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VD HAR ORDET

Det hir ir nu tredje dret du fir arsredovisningen presenterad ihop med var CSR-
redovisning.

Bida ir starkt sammankopplade eftersom ekonomisk hallbarhet ir en viktig
nyckel for att vi ska leva upp till virt omfattande och ansvarsfyllda uppdrag. Det
innebir att forse staden med attraktiva bostider, att utveckla vira bostadsomra-
den, investera i klimatsmarta l6sningar och ta socialt ansvar i olika former. Det
innebir ocksa att vi ska vara till allmén nytta utifrin lingsikeig hillbarhet samtidigt
som verksamheten ska drivas pd affirsmissiga grunder och pd marknadens villkor.

Vir mélbild och strivan ir att bli Norrkdpings mest attraktiva bostadsbolag.
Med det i siktet ska vi leva upp till vara dgardirektiv och méta de forvintningar
som norrkdpingsborna har p oss.

For att ta oss an uppdraget och ocksd bidra till kommunens vision om “det
goda livet i Norrkdping” giller att vi har ett lingsiktigt perspektiv samtidigt som vi
varje dag, i var vardag, arbetar med stindiga férbittringar. Dessa perspektiv behévs
for att vi ska vara framgangsrika i vart arbete. Vi vill stindigt 6ka vir affirsmis-
sighet, utveckla relationerna med hyresgister och vira samarbetsparters samtidigt
som vi utvecklar vira fastigheter och bostadsomraden pa ett miljévinligt site. De
hirda parametrarna behover balanseras med de mjuka — bade pa daglig basis och
pé lng sike.

Alle vart CSR-arbete handlar dock om léngsik-
tigt ansvar; att medvetet och strategiskt jobba med
héllbarhet pA minga omraden. Fér att nd vra mél.

Inférliva forvintningar. Vara till allménhetens nyt-
ta. I den skrift du nu héller i din hand redovisar vi
hur vi gar tdllviga for ate lyckas.

Utéver denna skrift vill jag dven rekommen-
dera att du liser "Magasinet Hemma” - vir "popu-
lirversion” av érsredovisningen. De tvi skrifterna
ger tillsammans en bredare bild av allt vi gér och
hur vi arbetar for att lyckas.

GUNNAR BOQUIST, VD
Norrkoping, mars 2013
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FINANSIERING OCH RISKER FEMARSOVERSIKT

1. Driftresultat 4. Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore jamforelsestdrande poster, avskrivningar och Rérelseresultatet plus finansiella intikter i procent av balans-
finansiella poster. omslutningen.

Finansieringsverksamheten ar centraliserad till Norrkbpings kommuns internbank. Det innebér att Hyreshostaders

finansiering sker via ett konto hos internbanken och finansieringskostnaden speglar kommunens upplanings-
kostnad. 2. Soliditet 5. Rantetdckningsgrad
Eget kapital i procent av balansomslutningen. Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat
med finansiella kostnader.

3. Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella intikter och kostnader i procent av
genomsnittligt eget kapital.

o

ARET I SIFFROR
dOoyddIS | LAY

Finansiell riskhantering Laneportfolj
Rinterisken hanteras av internbanken enligt en finansinstruk-  Den finansiella nettoskulden uppgick per balansdagen till
tion, som reglerar hur stor del av finansieringen som kan liggas 3 661 Mkr (3 606 Mkr). Fér 2012 blev den genomsnittliga
inom olika I6ptidssegment. uppldningsrintan 3,19 % (3,28 %). Rinteutvecklingen for
portféljen redovisas i nedanstidende diagram. RESULTATRAKNING, Mkr

Ar 0-1 12 23 45 56 - Hyresintakter
Norm % 40 20 20 Ovriga forvaltningsintakter
Intervall% 10-60 030  0-30 030 030 040 Kostnader for underhall, drift och administration
Utfall % 32 19 15 9 2 17 Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Avskrivningar

Rorelseresultat exklusive engéngsposter

Finansiella intakter
Finansiella kostnader
Resultat efter finansiella intékter och kostnader

Reavinst vid forséljning av fastigheter/aktier
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt

Koncernbidrag
Resultat fore skatt

RANTEUTVECKLING 2012 St

Arets resultat

BALANSRAKNING, Mkr

Tillgangar

Byggnader, mark och markanldggningar
Ovriga anlaggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Avsattningar

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Summa skulder och eget kapital

NYCKELTAL

Driftsresultat

Genomsnittlig ranta, brutto i %
Rantetackningsgrad i %
Soliditet i %

Marknadsjusterad soliditet i %
Avkastning pa eget kapital i %
Avkastning pa totalt kapital i %
Investeringar, Mkr
Uthyrningsgrad Igh i %

Antal tillsvidareanstallda per arsskiftet
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Hyreshostéader i Norrképing AB
Org nr 556064-5847

Allmént om verksamheten
Hyresbostider i Norrkdping AB ir ett
av Norrkdpings Radhus AB heldgt fo-
retag som i sin tur ir en koncern inom
Norrképings Kommun. Hyresbostider
i Norrképing AB ir moderforetag i en
koncern som iven innefattar féretagen
Studentbo i Norrképing AB, Hyresbos-
tidershus 1 i Norrkdping AB, Boteknik
i Norrkdping AB, Fastighets AB Stroms-
holmen i Norrképing samt Stromvillan
AB.

Bolaget ir anslutet till Sveriges All-
minnyttiga Bostadsféretag (SABO) och
till fastighetsbranschens Arbetsgivarorga-
nisation (FASTIGO).

Hyresbostider i Norrkoping AB och
Fastighets AB Stromsholmen i Norrko-
ping har till uppgift att inom kommu-
nen #ga, forvalta och utveckla prisvirda
bostider samt att tillsammans med de
boende utveckla bostadsomriden och
stadsdelar.

Studentbo i Norrképing AB har ill
uppgift atc frimja bostadsférsérjningen
inom Norrképings kommun, frimst for
studerande vid Linkdpings universitet,
Campus Norrkdping.

BoTeknik i Norrképing AB har till
uppgift att bedriva teknisk fastighetsfor-

valtning sisom reparationer och fastig-
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hetsservice inom koncernens fastighets-
bestind.

Hyresbostidershus 1 i Norrkoping
AB bedriver ingen verksamhet.

Stromvillan AB férvirvades 30/11
2012. Bolaget innehar i huvudsak bygg-
klar mark.

Den ekonomiska forvaltningen i dot-
terforetagen handhas av moderféretaget.

Fastigheterna

Bestind

Koncernen iger och férvaltar 197 (194)
fastigheter innehdllande 10 518 (10 564)
ligenheter och 304 (312) lokaler. Den
totala ligenhetsytan uppgar till 728 650
kvm (731 452 kvm) och den totala ytan
for lokaler uppgir tll 84 615 kvm
(78 329 kvm). Moderforetagets 180
(178)  fastigheter innehaller 9 564
(9610) ligenheter med en yta pa
694 764 kvm (697 566 kvm) och 289
(297) lokaler med en yta pd 82 126 kvm
(75 830 kvm).

Marknadsvirdering

En marknadsvirdering av fastigheterna
har genomférts. Virderingen visar ett
virde pa koncernens fastigheter pd drygt
7 600 Mkr, vilket ir ca 3 300 Mkr hégre
in det bokférda virdet och en okning
med ca 6 % i jimforelse med forgiende
ar.

Fastigheternas taxeringsvirde uppgér
tll 5 639 Mkr (5 635 Mkr).

Personal

Medelantalet heldrsanstillda i moder-
foretaget har under dret varit 105 (90)
varav 49 (41) kvinnor och 56 (49) min,
och i koncernen 153 (140), varav 54 (43)
kvinnor och 99 (97) min. I siffrorna in-
gir bide tjinstlediga och deras vikarier.

Marknad

Vakanserna har under 2012 varit fortsatt
mycket f4, och vid rets utging fanns det
13 tillgingliga ligenheter att erbjuda né-
gon av de drygt 20 500 personer som stir
i var bostadskd. Vakanserna ldg konstant
under 1 % &ver dret och omflyttningen
for heldret blev 18 %, att jimféra med
23-24 % for tre ar sedan. Bida sifforna
ir tydliga bevis for att det i Norrképing
nu rdder bostadsbrist och att vi dessutom
nirmar oss en s.k. inldsningseffekt pa bo-
stadsmarknaden.

Kombinationen av nistan obefint-
lig nyproduktion av bostider och den
positiva befolkningsdkningen leder till
brist pa bostider. Detta verkar i sin tur
himmande pi stadens utveckling. Det
ir glidjande att vira bostider efterfrigas,
men samtidig problematiskt d& vart upp-
drag artt dllgodose Norrkopingsbornas
behov av attraktiva och tillgingliga bo-

stider 4r svart atc uppfylla. For atc kunna
mota behoven fortsitter vi virt arbete
med att producera bostider i nirtid. Viir
t.ex. i startgroparna att producera upp till
300 nya ligenheter i Kneippen fram till
4r 2016, men ocksa i fird med att skapa
byggbar mark for framtida etableringar
kring resecentrum och inre hamnen.

Uthyrningsgraden i moderféretaget,
beriknad som hyresintikter fér uthyrda
ligenheter i férhallande till total brutto-
hyra for ligenheter, uppgick under ret
till 99,0 % (99,0 %). Motsvarande siffra
for koncernen var 98,8 % (98,8 %).

Hyresniva

I forhandling mellan foretaget och
Hyresgistforeningen avseende 2012 érs
hyror triffades en 6verenskommelse om
en héjning med 2,5 % fran 1 januari
2012.

Foér 2013 har en &verenskommelse
om hyresjustering med 1,75 % frin
1 februari triffats.

Ett hyressittningssystem som kallas
“Rite hyra” tillimpas. Ritt hyra innebir
att varje ligenhet har poingsatts utifrin
ligenhetens och omradets specifika kvali-
téer for att pa sd sitt fa fram en hyra som
speglar hyresgisternas virderingar.

Ekonomi
Resultat
Koncernens resultat uppgick till 58,4
Mkr (50,2 Mkr).

Fastigheterna, med ett bokfort virde
i koncernen av 4 420,6 Mkr (4 322,4
Mkr), gav under 2012 ett driftnetto
beriknat som resultat fére jimfdrelse-

storande poster, avskrivningar och finan-

siella poster pa 252,7 Mkr (251,4 Mkr).

Investeringar och fastighetsunderhill
Koncernens  bruttoinvesteringar  upp-
gick dll 191,8 Mkr (228,1 Mkr). Under
dret har flera stora ombyggnadsprojekt
bedrivits, bl a fortsatt omdaning av bo-
stadsomrddet Ljura. Inflytening har skett
under aret i vart nyproducerade ildrebo-
endet kv Lyran i Kneippen Syd.

Totalt har underhall och reparatio-
ner i koncernen genomféres for 218,1
Mkr (192,8 Mkr) under 2012.

Finansverksambetens resultat
Finansnettot (rintebidrag och ovriga

rinteintikter minus rintekostnader)
i koncernen uppgick till -116,7 Mkr
(-117,7 Mkr).

Finansiell stillning

Koncernens egna kapital uppgick vid
arsskiftet till 566,7 Mkr (522,1 Mkr).
Soliditeten, beriknad som eget kapital
i forhdllande till balansomslutningen,
uppgick till 12,7 % (12 %).

Den justerade soliditeten i koncer-
nen, som tar hinsyn till marknadsvir-
derade tillgingar, uppgick till ca 41 %
(36 %). I berikningen for 2012 har upp-
skjuten skatt beaktats med 22 % pa skill-
naden mellan bedémt marknadsvirde
och bokforda virdet.

Koncernens likvida medel uppgick
per balansdagen till 0,3 Mkr (0,2 Mkr).

Genom beslut av kommunfull-
miktige ska bolagets kort- och langfris-
tiga upplaning ske genom kommunens
internbank. Internbanken garanterar
finansiering av de kreditbehov som bo-
laget anmiler. Skulden per balansdagen
uppgick i koncernen till 3 661,2 Mkr
(3 605,6 Mkr) och i moderforetaget till
3425,0 (3 364,5 Mkr).

