrag, Mkr

Hyresbortfall lagenheter, garage,
parkeringsplatser, %
Bostadshyra i snitt, kr/kvm

Anstallda, antal

Definitioner

Driftnetto:

Justerat eget kapital:
Soliditet:

Direktavkastning fastigheter:
Belaningsgrad bokfort varde:
Bruttoranta:

Hyresbortfall 1agenheter, garage,
parkeringsplatser:

Bostadshyra i snitt:
Anstéllda:

2011

205
394
S5
9.8

1173
1131
2 569
172 260
32 009

321
27,4
7,11

791

70
89
0,2

0,66

949
24

2010

201
340
36
3,2

1201
1159
2 569
172 260
32 009

311
25,9
5,559

831

72
3,3
0,7

1,40

923
24

2009

185
301

S5
-1,8

1213
1188

2 566
172 156
34 809

308
25,4
5,22

841

71
3,2
1,1

3,04

908
24

2008

179
335
34
0,7

1216
1128
2 565
171 743
36 700

308
25,3
6,21

827

73
4,9
1,7

886
23

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 bokfért varde for fastigheter (byggnader och mark) i procent

Fastighetslan enligt balansrakningen i procent av fastigheternas bokférda vérde

Genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder i procent

Hyresbortfall delat med totala intékter i procent

Rékenskapsarets snitthyra for bostader med hyresjustering per 1 mars

Fast anstallda i genomsnitt
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2007

164
254
31
-15,7

1202
1154

2 565
171743
36 700

309
25,6
4,60

783

68
3,9
1,6

4,42

865
17



EHB star for kvalitet, omtanke, service och trygghet
oavsett var i livet du befinner dig.

E 3 www.ehb.se

AB ENKOPINGS HYRESBOSTADER