Den  genomsnittliga  rintesatsen
pa fastighetslinen uppgick till 3,19 %
(3,28 %).

Information om risker och
osikerhetsfaktorer

Hyresbostider i Norrkdping AB:s méj-
ligheter att pa kort sikt paverka resultatet
i den Idpande verksamheten ir begrin-
sade. Hyresintikten frin bostider byg-
ger pd tillsvidareavtal med ritt for hy-
resgisten att siga upp hyresavtalet med
tre manaders varsel. Intikter fran lokaler
ir reglerade av forhdllandevis linga hy-
resavtal. Rorelsekostnaderna ir svara att
forindra i ett kort perspektiv med bibe-
hallen service och kvalitet. Lénsamheten
och verksamheten paverkas av bl.a. kon-
junkturen och rinteldget. For att fram-
gangsrike hantera majligheter och risker
i ett fastighetsbolag krivs dirfér lang
framfdrhallning. Styrelsen och ledningen
arbetar med affirsplaner pd fem drs sike
och Affirsplan 2017 behandlar olika ris-
ker och osikerhetsfaktorer i omvirlden
och i nirvirlden som pdverkar foretagets
l6nsamhet och verksamhet, vilket kort
sammanfattas nedan.

Hyresutvecklingen
Hyresutvecklingen for bostider foljer av
lokala férhandlingar mellan bolaget och
Hyresgistforeningen.

Hyresnivan fér uthyrda lokaler med
avtalstider pd tre ar eller mer 4n normalt
bundna till konsumentprisindex. Hyres-
forandringar sker nir avtalen férnyas.

Hyresforluster vakanta bostéider
Bolagets fastighetsbestind finns i Norr-
kopings kommun och vakansgraden
paverkas dirfor bl.a. av folkmingd och
befolkningsutveckling i kommun samt
hur antalet personer i sysselsittning ut-
vecklas. Dessutom paverkas vakanserna
av utbudet pd nya bostider. Med tanke
pd det gynnsamma rinteliget ir ocksd
bostadsritter och #ganderitter starka
konkurrenter.

Drift och underhall

Kostnaderna fér drift och underhill
dr svira att paverka pa kort sikt. Bolaget
arbetar aktivt med att minska fastigheter-
nas energianvindning och dirmed sinka
driftkostnaderna. Upphandling av el gors
regelbundet pd termin fér att minska
kinsligheten for svingningar i energipri-
serna.

Bolaget arbetar mélmedvetet med
uppféljning av vilka underhallsprojeke
som skall genomféras for att p sike bidra
till minskade oférutsedda riskkostnader
eller kostnadsdkningar. Ett stort innehav
av “miljonprogramsomraden” bidrar till
ett stort ridande underhéllsbehov.

Finansiella risker

Foretagets verksamhet finansieras genom
en checkriikningskredit hos Norrképings
kommun. Som en f5ljd av det ir bolaget
exponerat for en rinterisk. En rinteupp-
gang pdverkar koncernens resultat och
kassafldde negativt, inte minst mot bak-
grund av koncernens skuldsittningsgrad.

Ovrigt
Lagstadgade forindringar avseende bl.a.
fastighetsskatt utgor risker.

Information om icke finansiella
resultatindikationer

Bolaget genomfér kontunerliga under-
sokningar hos invanare i Norrkdpings
kommun och boende hos Hyresbosti-
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der. Dessutom gors det regelbundet en
medarbetarundersékning. Vara under-
sokningar leder fram till beslut om olika
dtgirder inom fSretaget.

Miljopaverkan

Ingen verksamhet for vilken tillstand el-
ler anmilan krivs enligt Férordningen
(1998:899) om miljéfarlig verksamhet
och hilsoskydd bedrevs under 2012.

Agardirektiv och maluppfyllelse

Foretaget uppfyller de mal som sattes
upp kring ckonomin, verksamhet och
inriktning, framfor allt med avseende pi

hyresgistinflytande och socialt ansvar.
Resultatkravet for aret var satt till 31
Mkr, vilket infriades.

Utsikter for 2013

Vi fortsitter att arbeta med att forbittra
var resultatutveckling, stirka vir konkur-
renskraft genom att ha kompetenta och
engagerade medarbetar samt att ha en
mycket hdg aktivitetsgrad av giller ny-

produktion och energieffektiviseringar.

Med tidigare ars goda ekonomiska
utveckling som bas fortsitter nu ocksa
arbetet med att 6ka virdet i vart befint-
liga fastighetsbestind - inte minst genom

att fortsitta vért redan stora underhalls-
arbete med ytterligare drygt 80 Mkr per
ir. Fran och med fjoldret och under kom-
mande femarsperioden innebir detta att
vi arligen satsar drygt 300 mkr pd olika
underhillsinsatser - allt frin stambyten,
badrumsrenoveringar, energiinstallatio-
ner och totalrenoveringar dll upprust-
ning av utemiljder, skalskydd, tak och
inre underhill. Inte alla, men det stora
flertalet av vara hyresgister kommer att
mirka av denna satsning under de kom-
mande 4ren.

Forslag till disposition betraffande bolagets vinst
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel

balanserad vinst
arets vinst

384 167 492
54630 194

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas
i ny rakning overfores

438 797 686

14700 000
409 397 686
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424 097 686

RESULTATRAKNING

Belopp i Kkr

FASTIGHETSRORELSEN
Nettoomsittning
Hyresintakter

Ovriga férvaltningsintakter

KONCERNEN

2012

807 916
25325

2011

770998
25 344

MODERFORETAGET
2012 20m

765514 729 644
23 858 24973

Summa nettoomsittning

Fastighetskostnader

Underhallskostnader

Driftskostnader
Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
och immateriella anlaggningstillangar

833241

-146 568
-364 994
-21794

-86 914

796 342

-122 589
-353 336
-20715

-82 597

789 372 754617

-140 736 -116 336
-347 403 -336 710
-20 598 -19424

-79 954 -75 851

Summa fastighetskostnader

-620 270

-579 237

-588 691 -548 321

BRUTTORESULTAT

Centrala administrations- och forsaljningskostnader
Resultat vid forséljning av fastigheter

212971

-47 227
9658

217105

-48 254
0

200 681 206 296

-47 206 -48 237
0 0

-37 569

-48 254

-37 548 -48 237

RORELSERESULTAT

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

175 402

1136
-117 870

168 851

1044
-118772

163133 158 059

1107 1018
-110 050 -110 641

Summa finansiella poster

-116 734

-117728

-108 943 -109 623

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

Bokslutsdispositioner - lamnade koncernbidrag

58 668

-5 300

51123

54190 48 436

RESULTAT FORE SKATT

Skatt pé arets resultat

53 368

5051

ARETS RESULTAT

58419
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BALANSRAKNING

Belopp i Kkr

TILLGANGAR
Anléggningstillgdngar
Immateriella anldggningstillgangar
Balanserade utgifter for dataprogram

KONCERNEN
2012-12-31  2011-12-31

954

MODERFORETAGET
2012-12-31  2011-12-31

617 954 617

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Mark

Markanlaggningar
Underhallslanepost
Erséttningslanepost

Inventarier

Pégdende ny- och ombyggnader

954

3926 044
397079
17 469

0

0

617 954 617

3752554 3605942 3434120
356 961 296 880 293 897
15056 16 958 14 387

0 0 0

0 0 0

7807 4516 6853

198 415 59 964 195835

BALANSRAKNING

Belopp i Kkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital (2 500 aktier, kvotvardet uppgér till 10 000 kr/st)
Bundna reserver

Reservfond

KONCERNEN
2012-12-31  2011-12-31

25000
40130

25000
40130

MODERFORETAGET
2012-12-31  2011-12-31

25000

39 455

25000

39455

Balanserad vinst
Arets resultat

65130

443 148
58 419

65130

406 774
50199

64 455

384 167
54 630

64 455

349732
48 260

501 567

456 973

438797

397 992

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

4
6089

4330793 3984260 3945152

- 123105 95 036
4 4 4
7178 6071 7178

Avsittningar
Avsattningar for uppskjuten skatteskuld
Ovriga avsattningar

566 697

44 946
1959

522103

49998
0

503 252

17072
0

462 447

17513
0

Langfristiga skulder
Skulder till Norrkdpings kommun

46 905

3661213

49 998

3 605597

17072

3425020

17513

3364 548

6130

219 129 217 102 255

Summa anlaggningstillgangar

Omsiittningstillgangar
Varulager m.m.
Ravaror och fornddenheter

4427727

4 338 629 4114431 4048024

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Fordringar Norrképings kommun

Fordringar hos koncernféretag
Skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

3599
116
1313
20154
7290

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skulder till Norrkdpings kommun

Skulder till koncernféretag

Skulder till systerbolag i Norrkkoping Radhus AB
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

3661213

69775
184
2309
5300
477
7379
101 878

3605597

3425020

65239
17

57 387
2253
399
5032
94241

3364 548

76018
1719
58 640
18
1496
3884
84 945

Summa kortfristiga skulder

187 302

224722

226 720

Kassa och bank

32472

269

206 3 1"

Summa omsittningstillgangar

34390

25 336 55635 23204

SUMMA TILLGANGAR

HYRESBOSTADER 2012

4462117

4 363 965 4170066 4071228

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN
Stéllda sadkerheter
Ansvarsforbindelser

4462117

4170 066

HYRESBOSTADER 2012
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KASSAFLODESANALYS

Belopp i Kkr

Den lopande verksamheten
Resultat fore skatt

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet, m.m.

KONCERNEN

2012

53 368
81379

2011

52 607
80 982

MODERFORETAGET
2012 20m

54190 48 436
69 753 75718

Betald skatt

134747
-1391

133 589
0

123 943 124 154
0 0

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital

133 356

133 589

123 943 124 154

Kassafidde frén forandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulderna

-134
-8839
2407

"
-7580
7174

Kassaflode fran den lopande verksamheten

126 790

133194

Investeringsverksamheten

Forvérv av dotterbolag

Forvérv av immateriella anlaggningstillgangar
Forvérv av materiella anlaggningstillgangar
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar
Forvérv av finansiella tillgdngar

-491
-193 868
24752
1089

0

-228 317
129

0

-27 169 0
-491 0
-133 460 -224 850
24752 129

Kassaflode fran investeringsverksamheten

-168 518

-228 188

-136 368 -224 721

Finansieringsverksamheten
Erhallen/lamnade aktiedgartillskott
Upptagna lan

Amortering av 1an

Forandring av langfristiga fordringar
Lamnat koncernbidrag

Utbetald utdelning

Lamnad utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflide

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys
Betalda réntor

Erhéllen rénta

Erlagd rénta

Likvida medel
Fdljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Kassa och bank

Ej utnyttjade krediter

1136
-117 870

Forutom ovanstaende har koncernen dven outnyttjad checkrékningskredit pa koncernkonto, se not 24.

HYRESBOSTADER 2012

1044
-118772

1107 1062
-110 050 -110 689

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisnings- och vérderingsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och Bokféringsnimndens allminna rid. I de fall
Redovisningsradets rekommendationer eller annan princip till-

limpas, s3 framgar detta av nedstiende avsnitt med undantag

for BFNAR 2008:1 det s k "K2-regelverket”.

Virderingsprinciper m m
Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaff-
ningsvirden om inget annat anges nedan.

Materiella anliggningstillgingar
Materiella anliggningstillgingar redovisas som tillgingar i ba-
lansrikningen nir det pa basis av tillginglig information ir san-
nolike att den framtida ekonomiska nyttan som ir férknippad
med innehavet tillfaller koncernen/féretaget och att anskaff-
ningsvirdet for tillgingen kan beriknas p et tillférlitligt sitt.
Tillkommande utgifter liggs till anskaffningsvirdet endast
om de genererar ekonomiska fordelar som 8ver- stiger den ur-
sprungliga prestandan for tillgingen. Ombyggnadskostnader av
underhallskaraktir belastar resultatet.

Bolagets fastighetsbestind (inom materiella
anliiggningstillgingar)

Bolagets fastigheter dr upptagna till anskaffningsvirden med
avdrag for linjira avskrivningar enligt plan med nedstiende
undantag.

Nedskrivning av anliggningstillgingar

Nedskrivning av enskild fastighet har gjorts i de fall dir bolaget
identifierat en virdenedging och denna virdenedging ansetts
vara bestdende. Totalt ackumulerade nedskrivningar framgér av
not 10-15.

Avskrivningsprinciper for materiella
anliiggningstillgingar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffnings-
virden minskat med eventuellt beriknat restvirde. Avskrivning
sker linjirt dver tillgingens beriknade nyttjandeperiod vilken
bolaget I6pande gir igenom och uppdaterar per fastighet. Av-
skrivningarna redovisas som en kostnad i resultatrikningen.

Moderfiretaget och koncernen

Byggnader 1,2-2 %
Styr- och 6vervakningsutrustning,

datanit, som ingar i byggnad 10-20 %
Markanliggningar 5%
Inventarier 10-33,33 %
Fastighctsinvcntarier som ingar

i byggnad 10 %

Pégdende ny- och ombyggnader
Pagiende ny- och ombyggnader har virderats till direkta pro-
duktionskostnader samt del av indirekta kostnader.

Immateriella anliggningstillgingar

Utgifter for forskning och utveckling redovisas enligt RR 15
Immateriella tillgingar. Rekommendationen innebir bland an-
nat att en immateriell tillging redovisas endast nir tillgingen 4r
identifierbar, kontroll innehas &ver tillgingen och att den for-
vintas ge framtida ekonomiska fordelar. Bolagets forsknings-
kostnader kostnadsférs i den period de uppkommer. I bolaget
redovisas utgifter for utveckling som immateriell tillging, uté-
ver de allminna kraven angivna ovan, endast under forutsitt-
ning att det ir tekniskt och finansiellt méjligt ate firdigstilla
tillgingen, avsikten ir och férutsittning finns att tillgingen kan
anvindas i verksamheten eller siljas samt kan beriknas pé ett
tillférliclige site. I bolagets balansrikning av utvecklingskost-
naderna upptagna till anskaffningsvirde minus ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

Avskrivningsprinciper for immateriella
anléiiggningstillgingar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffnings-
virden minskat med restvirde. Avskrivningarna sker linjirt
over tillgdngens nyttjandeperiod och redovisas som kostnad i
resultatrikningen.

Moderforetaget och koncernen
Balanserade utgifter for dataprogram

Hpyres- och kundfordringar
Hyres- och kundfordringar har virderats till de belopp som be-
riknas inflyta.

Varulager

Varulagret har virderats till det ligsta av dessa anskaffnings-
virde och dess nettoférsiljningsvirde pd balans- dagen enligt
BFNAR 2000:3. Med nettoforsiljningsvirdet avses varors be-
riknade forsiljningspris minskat med férsiljningskostnader.
Varulagret har beriiknats enligt forst in- och forst ut-principen.
Den valda virderingsmetoden innebir att inkurans i varulagret
har beaktats.

Redovisning av intikter

Redovisning av intikter sker enligt Redovisningsridets rekom-
mendation nr 11, Intikter. Intiktsredovisning sker i resultat-
rikningen nir det ir sannolike att de framtida ekonomiska
fordelarna kommer att tillfalla bolaget och dessa fordelar kan
beriknas pa et tillférlitige sitt. Intikterna redovisas i takt med
att visentliga risker och formaner som ir forknippade med
koncernens tjinster dverférs till kunden och att koncernen inte
heller utévar nigon reell kontroll éver de silda tjinsterna. In-
tikterna redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits
eller kommer att erhillas.

Rinta redovisas som en intikt nir det ir sannolike att bo-
laget kommer att fi de ekonomiska férdelarna som ir férknip-
pade med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pa
et tillfdrlidige site.
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Ersiittning till anstillda

Pensioner

Koncernens pensionsforpliktelser enligt allmin pensionsplan
ticks genom férsikringspremier i Collectum och Fora, vilka ir
avgiftsbaserade pensioner. Bolagets frpliktelser for varje period
utgdrs av de belopp som bolaget ska bidra med for den aktu-
ella perioden. Bolaget har dessutom vissa pensionsforpliktelser
for vilka man tecknat en kapitalférsikring. Bolaget har valt att
redovisa dessa i enlighet med RedR4 Redovisning av pensions-
skuld och pensionskostnad, innebirande att pensionsforpliktel-
sen redovisas som en ansvarsforbindelse.

Statliga bidrag
Bidrag frin staten erhalls i form av rintebidrag. Dessa bidrag
redovisas i resultatrikningen bland finansiella poster i den pe-

riod de hinfor sig till.

Kassaflodesanalys
Kassafldesanalysen 4r upprittad i enlighet med Redovisnings-
ridets rekommendation nr 7 "Redovisning av kassafloden”.

Kassaflodesanalysen ir upprittad i enlighet med indirekt me-
tod.

Skart

Féretaget och koncernen tillimpar Bokforingsnimndens all-
minna rid om redovisning av inkomstskatter, BFNAR 2001:1.
Total skatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt ir skatt som skall betalas eller erhallas avseende
aktuellt &r. Hit hér dven justering av aktuell skatt hinférlig till
tidigare perioder. Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrik-
ningsmetoden med utgingspunkt i temporira skillnader mellan
redovisade och skattemissiga virden pa tillgingar och skulder.
Beloppen beriknas baserade pa hur de temporira skillnaderna
forvintas bli utjimnade och med tillimpning av de skattesatser
och skatteregler som ir beslutade eller aviserade per balansda-
gen. Temporira skillnader beaktas ¢j i koncernmissig goodwill
och inte heller skillnader hinférliga till andelar i dotter- eller
intresse foretag som inte forvintas bli beskattade inom éver-
skddlig framtid. I juridisk person redovisas obeskattade reserver
inklusive uppskjuten skatteskuld. I koncernredovisningen delas
diremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld
och eget kapital.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
rira skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
mén det ir sannolikt att dessa kommer att medféra ligre skat-
teutbetalningar i framtiden.

Temporira skillnader vid substansférvirv redovisas utifran
det virde som satts i samband med forvirvet.

Den uppskjutna skatteskulden har beriknats med 22 %
mot tidigare 26,3 % p g a sinkning av bolagsskatten fr o m
1 januari 2013.

Avséttningar
En avsittning redovisas i balansrikningen nir foretaget har ett
formellt eller informellt atagande som en f8ljd av en intriffad
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hiindelse och det ir troligt att ett utfléde av resurser krivs for
att reglera atagandet och en tillforlitlig uppskattning av belop-
pet kan goras.

Leasing- leasetagare

Leasingavtal redovisas enligt Bokforingsnimndens allminna
rad BFNAR 2000:4. Samtliga leasingavtal redovisas som opera-
tionella leasingavtal. Det innebir att leasingavgiften kostnads-
fors i resultatrakningen linjirt 6ver leasingperioden.

Jiamforelsestorande poster

FARs Vigledning- Om arsredovisning i aktiebolag tillimpas
vid redovisning av jimférelsestérande poster. Det innebir
att upplysning om sirskilda hindelser av visentliga betydelse
limnas var for sig i not till berorda resultatmétt. Exempel pi
visentliga transaktioner 4r nedskrivningar, eller forsiljning av

betydande anliggningstillgingar.

Lénekostnader
Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hin-
for sig, utom till den del de ingdr i tillgings anskaffningsvirde.

Koncemredovisning

Koncernredovisningen ir upprittad enligt forvirvsmetoden i
enlighet med redovisningsridets rekommendation RR 1:00.
Koncernredovisningen omfattar moderforetaget samt dess dot-
terforetag. Med dotterforetag avses de foretag i vilka moder-
foretaget direke eller indirekt har ett bestimmande inflytande.
Férvirvsmetoden innebir att ett forvirv av dotterféretag be-
traktas som en transaktion varigenom moder- foretaget indireke
forvirvar dotterforetagets tillgingar och skulder. Fran och med
forvirvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det for-
virvade dotterforetagets resultat, tillgdngar och skulder liksom
eventuell uppkommen goodwill.

Dotterforetag ir foretag i vilka moderféretaget direke el-
ler indirekt innehar mer dn 50 % av réstetalet eller pd annat
sitt har ett bestimmande inflytande éver den driftmissiga och
finansiella styrningen.

Eliminering av transaktioner mellan koncernforetag
Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner
mellan féretag i koncernen liksom dirmed sammanhingande
orealiserade vinster elimineras i sin helhet. Orealiserade vinster
uppkomna frin transaktioner med intresseféretag och joint
ventures elimineras till den del koncernen 4ger andelar i fore-
taget.

Koncernbidrag och aktieigartillskortt

2011 redovisades utdelningsbetingade koncernbidrag i resultat-
rikningen medan skattebetingade koncernbidrag redovisades i
eget kapital forutom skatteeffekten av dessa som redovisades i
resultatrikningen. 2012 redovisas koncernbidrag som boksluts-
disposition i resultatrikningen. Aktieigartillskott redovisas i
enlighet med uttalandet fran Redovisningsridets Akutgrupp,
URA7.

Koncernuppgifter

Hyresbostider i Norrképing AB ir heligt dotterforetag dill
Norrképings Ridhus AB, org nr 556061-0817 med site i
Norrképing. Norrképings radhus AB ir ett av Norrkdpings
kommun heligt foretag. Hyresbostider i Norrkdping AB ir
moderforetag i en koncern som dven innefattar foretagen Stu-
dentbo i Norrképing AB, Hyresbostidershus 1 i Norrkdping
AB, Boteknik i Norrképing AB, Fastighets AB Strémsholmen i
Norrképing och Stromvillan AB.

Av koncernens totala inkép och férsiljning mite i kronor
avser 40 397 Kkr ( fg 4r 56 736 Kkr) av inkdpen och 78 745
Kkr (fg 4r 65 365 Kkr) av forsiljningen andra fretag inom hela
den féretagsgrupp som koncernen tillhor.

Av moderforetagets totala inkdp och forsiljning avser
31 769 Kkr (fg ar 32 497 Kkr) respektive 1 810 Kkr (fg ar
2 505 Kkr) andra féretag inom koncernen dir Hyresbostider i
Norrképing AB dr moderféretag.

HYRESBOSTADER 2012

dodU4ddIS | LAY




o

NOTER

NOT 1. NETTOOMSATTNING PER RORELSEGREN Koncernen Moderforetaget Loner och andra erséttningar fordelade mellan styrelseledaméter m fl

2011 2012 2011 Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
Bostader 715943 690 434 673 603 649 359 och VD anstallda och VD anstallda
Lokaler 88 565 76742 87 420 75553 Moderforetaget 1556 39876 1529 32909
Ovrigt 17 428 16 801 16 828 16273 Dotterforetag 2 14 490 13 15071
Hyresintékter, brutto 821 936 783977 7717 851 741185 Koncernen totalt 1558 54 366 1542 47 980

o

ARET | SIFFROR
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Avgar hyresbortfall Avgangsvederlag

Bostader -8 305 -7993 -6 709 -6 634 For VD galler att om anstaliningen upphdr pa bolagets begéran skall, utéver uppségningslon, ett avgangsvederlag utgd motsvarade 24 manaders lon.

Lokaler -2 556 -1975 -2 556 -1975 For 6vriga ledande befattningshavare foljer uppsagningstiden kollektivavtal och pensioner utgér enligt allmén pensionsplan.

Ovrigt -3 159 -30M -3072 -2932

-14 020 -12979 -12337 -11541 Sjukfranvaro i koncernen

Hyresintékter netto 807916 770998 765514 729 644 2012 20m
Total sjukfranvaro i forhallande till total ordinarie arbetstid 2,72% 3.19%

Ovriga forvaltningsintakter 25325 25 344 23 858 24973 Andel av den totala sjukfrnvaron som avser sammanhangande sjukfranvaro p& mer &n 60 dagar 13,53% 33,94%

Nettoomsittning 833 241 789 372 754 617

Andel sjukfranvaro for kvinnor 3,24% 5.28%
Andel sjukfranvaro for mén 2,44% 2.21%

NOT 2. ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH ARVODEN TILL STYRELSE OCH REVISORER

Andel sjukfranvaro for anstéllda i ldern 29 4r eller yngre 3.41% 3.10%
Medelantalet anstéllda varav kvinnor varav kvinnor Andel sjukfranvaro for anstallda i &ldern 30-49 &r 2,34% 2,79%
Moderforetaget 47% 45% Andel sjukfranvaro for anstéllda i &ldern 50 &r eller &ldre 3,06% 3,64%
Dotterféretag 6% 8%
Koncernen totalt 35% 31%

Arvode och kostnadsersittning till revisorer
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsen och verkstéllande direktérs forvaltning, Gvriga arbets-
Kdnsfordelning i foretagsledningen 2012 201 uppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
Andel kvinnor Andel kvinnor genomforandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat &r dvriga uppdrag.
Moderforetaget
Styrelsen 29% 29% Koncernen Moderforetaget
Ovriga ledande befattningshavare 17% 34% 2012 201
Ernst&Young
Koncernen totalt Revisionsuppdrag 201 235
Styrelsen Ovriga uppdrag 242
Ovriga ledande befattningshavare 477

Lekmannarevisorer
Uppgifterna avser férhallandet pé balansdagen. Revisionsuppdrag 34

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Loner och Sociala Loner och Sociala L Koncernen Moderforetaget
ersattningar kostnader ersattningar kostnader

Moderforetaget 41432 18916 34438 15061 201
(varav pensionskostnad) (5836) (4168) Fastighetsskdtsel E - -72 477
Dotterféretag 14492 5480 15084 5880 Reparationer - - -62 383
(varav pensionskostnad) (955) (1139) Vérme E E -86 451
Koncernen totalt 55924 24 396 49522 20 941 El - - -29928
(varav pensionskostnad) (6791) (5307) Vatten - - -27 196

Avfallshantering - - -19912

Kabel-tv och bredband -2 664
Av moderféretagets pensionskostnader avser 273 Kkr (fg &r 214 kkr) gruppen styrelse och VD. Hyresgdstforeningen -5070
Ingen utestaende pensionsforpliktelser finns till dessa (fg &r inga). Ovrigt -30 629

Summa driftskostnader -336 710

Av koncernens pensionskostnader avser 273 Kkr (fg ar 214 kkr) gruppen styrelse och VD.
Inga utestaende pensionsforpliktelser finns till dessa (fg ar inga).
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NOTER

NOT 4. AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR AV MATERIELLA OCH IMMATERIELLA'ANFAGGNINGS

Immateriella anldggningstiligdngar
Balanserade utg fér dataprogram

Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Markanldggningar

Inventarier

2012

154

Koncernen

Moderforetaget

2012 20m

154 34

Aterférda nedskrivningar fordelade per tillgéng
Forvaltningsfastigheter
Markanldggningar

Summa avskrivningar och aterforda nedskrivningar

NOT 5. LEASINGAVGIFTER AVSEENDE OPERATIONELL LEASIN

Arets bokférda kostnader fér tillgdngar som innehas via
operationella leasingavtal, exklusive lokalhyror

NOT 6. RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Ranteintakter

Koncernen

Koncernen

2012

132

2012
1107

Moderforetaget

Moderforetaget

NOT 7. RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Statliga bostadssubventioner
Rantekostnader, Norrképings kommun
Rantekostnader, dvriga

2012

12

-117 882
0

Koncernen

20m

91

-118 821
-42

1107

Moderforetaget

2012 20m

9
-110 059
0

62
-110 663
-40

NOT 8. SKATT PA ARETS RESULTAT

Forandr pga andrad procentsats fér skatter
Aktuell skatt

-117 870

-118 772

Koncernen

-110 050

-110 641

Moderforetaget

Vardet av de skattemassiga underskottsavdragen och andra temporéra skillnader har endast aktiverats som uppskjuten skattefordran i den utstréckning
det har bedémts som sannolikt att de kommer att kunna utnyttjas mot skatteméassiga Gverskott inom tre ar. Nedan framgér en specifikation pa ej redo-
visade uppskjutna skattefordringar, vilka framraknats utifran ett skatteméssigt varde uppgdende till 22 % p& aktuellt underskott respektive skatteméssiga

temporara skillnader.

Underskottsavdrag

NOT 9. BALANSERADE UTGIFTER FOR DATORPROGRAM

Ingéende anskaffningsvarden
Arets anskaffningar

2012-12-31
3954
491

Koncernen

Koncernen

2011-12-31
3302
652

Moderforetaget

17 359

Moderforetaget

2012-12-31
3954
491

2011-12-31
3302
652

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ing&ende avskrivningar
Avrets avskrivningar

4 445

3954

4 445

3954

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

NOT 10. FORVALTNINGSFASTIGHETER

Ingéende anskaffningsvarden
Arets anskaffningar
Forséljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

2012-12-31
4896 753
10091
-14.169
259 058

Koncernen

2011-12-31
4804290
4732

0

87731

Moderforetaget

2012-12-31
4541127
5534
-14170
256 253

2011-12-31
4449190
4677

0

87 260

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ing&ende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Avrets avskrivningar

5151733

-880 438
4 467
-3182
-83 105

4 896 753

-802 634
0

0

-77 804

4788 744

-844 638
4 467
-3182
-77 409

4541127

-172 307
0

0

-72 331

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ing&ende nedskrivningar
Aterforda nedskrivningar

-962 258

-263 761
330

-880 438

-264 091
330

-920 762

-262 369
330

-844 638

-262 699
330

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

-263 431

-263 761

-262 039

-262 369

Utgaende redovisat varde

Verkligt varde avseende byggnader, mark,
markanlaggningar och standardforbattringar

Internt berdknat verkligt véarde

3926 044

2012-12-31
7611820

3752554

Koncernen
2011-12-31
6987619

3605943

3434120

Moderforetaget

2012-12-31
7113539

2011-12-31
6511669

Bolaget har internt berdknat marknadsvardet (verkligt varde) pa koncernens fastigheter. Avkastningsvérdeberéakningen bygger pé diskonterade kassafloden

under en kommande femarsperiod per fastighet och darefter pa en egen berdkning av evig direktavkastning. Diskonteringsfaktorn varierar mellan 6,25-11 %.

o
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Uppskjuten skatt Berakningen av kassafléden baseras pa antagen inflation pa 2%, normaliserade underhallskostnader och en langsiktig (normaliserad) vakansgrad.
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NOTER

NOT 11. MARK

Ingdende anskaffningsvarden
Arets anskaffningar
Forséljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Koncernen

2012-12-31 2011-12-31

358 040 349213

42 436 8827

-3 968 0
1650

Moderforetaget

2012-12-31 2011-12-31
294 976 286 149
5300 8827

-3 968 0
1650 0

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende nedskrivningar

398 158

-1079

297 958 294 976

-1079 -1079

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

-1079

-1079 -1079

Utgaende redovisat virde

NOT 12. MARKANLAGGNINGAR

Ingdende anskaffningsvarden
Arets anskaffningar
Forséljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

397079

Koncernen

2012-12-31 2011-12-31
39675 36 969
0 2413
-736
4612 293

296 879 293 897

Moderforetaget

2012-12-31 2011-12-31
38474 36 061

0 2413

-736 0

4612 0

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Forséljningar/utrangeringar

43 551 39675

-18 800 -16 447
-1984 -2 353
37

42 350

-18 269
-1825
37

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingdende nedskrivningar
Arets nedskrivningar

-20 741 -18 800

5819 -6 303
484 484

-20 057

5819
484

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

-5335 -5819

-5335

Utgaende redovisat virde

NOT 13. TAXERINGSVARDEN

Taxeringsvarden byggnader, bostader
Taxeringsvarden byggnader, lokaler
Taxeringsvarden mark, bostader
Taxeringsvarden mark, lokaler

17 469 15 056

Koncernen

2012-12-31 2011-12-31
3909130 3901 347
235256 236 906
1446 525 1446 063
48 482 50572

16 958

Moderforetaget

2012-12-31 2011-12-31
3655768 3647 985
218 696 226 404

1 366 685 1366 223
39932 46 989

HYRESBOSTADER 2012

5639393 5634 888

5281081 5287 601

NOT 14. UNDERHALLSLANEPOST

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid rets bérjan

Ackumulerade avskrivningar
Vid rets bérjan

Ackumulerade nedskrivningar
Vid rets bérjan

2012-12-31

147 226

-133 525

Koncernen

2011-12-31

147 226

-133 525

o

Moderforetaget

2012-12-31 2011-12-31

147 226 147 226

dOoyddIS | LAY

-133 525 -133525

Utgaende redovisat varde

NOT 15. ERSATTNINGSLANEPOST

Till den del posten motsvaras av tidigare bostadslanepost sker avskrivningar enligt sarskild avskrivningsplan.

Det innebdr att avskrivningen gors under de sista femton &ren av lanets ursprungliga loptid.

Ersattningslaneposten ar fullt avskriven per 2008-12-31.

NOT 16. INVENTARIER

Ingéende anskaffningsvarden
Arets anskaffningar
Forséljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

2012-12-31
49 686
4235
-1043
5742

Koncernen

2011-12-31
47196
2676

-186

Moderforetaget

2012-12-31 2011-12-31
42 424 40230
1784 2379

177 -185

5742 0

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarde

Ing&ende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Avrets avskrivningar

47136

-41 880
855
3182
-2 664

49 686

-38 845
185
0

37689 42 424

-35571 -33 664

535 185

3182 0
-1379

Utgaende ackumulerade avskrivningar

-40 507

-33173

Utgaende redovisat varde

NOT 17. PAGAENDE NY- 0CH OMBYGGNADER

Ingéende anskaffningsvarden

Avrets anskaffningar

Omklassificerat till férvaltningsfastigheter
Omklassificerat till markanlaggningar

6629

2012-12-31
198 415
177 556

-297 936
4612

Koncernen

2011-12-31
77 424
209015
-87731
-293

4516

Moderforetaget

2012-12-31 2011-12-31
1958395 77 253
164 357 205902

-295 676 -87 260
4612 0

Redovisat vérde

713423

198 415

59 964 195 895
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NOT 18. ANDELAR | KONCERNFORETAG

Ingéende anskaffningsvarden
Avrets anskaffningar
Forséljning/utrangering
Ovilkorat aktiedgartillskott

2012-12-31
95036
27169

0
900

2011-12-31
94736

0

0

Utgaende redovisat virde

Specifikation av andelar i koncernforetag

Studentbo i Norrkdping AB
Hyresbostadershus 1 i Norrkdping AB
Boteknik i Norrképing AB

Fastighets AB Strémsholmen

i Norrkoping

Stromvillan AB

Kapitalandel
100 %
100 %
100 %

100 %
100 %

Rostréttsandel
100 %
100 %
100 %

100 %
100 %

123105

Antal andelar
1000
1000
1000

1000
100

Bokfort varde
10 000

100

1736

84100
27169

NOT 21. EGET KAPITAL

Koncernen

Belopp vid arets ingang

Omforing av férgaende ars resultat
Utdelning

Avets resultat

Aktiekapital Bundna reserver
25000 40130

Fria reserver Arets resultat

406 774 50199

50199 -50 199
-13825

58 419

Belopp vid arets utgéng

Moderforetaget

Belopp vid arets ingang

Disposition enligt beslut pa drstamma
Utdelning

Avets resultat

Aktiekapital Bundna reserver
25000 39455

443 148 58 419

Fria reserver Arets resultat

349732 48 260

48 260 -48 260
-13825

54630

Dotterforetag

Studentbo i Norrkdping AB
Hyresbostadershus 1 i Norrkdping AB
Boteknik i Norrképing AB

Fastighets AB Strémsholmen

i Norrkoping

Stromvillan AB

NOT 19. ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Ingaende anskaffningsvarden
Tillkommande fordringar
Amorteringar, avgéende fordringar
Omklassificeringar

Org.nr.
556543-3744
556658-5344
556712-9639

556739-1569
556638-8939

Koncernen

2012-12-31
7178

661

-845

-906

2011-12-31
6819

359

0

0

Site
Norrképing
Norrképing
Norrképing

Norrképing
Norrképing

123 105

Moderforetaget

2012-12-31
7178

643

-845

-906

2011-12-31
6819

Utgaende redovisat virde

NOT 20. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTA

Avgdlder for tomtratt m m
Fastighetsforsakring
Ovriga forutbet kostnader & uppl intakter

Koncernen

2012-12-31
1432

5271

587

2011-12-31
114
5265
5356

6070

Moderforetaget

2012-12-31
1432

5271

a4

2011-12-31
1124
5158
5045

HYRESBOSTADER 2012

729

11762

7144

11327

Belopp vid arets utgéng

NOT 22. AVSATTNING FOR UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncernmassiga dvervarden
Skillnader mellan bokforingsméssiga och
skattemdssiga avskrivningar pa fastigheter

Koncernen

2012-12-31 2011-12-31
38 803 43328

6143 6670

384 167 54 630

Moderforetaget

2012-12-31 2011-12-31
13 889 14073

3183 3440

NOT 23. OVRIGA AVSATTNINGAR

Avsattning saneringskostnader

44 946 49 998

Koncernen

2012-12-31 2011-12-31
1959 0

17072 17513

Moderforetaget

2012-12-31 2011-12-31
0 0

NOT 24. SKULDER TILL NORRKOPINGS KOMMUN

Checkrékningskredit
Beviljad kreditlimit
Outnyttjad del

1959 0

Koncernen

2012-12-31 2011-12-31

3900 000 3900000
-238 787 -294 403

Moderforetaget

2012-12-31 2011-12-31

3620000 3620000
-194 980 -255 452

Inga stéllda sékerheter finns for denna kredit.

3661213 3605 597

3425020 3364 548

Villkoren for Norrképings kommuns utlaning till Hyresbostaderkoncernen baseras pa avtal mellan parterna grundat pé beslut i kommunfullméktige om
kreditpolicy for Norrkopings kommun. Checkrakningskrediten ersatte 2006 tidigare fastighetslan hos kreditinstitut.
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NOT 25. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INT

Upplupna lone- och lénebikostnader
Forutbetalda hyresintakter
Ovr uppl kostn/férutbet int

Koncernen

2012-12-31 2011-12-31
8053 7291
61550 67 658
32275 18182

Moderforetaget

2012-12-31 2011-12-31
5986 5023

58 124 63 962
30131 15960

NOT 26. ANSVARSFORBINDELSER

Ovriga ansvarsforbindelser
Borgensatagande, Fastigo

101878 93131

Koncernen
2012-12-31 2011-12-31

976 936

9424 84 945

Moderforetaget
2012-12-31 2011-12-31

673 650

Norrkdping den 25 februari 2013

Mattias Ottosson
Ordférande

Claes Egnell

“S2

Linda Snecker

976

Stefan Arrelid

e L

Kikki Liljeblad

Gunnar Boquist
Verkstallande direktér

Var revisionsberittelse har lamnats den 26 februari 2013

Ernst&Young AB
'I
Y ﬂl'!'-*’ 1.
Lars Rydvall
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till drsstimman i Hyresbostider i Norrkiping AB,
org. Nr 556064-5847

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och koncernre-
dovisningen for Hyresbostider i Norrkoping AB for riken-
skapsdret 2012-01-01 — 2012-12-31. Bolagets rsredovisning
och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta
dokument pé sidorna 6-24.

Styrelsens och verkstillande direktirens ansvar for
drsredovisningen och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansva-
ret for att uppritta en drsredovisning och koncernredovisning
som ger en rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen och for
den interna kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren
beddmer ir nddvindig for att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller visentliga felaktighe-
ter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Virt ansvar dr att uttala oss om drsredovisningen och kon-
cernredovisningen pd grundval av vir revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att vi foljer yr-
kesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppnd
rimlig sikerhet att drsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika 4tgirder inhimta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka tgir-
der som ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna
for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pd fel. Vid denna riskbedémning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ir rele-
vanta for hur bolaget upprittar drsredovisningen och koncern-
redovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsdtgirder som ir indamélsenliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefat-
tar ocksd en utvirdering av indamélsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens
och verkstillande direktorens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den &vergripande presentationen i ars-
redovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimcat ir tillrickliga
och indamalsenliga som grund fér vdra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en | alla visentliga avseenden rittvisande bild av moderbo-
lagets och koncernens finansiella stillning per den 31 december
2012 och av dess finansiella resultat och kassafloden for dret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir férenlig

med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga de-
lar.

Vi tillstyrker ddrfor att drsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen fér moderbolaget och fér koncer-
nen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfért en revision av forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller frlust samt styrelsens
och verkstillande direkedrens férvaltning fér Hyresbostider i
Norrképing AB for 2012-01-01 — 2012-12-31.

Styrelsen och verkstillande direktorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller férlust, och det ir styrelsen och
verkstillande direktéren som har ansvaret for forvaltningen en-

ligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Virt ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala oss om férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust och om férvaltning-
en pd grundval av vir revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust har vi gran-
skat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om férslaget ir forenlige med
aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver vir revision av rsredovisningen och koncernredovis-
ningen granskat visentliga beslut, atgirder och férhillanden i
bolaget fér att kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren ir ersittningsskyldig mot bolaget. Vi
har dven granskat om négon styrelseledamot eller verkstillande
direktdren pa annat site har handlat i strid med aktiebolagsla-
gen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimcat ir tillrickliga
och dndamalsenliga som grund fér vira uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Norrkdping den 26 februari 2013
Ernst & Young AB
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Lars Rydvall
Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till drsstimman i Hyresbostiider i Norrkiping AB
Org nr 556064-5847

Vi, av fullmiktige i Norrkdpings kommun utsedda lekmannarevisorer,
har granskat Hyresbostider i Norrképing AB:s verksamhet.

Styrelsen och verkstillande direktéren ansvarar for att verksamheten
bedrivs i enlighet med gillande bolagsordning, dgardirektiv och beslut
samt de foreskrifter som giller for verksamheten. Lekmannarevisorernas
ansvar ir att granska verksamhet och kontroll samt att préva om verksam-
heten bedrivits i enlighet med fullmiktiges uppdrag.

Granskningen har utférts enlige aktiebolagslagen, kommunallagen,
kommunens revisionsreglemente, god revisionssed i kommunal verksam-
het samt av arsstimman faststilla dgardirektiv. Granskningen har genom-
forts med den inrikening och omfattning som behovs fér att ge rimlig
grund fér beddmning och prévning.

Vi beddmer att boklagets verksamhet har skétts pa ett indamalsenligt
och frin ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt. Vi bedémer dirtill
att bolagets interna kontroll har varit tillricklig.

Vi bedémer att bolaget bedrivit sin verksamhet i enlighet med gil-

lande dgardirektiv.

Norrképing den 6 mars 2013

Pt WMl .

Gdran Ekdahl Willy Holmberg

FASTIGHETSBESTAND 2012

Byggér  Vardear  Taxerings- Antal Yta bostader Antal Ytalokaler  Bruttohyra
varden (tkr) bostader (m?) lokaler (m?) Bostéader
Atrium (tkr)

Hyresniva
bostader
(kr/m?)

Bofdrda
vérden
(tkr)

Polskan 8 25098 47 2303 2183
Polskan 6 18249 33 1650 1595
Polskan 7 17919 33 1650 1601
Polskan 1 35344 46 4554 4092
Polskan 2 44 254 58 5742 5248
Polskan 3 50859 67 6633 5910
Polskan 4 47 939 63 6237 5578
Hambon 1 71084 92 9388 8364
Hambon 2 46 106 59 6051 5381
Tangon 1 34228 44 4 468 4002
Gavotten 1 14 346 18 1944 1662
Kadriljen 1 23463 27 2916 2491
Mazurkan 1 23463 27 2916 2492
Menuetten 1 16 200 18 1944 1678

948
967
970
899
914
891
894
891
889
896

8436
2612
3559
20630
16 815
18 889
17 495
28 547
20 386
14798
2689
4872
5069
2981

W o oo o — OO0 o o o o —= —= O

TOTALT ATRIUM 468 552 58 396 52275

Sapkullen

167 778

Kommunalradet 1 1951 1961 59 551 7615
Kanslirddet 1 1948 1966 76 929 8263
Tornrosa 6* 1948 1962 49 761 6210
Sekreteraren 5 1950 1962 11979 798
Sekreteraren 4 1950 1981 58 497 5868
Sekreteraren 3 1950 2002 92 948 8697
Borgmastaren 4 1951 1972 12 465 1319
Notarien 7 1952 1987 31883 3075
Notarien 5 1952 2003 30 364 2733
Notarien 6 1960 1960 29 625 3648
Aktuarien 1 1948 1948 12 695 1362
Eknas 22 1948 1968 6 386 804
Kyrkoherden 5 1946 1990 30481 3428

o O O N O —= = = O O w g =

TOTALT SAPKULLEN 503 564 53 820 23
*Individuell métning av vérme och vatten pa del av Térnrosa 6 och dessa poster ingar ej i bruttohyra

Norra Hageby

Taket 1 1956 25911
Gaveln 2 1957 21361
Golvet 4 1958 35317
Virket 1 1957 25550
Muren 2 +3 1958 51052
Muren 4 1959 17 346
Muren 5 1958 25790
Muren 6 1958 28105
Golvet 3 1965 23400
Gaveln 3 (garage) 2000 572
Taket 2 (garage) 2000 827
Spanet 6 1965 1300
Spanet 8 1965 1301
Spénet 12 1965 1468
Stadmpen 8 1965 1302
Stampen 5 1965 1300
Stampen 4 1965 1301
Fogen 4 1965 1301
Falsen 4 1965 1301

O O O O O O O OO o o o — — O N O OO o —

TOTALT NORRA HAGEBY 265 805

-
©
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FASTIGHETSBESTAND 2012

Byggar

Porten

Virdear

Taxerings-
varden (tkr)

Antal Yta bostader

bostader

(m?)

Antal Yta lokaler
lokaler (m?)

Bruttohyra
Bostader
(tkr)

Hyresniva
bostader
(kr/m?)

Bokforda
vérden
(tkr)

Porten 6

Porten 5

Porten 17

Porten 4 ej bebyggd

101105
63783
91

0

198
132
0
0

15445
10183
0
0

722
0
320
0

14324
9640
0

0

927
947

68 532
47799
360
125

TOTALT PORTEN

Ljura

165 679

1042

116 815

Kardusen 3
Kardusen 12
Kardusen 11
Kardusen 10
Kardusen 7
Kolonien 14-15
Akerkroken 3
Kardusen 2

63 585
217 984
177 445

44073

74413

11792

7973
125134

23701
178 668
151 667

69 666

14792

11640

6998

90071

TOTALT LJURA

Ringdansen

722399

547 204

Ringdansen 1* 1968
Ringdansen 2* 1969
Ringdansen 3* 1969
Ringdansen 4 3{licoy, 1970
Ringdansen 5* 1970
Ringdansen 6* 1970

Ringdansen 7* 1971

1980
1989
1991
1996
1992
1977
1981

79183
62 651
61199

0
58 768
83927
65199

196
97
146
0
123
162
183

15368
71324
10910

0
10302
12 853
12741

86 557
125640
107 688

4250
244 301

63 079

105909

TOTALT RINGDANSEN

410927

907

69 498

*Individuell métning av vérme och vatten och dessa poster ingar inte i bruttohyran

Ektorp

137424

Hérnan 3
Klubben 1
Klubben 2
Laget 2
Kedjan 1
Hérnan 4
Laget 1 (tvattstuga)
Tjuren 3
Mesen 13*
Fenix 6
Fenix 2

142 998
20582
31352
63195
49 806
23074
0
10493
2010

133 081

Samtax. Med Fenix 6

92 456
4500
6838

14017

12872
5840

380

10790
5300

47 668

46 285

Byggar

Centrum

Vardear  Taxerings-

varden (tkr)

Antal Yta bostader

bostader

(m?)

Antal
lokaler

Yta lokaler
(m2)

Bruttohyra
Bostader
(tkr)

Boforda
bostader vérden
(kr/m2) (tkr)

Hyresniva

Korpen 19 1957
Konstantinopel 17~ 1857
God Van 12 1924
Danserskan 1 1938
Danserskan 2 1956
Danserskan 3 1903
Danserskan 4 1902
Hojden 15 (vardboende)

Hcjden 16 1929
Almen 9 1897
Almen 6 1897
Almen 7 1904
Klockan 11 1907
Klockan 10 1908
Klockan 14 1948
Krukan 14 1929
Kallan 9 1975
Kallan 8 1929
Téppan 21 1929
Hatten 16 1975
Grundverket 10 1976
Flaggan 16 1959
Flaggan 18 1984
Svérdet 11 1904
Svardet 10 1900
Elden 4 1894
Libeck 22 1959
Smedjan 9 1892

38000
22650
12 080
13181
14 005
5528
10283
0
24975
1137
15663
3415
11892
11255
18722
8 456
7504
30452
15429
68 294
71825
19125
22793
12194
3142
32093
19824
14 591

31
0
0

16

20

17

18
0

34

15

29

15

14

18

33

"

14

63

27

101
139

33

29

17
6

40

30

17

2206
0
0

S, N O B2 2, s, W ON s s 2 ONWON O LN W

1535
2272
1174
92
581
0

30

125
0
88
47
93
147
196
0
124
135

275
137
675
238

0
238
119
561

2536
0
0

1150 46 555
41753
12817
10633
15955

6 246
10994
81323
28 324

4004

7462

3106

1676

1724

5524

7299

2229

8779

7444
56 775
70859
10429
14533
11688

1382
34755
22971
15601

TOTALT EKTORP
“Ej bebyggd

Krokek

476 591

246 947

Hult 1:179 1962
Hult 1:172 1963
Rassla 1:117 wardooende)

Réssla 1:255 1968
Krokeks-Hult 1:195* 1988
Kvarsebo 3:46* 1991

TOTALT CENTRUM

Ostantill

544 742

17292

542 843

Sumpen 6 1964
Kannan 18 1973
Stopet 11 1969
Granen 9 1972
Trasten 11 1987
Larkan 4 1900
Larkan 3 1900
Larkan 10 1900
Larkan 8 1898
Brynjan 1 1948
Ladan 6 1987
Vallen 2 1931
Vallen 1 1930
Vallen 11 1932
Kérven 10 1933
Kérven 8 1933
Fotogenen 2 (industribyggnadl 976

79028
57 024
133732
65 568
24762
10 959
6638
6638
11985
7436
9357
8513
17 887
6175
6264
6527
3262

—_ O O O U O O 0O OO o O — —= = = W &

18520
16739
31778
20097
15403
2167
1038
187
1862
8 567
12533
7478
15327
3585
5251
4381
11841

TOTALT KROKEK
*Kallhyra

HYRESBOSTADER 2012

TOTALT OSTANTILL

461 775

—
~

177 354
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FASTIGHETSBESTAND 2012

Viardear

Byggar

Marielund

Taxerings-
varden (tkr)

Antal Yta bostader

bostader

(m?)

Antal
lokaler

Yta lokaler
(m?)

Bruttohyra
Bostader
(tkr)

Hyresniva
bostader
(kr/m?)

Boforda
vérden
(tkr)

Plysaren 10
Plysaren 16
Plysaren 15
Vargen 4
Vesslan 8
Vesslan 4
Vesslan 11
Vesslan 10
Vesslan 9
Vesslan 12
Renen 7
Bladet 17
Bladet 21
Bladet 18
Bladet 19
Bladet 20
Pokalen 25

1968
1968
1968
1972
1971
1973
1973
1973
1973
1973
1973
1986
1950
1960
1985
1990
1983

59777
58795
56 767
9265
4158
4246
4135
8 461
Samtax. med Vesslan 10
11108
8814
4729
9406
3888
14 068
52 850
12 498

86
91
85
23
"
10
"

8

8
28
22

8
19

7
31
59
17

71122
7440
7044
1164
436
524
511
534
532

W o1 O O —, O O O O O o o o o w o u

1086
0

ol
=
~

O O O O o o o o o

6194
6422
6275
1176
476
530
499
506
488
1404
1059
557
1116
475
1648
5112
1339

870
863
891
1010
1092
1012
977
948
917
1020
970
1028
964
963
1010
1083
987

23 562
10673
10380
1213
647
624
528

16

TOTALT MARIELUND

i\by

322 965

-
~

35275

936

Héradsveden 4:1
Héradsveden 4:2
Klingstadlotten 1:129*
Rojningen 2:57
Rojningen 2:79
Rojningen 2:84
Rojningen 2:88
Rojningen 2:89
Aby 10:28 (garage)
Aby 10:2

Jursla 16:1

1951
1951

1953
1953
1962
1962
1962
1962
1983
1966

1959

12 069

1959 samtax. med Haradsv4:1

1953
1953
1962
1962
1962
1962
1983
1973

0

26 966

Samtax. med Rjn. 2557
26 964

Samtax. med Rjn. 2:84
Samtax. med Rjn. 2:84
Samtax. med Aby 102
47733

15893

2
1
0
2
1
0
2
0
0
4
2

5486
2531
392
18697
11947
4090
4 896
3497
37

46 956
14 366

TOTALT ABY
*Varmecentral

Attetorp

129 625

N
-

112 895

Attetorp 2:2
Attetorp 2:3
Attetorp 2:4
Attetorp 2:5
Attetorp 2:6
Attetorp 2:7

1970

120113

1970 Samtax. med Attetorp 2:2
1970 Samtax. med Attetorp 2:2
1970 Samtax. med Attetorp 2:2
1970 Samtax. med Attetorp 2:2

1970 Samtax. med Attetorp 2:2

TOTALT ATTETORP

Skarblacka

120113

Kullerstads-Aby 1:126 1965
Kullerstads-Aby 1:127 1965
Kullerstad 13:1 1966

Kullerstads-Aby 1:119*

Kullerstads-Aby 1:122 2003

(garage)

13027
1244
43 488
82

140

TOTALT SKARBLACKA

“Ej bebyggd

HYRESBOSTADER 2012

63 981

Byggar

Klockaretorpet

Virdear

Taxerings-
varden (tkr)

Antal Yta bostader

bostader

(m?)

Antal

Yta lokaler
(m?)

Bruttohyra
Bostader
(tkr)

Hyresniva
bostader
(kr/m?)

Boforda
véarden
(tkr)

Banjon 1 1975
Cittran 1 1977
Bastuban 1 1975
Saxofonen 1 1977
Spinetten 3 1979
Spinetten 1 1977
Gitarren 148 1981
Klarinetten 5 1981
Valthornet 63 1982
Valthornet 128 1983
Trombonen 1 1984
Trombonen 3 1986
Klarinetten 3 1982
Lyran 1* (Vérdboende)

59434
25606
31340
48 301
18 448
16 009
70 888
59974
71535
52579
51574
62 315
4040
0

13
60
61
80
30
27

9916
3657
4969
7808
2932
2 660
11991
8354
12170
8 557
9084
9677
0

0

149
250
175
157
222

0

9697
3631
4937
7321
2734
2209
11403
7945
10 957
8140
8574
9317

0

0

978
993

938
933
831
951
951
900
951

963

28122
10 900
15923
22 949
12438
8293
33454
32 206
43693
44148
50 807
52 349
5917
161 692

TOTALT KLOCKARETORPET

572 043

522 890

SUMMA HYRESBOSTADER

Studentbo

5281081

9564

694 764

82126

668 034

3909 544

Assessorn 9% 1948
Domaren 1* 1960
Dalkarlen 16* 1999
Konstantinopel 4* 2003
Téppan 5* 1902
Busken 3* 1935
Vagskalen 8* 1740

1960
1960
1999
2003
1997
1997
1980

10249
28 400
56 430
19 880

6797
10 086
51733

2075
9438
68 303
27375
5774
10 544
34231

TOTALT STUDENTBO

*Studentbostéder har 10 manadershyror

Stromsholmen

183 575

BN -2 =2 O O o o

157 740

Vargen 6 1900
Vattenkonsten 2 1988
God vén 22 1918
God vén 34 1927
Hojden 17 1914
Dalkarlen 15 1905
Rosentradet 2 1946
Tradan 2 1957
Tuvan 4 1960

13179
31818
9577
14789
11342
10417
12790
32600
27 200

o O O W Ww —= = o w

6732
26 363
6208
10 064
6998

6417
8833
21963
18 358

TOTALT STROMSHOLMEN

Stromvillan

163712

-
-

111 936

Ormen 21-24*

TOTALT STROMVILLAN
“Ej bebyggd

SUMMA HYRESBOSTADER KONCERN

5639 393

10518

728 650

304

84615 710479 41719M
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INNEHALL

VAD AR CSR?

VAD AR EURHONET?
FORETAGSFAKTA

SOCIALT ANSVARSTAGANDE
MILJOANSVAR

EKONOMISK HALLBARHET
SAMSPEL MED INTRESSENTER
GOD ARBETSMILJO
DEFINITIONER

o
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52
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50
54
52

VAD AR CSR?

En kort forklaring &r att CSR r séttet vi tjénar vara pengar pa. Mer utvecklat & CSR
(Corporate Social Reponsibility) féretagets samhallsansvar. Det vill sdga hur ett foretag
genom sin verksamhet tar ansvar for hur de paverkar samhallet — i bade positiv och
negativ bemérkelse. Ett aktivt CSR-arbete starker féretagets relationer med saval
anstallda som kunder och &gare, men aven tillvaxt och I6nsamhet i ett samhallsperspektiv.

CSR handlar om att vara handlingskraftig, trovérdig och 6ppen i de fragor som berdr
manniskor, miljén, och samhallet. Har foretaget i grunden en god och stabil ekonomi sé&
mdjliggdrs investeringar och nytankande — fér ett mer hallbart samhalle.

Du laser just nu en CSR-rapport. Den skulle kunna 6versattas med “hallbarhetsredovis-
ning”. Vi har 8ndé valt att anvénda oss av den engelska bendgmningen eftersom rapporten
tas fram i samarbete med andra europeiska fdretag inom natverket Eurhonet. | den har
rapporten lyfter vi fram nagra av de hallbarhetsfragor vi arbetar med pa vart foretag.

Vi har delat in rapporten utifrén perspektiven socialt ansvarstagande, miljéansvar,

ekonomisk hallbarhet, samspel med intressenter och god arbetsmiljo.

VAD AR EURHONET?

Eurhonet (European Housing Network) ar ett natverk som bestér av narmare 30
allmannyttiga bostadsbolag fran England, Frankrike, Italien, Sverige och Tyskland.
Inom Eurhonet finns en stark vilja att arbeta for ett hallbart samhélle dar vi med

hjdlp av dkad medvetenhet och aktiva atgarder minimerar miljopaverkan.

HYRESBOSTADER 2012
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FORETAGSFAKTA

INDIKATORER FORETAGSFAKTA

Indikator Enhet 2010 2011 2012

Fastighetshestand* Antal 10 569 10 564 10518

Fastighetshestand uppdelat pa antal rum Antal 1720 1719 1709
Antal 3449 3448 3427
Antal 3342 3339 3328
Antal 1742 1742 1739
Antal 305
Antal "

o

CSR - HALLBARHETSREDOVISNING

ONINSIAOQIAUSLIHAVETIVH - 4SO

Forandringar i fastighetshestandet*

Nyproduktion av hyresratter*

Fastighetsforvarv*®

Avyttringar*

Driftkostnadsutveckling**

Hyresutveckling

Omflyttning i fastighetsbestandet (exkl studenter)

*Antal lagenheter
**Med driftkostnad avses drift-, administrations- och
firetagsdvergripande kostnader

HYRESBOSTADER 2012 HYRESBOSTADER 2012 37
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SOCIALT
ANSVARSTAGANDE

Pa Hyresbostader har vi en uthyrningspolicy som bygger pa att alla ar valkomna.
For oss dr det en sjdlvklarhet att verka fér en bra integration och att motverka alla
former av utanforskap. Oavsett vem man &r och var man kommer ifran har
man ratt att fa uppleva kanslan “Du ar hemma”.

For oss dr begreppet "Du dr hemma” mer in bara ligenheten och
trapphuset. Det handlar om si manga fler dimensioner som behs-
ver vara pa plats for att den ritta kiinslan ska infinna sig. Genom ett
langsiktigt socialt anvarstagande bidrar vi till utvecklingen av mer
vilméende och attraktiva stadsdelar. Bide fér vara hyresgister och
for Norrkoping i stort. Vi tror inte att ett socialt ansvarstagande
kan bygga pd enkla och snabba lésningar. Diremot tror vi pé ly-
hérdhet, flexibilitet och innovationsférméga. Varje bostadsomrade

HYRESBOSTADER 2012

ir unikt och behéver sin speciella insats for att det ska utvecklas och
ma dnnu bitere. Ibland kan det handla om insatser for att fa ut fler
minniskor i egen férsorjning eller act hjilpa till lite extra ndr min-
niskor frin andra kulturer viljer att bositta sig i Norrképing. Men
det kan ocksé handla om att i iging olika initiativ for att stodja
den lokala idrotten och det lokala féreningslivet. P4 foljande sidor
presenterar vi ett urval av alla de initiativ som vi driver ute i vira
olika bostadsomréiden.

OM PORTALEN

e Portalen &r en verksamhet i stadsdelen Hageby
dar arbetslosheten &r hdg.

Portalen stéttar, framfor allt personer i Hagehy,
som vill hitta vagen till utbildning, praktik,
arbetstraning eller jobb.

e Aktorer ar Hyresbostader, Migrationsverket, ABF,
Marieborgs folkhdgskola och Arbetsformed-
lingen.

NU BORJAR ANNICO OM

Nar maken fick jobb i Sverige bestdmde sig Annico for
att Idmna Ungern och f6lja med. P4 Portalen i Hageby har
hon fatt hjalp med spraket och att formulera sitt CV. Det
gav henne jobb.

Egentligen hamnade Annico Futo pa Portalen av en slump. Hon
och hennes man hade precis flyteat till Hageby frin Ungern. De var
ute och promenerade och rikade passera Portalens lokaler.

— Jag fick syn pé en skylt dir det stod att Portalen ir en méotes-
plats dir man kan f hjilp att hitta jobb och lira sig svenska, siger
Annico.

Hon upplever att hon méttes med 6ppna armar. Omgdende
blev det bestimt att hon skulle ingd i en grupp som triffades mellan
klockan 10 och 12 varje vardag.

— De andra i gruppen talade arabiska. Men nir vi triffades pra-
tade vi bara svenska tillsammans med den svenska studiecirkelleda-
ren, Malou. Det gav mig en bra grund till spraket.

Aven om Annico bara har spenderat itta ménader i Sverige kan
hon redan hilla en konversation pd svenska. Och inte bara det —
hon har dessutom hittat ett arbete som lokalvardare.

— P4 Portalen fick jag jittebra hjilp med att skriva mitt CV.
Bide sprakligt och tips pé vilka av mina erfarenheter jag skulle ta
med. Nir det var klart bérjade jag cykla runt och limna mitt CV
till olika stidforetag, siger Annico.

Det tog inte ling tid innan hon fick napp. Nu arbetar hon
heltid med att stida en skola och olika trappuppgéngar.

— Jag dr jitteglad &ver att ha fitt ett jobb. Jag ir inte typen som
gillar att sitta hemma. Nu kinner jag verkligen att jag och min man
kommer stanna och bygga upp ett liv hir i Sverige.
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so c l ALT INDIKATORER SOCIALT ANSVAR
ANSVARSTAGANDE

Avhysningar pa grund av storning eller ekonomiska skal Storningar

Ekonomiska skél

Andel bostader som ir tillgéngliga for dldre och funktionshindrade
i foretagets bestand*

KO RTA F A KTA O M Andel hyresgéster dver 65 ar som bor hos Hyreshostader

Investeringar for tillganglighetanpassningar vid ombyggnation

STO RA SATS N I N G A R Andel av féretagets hyresgister som r trygga i sitt boende Trygghetsindex

Har en publicerad uthyrningspolicy

o
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SENIOR ELLER JUNIOR?

Vi delar utmaningen med 6vriga Europa med den starkt véxande
aldersgruppen; de 6ver 55 ar. | dag har vi fem konceptboenden for 55+,
totalt 250 lagenheter, spridda Gver staden.

Vi har ocksd en utmaning i att hjélpa alla de stora barnkullar som
foddes under borjan av 1990-talet och som nu vill ut pa bostads-
marknaden.

*Fére 2012 réknades alla med hiss i underlaget dven om halvtrappa fanns till hissen

ONINSIAOQIAUSLIHAVETIVH - 4SO

UNGDOMSMILJONEN

En viktig del av vart sociala ansvar &r att skapa bostadsomraden som
béade préglas av lugn och av aktivitet. 2006 inrattade vi en fond, kallad
Ungdomsmiljonen, dar foreningar verksamma i vara bostadsomraden
kan soka stod for att f& igdng verksamheter for barn och ungdomar i al-
dern 0-20 &r. Varje ar delar vi ut stod till ett varde av en miljon kronor.

BOKVAR.NU

Alla har inte samma forutsattningar till ett tryggt boende. Tillsam-
mans med Socialkontoret och Kronofogdemyndigheten har samarbetet
"Bokvar.nu” bidragit till att antalet vrékningar &r lagst i landet (i férhal-
lande till antalet invanare). Framgangen bygger pa att vi agerar i ett
tidigt skede nar till exempel en familj far betalningssvarigheter.

| dag &r Bokvar.nu féregangare fér manga liknande projekt pa andra
héll i landet.

INTRODUKTIONSVARD

| samarbete med SFl och kommunen har var introduktionsvard stéttat
nya hyresgaster att bo i Norrkdping och Sverige. Erfarenheterna ar
goda och resulterar i en béattre integration och ett tryggare boende for
alla inblandade.
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MILJOANSVAR

Att satsa pa klimat- och miljéfragorna ar en sjalvklarhet. Som ett stort féretag med
god ekonomi finns en styrka i att kunna agera langsiktigt, men som stor aktor har vi
ocksa ett samhallsansvar. Vad vi gor har betydelse for klimatet i stort, men ocksé
for lokalsamhallets klimat och miljd, liksom for var och hyresgasternas ekonomi.

Hyresbostider har antagit mélet att till 2030 minska vart energianvindande
med 30 procent samtidigt som 100 procent av energin ska vara fornyelsebar.
Detta ir ett hogt stillt mal som inte bara handlar om investeringar och bespa-
ringar utan ocksd om en stor beteendeférindring i hur vi bor, lever och skéter
véra hus. Tillsammans skaffar vi oss E-Koll.

HYRESBOSTADER 2012

VI HAR E-KOLL!

Att involvera hela organisationen; bade personal och hy-
resgaster och se till helheten. Det ar en stark framgangs-
faktor och &ven skalet till att Hyreshostader blev “Arets
fastighetsagare 2012".

Att minska energianvindningen inom hela Hyresbostider med 30
procent fram till 2030 kan tyckas som ett éveroptimistiskt mal.
Men fér att nd stjirnorna mésta man sikta hogt!

— Dessutom visar siffrorna for 2012 att vi faktiske ndtt vare
delmal, vilket innebir en minskning med 5 procent jaimfére med
2005. Fortsitter det i samma takt nar vi mélet, siger Hyresbosti-
ders energi- och miljéchef Stefan Killman.

Han ir en av de fem personer som ingir i Hyresbostiders
energi- och miljégrupp. Gruppen har bland annat ansvar fér att
utarbeta energistrategier och de driver alla former av energiinstal-
lationsprojekt inom foretaget.

— Minga bostadsbolag tar en sak i taget. De bérjar med den
tekniska biten och fokuserar pd att involvera évrig personal och
hyresgister i efterhand. Vi har hela tiden jobbat parallellt med alla
bitar. Vart energiarbete genomsyrar hela foretaget vilket vi tror dr
framgangsreceptet for vira goda resultat.

Energiarbete kan vara tungrott och det kan vara svért att fa
med alla pd tdget. Men Hyresbostider har tagit krafttag och ut-
vecklat olika strategier for att gora energieffektiviseringen till nigot
som faktiskt berér alla.

— Vira Energiambassadorer har sjilvklart en viktig roll i detta,
siger Anna Malmberg som ir projektledare for E-Koll, Hyresbos-
tiders stora energisatsning.

Att utse ett stort antal hyresgister som ska inspirera, lira och
engagera sina grannar har varit en grundpelare for energiarbetet.
Négot som har varit uppskattat och dven lett till mycket positiv
uppmirksamhet. I slutet av aret blev exempelvis Hyresbostider
utnimnt till ”Arets fastighetsigare 2012” av tidningen Fastighets-

forvaltaren. Motiveringen lyder: “Fér ett visat engagemang som
genomsyrat hela organisationen och alla hyresgister, som lett till en
kontinuerlig uppfoljning, ett stort medvetande kring energifragor
och en evigt pagdende energieffektivisering.”

Férutom att jobba tillsammans med Energiambassadorerna har
en viktig del av arbetet handlat om att energieffektivisera fastighe-
terna. Hyresbostider har till exempel bytt ut virmecentraler, flik-
tar, ventilationssystem och genomfort vattenbesparande 4tgirder.

— Sjilvklart dr utmirkelsen en bekriftelse pa att vi dr inne pd
ritt spar. Nu kommer vi fortsitta arbetet framover med att analy-
sera sd att vi verkligen anvinder pengarna dir de gor mest nytta.
Vi ska se 6ver samtliga fastigheter for att kartligga var de storsta
energiinsatserna behdvs, siger Stefan Killman.

VAD AR E-KOLL?

Pa Hyresbostader satsar vi hart pa miljo och energi. Alla
medarbetare och alla hyresgaster ska jobba tillsammans fér
att minska den totala energiférbrukningen med 30 procent
fram till 2030 j&mfort med 2005.

E-Koll &r paraplynamnet pa allt Hyresbostader gor for att
na malet om 30 procents energibesparing. Det innefattar
tekniska och organisatoriska atgarder samt samverkan med
hyresgéster.

Tillsammans skaffar vi oss E-Koll; koll pa hur energin anvands
sa att vi blir smarta energianvandare. Att utse ett stort antal
Energiambassadtrer dr en del i den stora satsningen. Tillsam-
mans blir vi starka — och energismarta!

Lds mer om E-Koll p& var hemsida www.hyresbostader.se/
energikoll
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MILJOANSVAR

KORTA FAKTA OM
STORA SATSNINGAR

HYRESRATTEN ARETT
KLIMATSMART VAL

Bara genom att vélja hyresratten har man i mangt och mycket gjort ett
klimatsmart val — det & mer energismart att bo fler pd mindre yta (t ex
i flervaningshus) men det gar att gdra mer. Vart beteende &r en viktig
faktor, men vi maste ocksa skapa férutsattningar for “ratt miljobete-
ende”.

ENERGIAMBASSADORER GOR SKILLNAD
For att vi ska kunna &ndra vart beteende och vart satt att nyttja
jordens resurser pa ett s& smart satt som majligt kravs kunskap och
motivation. Manga av vdra hyresgaster har i dag valt att frivilligt
engagera sig i energi- och miljéfragor. De arbetar for att minska sin
energiforbrukning — och hjélper andra hyresgaster att folja samma
exempel. Ambassadérerna motiveras genom méten och intressanta
féreldsningar.

ENERGIINVESTERINGAR MED
STOR POTENTIAL

Vi avsatter ungefar 50 miljoner kronor per ar i energi- och klimatanpas-
sade investeringar. Detta ingdr i vart stora underhallsprogram och i var
energisatsning E-Koll.

ALTERNATIVA ENERGIKALLOR
Vindkraftverk ar ocksa en mycket intressant framtidsfraga och dar
medverkar vi i flera olika tidiga projektskeden. Samma sak galler
utbyggnad av solceller.

INDIKATORER MILJOANSVAR

Indikator

Enhet

Anvind energi som forbrukas av fastighetshestandet
(normalarskorrigerad) varav

Total

kWh/mz atemp

fijdrrvarme

%

el

%

olja

%

biobrénsle

%

fjarrkyla

%

solféngare

%

Mangd véaxthusgas som slapps ut i bestandet, fran
energianvandning (normalarskorrigerad forbrukning av viarme)

kg/m?2 atemp

fijdrrvarme

%

el

%

olja

%

biobrénsle

%

fidrrkyla

%

solfangare

%

CO, fordndring mot basar 2005

%

Andel fornyelsebar energi som bolaget anvénder *

%

Mangd avfall som produceras i bestandet, exklusive grovsopor**

Kompost

kg/lgh

Restavfall

kg/Igh

Atervinningsmaterial

kg/lgh

Foretaget arbetar i enlighet med nagot miljoledningssystem, ex
1S0 14001

Ja/Nej

Foretaget stéller miljokrav och gor miljobedomningar i samband
med nyproduktion och renovering

Ja/Nej

Vattenforbrukning i bestandet

m3/m?2 atemp

|/m2 atemp

|/mz atemp

Koldioxidutslapp fran bolagets fordon

Ton CO,/ér

Medelutslapp av koldioxidekvivalenter av foretagets bilar

g C0,/km

*2012 Antagit att 85% av fjérrvarmen &r gron

**Berakning utifran volym (fro.m 2012 ingér ej elavfall i dtervinningsmaterial)
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EKONOMISK
HALLBARHET

Hyresbostader tar samhallsekonomiskt ansvar genom att betrakta sina fastigheter som
langsiktiga investeringar. En forutsattning for det ar att vi genom ansvarsfull fastighet-
sférvaltning, genom god skotsel och genom att utveckla attraktiviteten av hyresratten
ockséa skapar en stabil ekonomisk utveckling. Det skapar handlingsfrihet. Som i sin tur
medfor att vi ibland kan géra mer kostsamma investeringar for att komma ndrmare ett
hallbart samhalle. En investering vi raknar med att fa igen pa sikt, genom Iagre energiko-
stnader, farre skador pa fastigheterna, lagre omflyttning och ndjdare hyresgaster.

o
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FRAMTIDENS BOENDE | KNEIPPEN

e Totalt &r cirka 260 |agenheter planerade i
Kneippen.

| Kvarteret Ormen byggs tolv hus med
cirka 150 till 190 lagenheter.

Forsta inflyttning &r berdknad till hésten
2014/varen 2015.

| Kvarteret Mesen planeras cirka 20
|agenheter i tre hus.

| Kvarteret Hoken planeras 50 ldgenheter.
Eventuellt byggs ndgra radhus.
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BYGGER FOR FRAMTIDEN

Nu drar Hyresbostader sitt stré till stacken for att bygga bort bostadsbristen. Bland vackra sekelskiftesvillor och flerfa-
miljshus i attraktiva Kneippen satter snart Hyreshostader spaden i marken. Totalt kommer mellan 150 och 190 Iagenhe-

ter att byggas i kvarteret Ormen.

Efter Ormen star ytterligare tvd kvarter stir pa tur; Mesen med
cirka 20 ligenheter och Héken med ungefir 50 ligenheter.

Lars Lofgren, marknadschef pd Hyresbostider, vittnar om ett
“enormt intresse”.

— Vi fick in runt 300 intresseanmilningar redan tre veckor ef-
ter att vi slippt nyheten. Det talar sitt tydliga sprik. Det finns en
bostadsbrist i Norrképing och den hjilper vi dill att bygga bort. Vir
strategi, och dven kommunens, ir att staden ska fortitas inifrin och
ut. Vi behéver en mer attraktiv stadskiirna, konstaterar Lars.

Och fortsitter:

— Vi vet att vi bland annat attraherar villadgare som vill flytta
till en ligenhet i samma omrade. Man vill bo bekvimt och bra —
och det gér man i en hyresritt.

Aven Veronica Zetterberg, byggchef pi Hyresbostider sedan
ett 4r tillbaka, ser positivt pa nybyggnationerna i Kneippen.

— Vi ska bygga nya bostider, det dr en del av vart uppdrag.
Att kunna erbjuda nybyggda ligenheter i ett attraktivt omride ir
dessutom ett utmirke sitt att utdka var produktportfélj. Det finns
ett konkret behov — staden vixer.

Enligt Veronica bygger Hyresbostider “bostider for framti-
den”, det vill siga ligenheter som har bra tekniska, energimissiga
och héllbara lsningar. De nya ligenheterna kommer 4ven att byg-
gas s att de 4r anpassade f6r dem som ska bo dir.

— Vira hyresgister fir sjilva vara med och utforma sina ligen-
heter. Samtidigt som ligenheterna maste ha flexibla 16sningar. Fran
att tidigare ha byggt ligenheter med olika inrikening, exempelvis
seniorligenheter, si bygger vi nu ligenheterna funktionella frin
bérjan; med ligre trosklar och smarta kokslosningar, berittar Ve-
ronica.

Bakom byggsatsningen i Kneippen finns dven ett bredare per-
spektiv. Norrkdping behover bli en attraktivare bostadsort. D3
miste det finnas boende pé attraktiva platser och det tar tid att f3
iging en diskussion med fokus pa framtidens boende. Men den
behovs. Och 18sningen, enligt Lars Lofgren, dr samverkan.

— Vi maste arbeta tillsammans med kommunen och med andra
aktorer. Det hir dr ingen enmansférestillning. Staden har enorm
potential framdt. Inte minst genom Ostlinken, som ger naturligt
fokus pd Butingen och hamnen. Men vi kan inte luta oss mot Ost-
linken, utvecklingen miste ske indi. Ar Norrképing en attraktiv
bostadsort sa flyttar ménniskor hit. Det genererar arbetstillfillen.

Lars anser ocksd att det 4r viktigt att bygga ihop de sa kallade
“mentala mellanrummen” — de utrymmen som i dag finns mellan
olika stadsdelar.

— Strdmparken, Butingen och Lindé 4r alla exempel pa det. Vi
behover hitta sambanden som knyter ssmman stadsdelarna i stillet.
Allt som gjuter framtidstro 4r vikrigt. Vi satsar pa staden.
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EKONOM lSK INDIKATORER EKONOMISK HALLBARHET
HALLBARHET

Nedlagda investeringar och underhéllskostnader (exklusive Mkr

nyproduktion)

Tkr/Igh

Foretagets investeringar i nyproduktion samt fastighetsforvarv Nyproduktion Mkr

KORTA FAKTA OM ronan M

Foretagets ek. uthyrningsgrad bostader %

STO R A S ATS N | N G A R Foretaget har en uppriittad inképspolicy innehéllande Ja/Nej

hallbarhetskriterier
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LJURA - EN MODERN 50-TALSDROM

Ljura &r en stadsdel med drygt tusen bostéder som byggdes pa 50-
talet. Sedan 2006 pagar en omfattande renovering och energianpass-
ning av hela omradet dér totalt 1 100 ldgenheter ska renoveras. Hittills
har vi totalrenoverat 650 ldgenheter varav 86 stycken under 2012.
Totalt investeras drygt 600 miljoner kronor i fornyelsen av Ljura.

ONINSIAOQIAUSLIHAVETIVH - 4SO

ATT BO PA GRADDHYLLAN

Hyresratten &r ett smart val. Vi vill visa det genom att ldgga stort fokus
pd att erbjuda vara hyresgaster manga olika smarta Iésningar. Allt
samlat under namnet “Graddhyllan”. Man bor namligen pa graddhyllan
nar man bor hos oss. Nagra exempel &r tv, bredband, tillval, Bonuskort,
hemforsakringar, Hemsparkonto och smarta hemmaprylar.

=, R % oy
i bt it

FULLT UTHYRT

Utvecklingen har under de senaste sju aren varit mycket positiv. 2005
|ag vakansnivan pa 1 200 lediga lagenheter. Den 31 december 2012
fanns 80 lediga lagenheter. Uthyrningsgraden ar 98,8 procent den 31
december 2012.
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URSAKTA RORAN. VI BYGGER OM.

Fran och med 2012 6kade Hyreshostéder den arliga underhallstakten
med 80 miljoner kronor till cirka 300 miljoner kronor per ar. Fram till
2017 innebér det 1,5 miljarder kronor i underhall och renoveringar.
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SAMSPEL MED
INTRESSENTER

Vivill formedla vart affarsmassiga samhallsansvar till vara dgare, samarbetspartners,
kunder och andra intressenter. Vara intressenter paverkar och paverkas av bolagets
satt att agera. Darfor vill vi ocksa utveckla ansvaret ytterligare. Tillsammans kan vi ta
ett dnnu stdrre ansvar genom att vara féredéme, stélla krav vid upphandlingar
och fora dialog och samarbeta.

HYRESBOSTADER 2012

L .

B ais?

SAPKULLENS IDESPRUTA

Hon betraktas som Sapkullens kreativa idéspruta. Bland
mycket annat ligger husguiden Synndve Edlund bakom
forslaget om ett nytt miljdhus. Ett projekt som till slut
genomférdes med hjalp av 300-kronan.

Nir Synnéve Edlund stiller sig pa balkongen och kastar en blick &t
vinster stricker sig Kungsgirdsgymnasiets fasad mot himlen. Hon
tog sjilv studenten hir, pd den tiden skolan kallades Klingsbergs-
skolan.

— Jag har bott pa ménga olika platser, men nu ir jag tillbaka i
omrédet. Séder ir inda Séder. Hir 4r det nira till bdde skogen och
till stan, siger Synnéve.

I hennes triviamma tvéa pd 61 kvadratmeter ligger den rosa
surfplattan tillfilligt stingd, annars 4r det Facebook och Ruzzle
som giller for hela slanten. Mycket tid och energi ligger hon ocksé
pd att vara med och pdverka sitt eget boende.

Frimst med hjilp av 300-kronan, det projekt som gir ut pd
att varje hushéll har en pott pd 300 kronor per 4r att anvinda till
forindringar i omridet.

— Man kommer lingt med den pengasumman. Saker och ting
blir gjorda, det ir det bista med Hyresbostider. Saker hinger inte
kvar i luften, siger Synnéve.

Som innovativ husguide har hon varit med och férindrat om-
radet tll det bittre. Husfasaderna har tvittats, tvittrummet har
malats, ett nytt torkrum har byggts, entréplanen har skurats upp
och ny belysning har satts upp kring parkeringsplatserna.

— Men vart miljéhus dr nog det absolut stérsta lyftet. Forr still-
de folket sitt brate pd garden och i killaren. Det opponerade jag
mig emot, och undrade om vi med 300-kronan kunde hitta andra
18sningar, berittar Synnove.

Till slut blev 13sningen ett miljchus, dir hyresgisterna kan
sortera i sirskilda kirl f6r exempelvis ligenergilampor, tidningar,
grovsopor, batterier och mycket annat.

Som husguide ansvarar Synnéve for atta ligenhetsuppgingar. I
Sépkullen vet de flesta vem hon ir.

— Star jag pa balkongen ir det alltid nigon som hejar pa mig.
Tillsammans hjilps vi 4t att gora omradet till en bittre plats.

FAKTA 300-KRONAN

e \Varje hushall har en pott pa 300 kronor per ar att
anvanda till férandringar i sitt omrade.

¢ 300 kronan anvands endast till allménna ytor som alla
har tillgéng till (ej lagenheter).

Hyresbostédders hyresgaster kan vara med och paverka
och fornya saker i sina bostadsomraden. Det kan handla
om allt fran plantering av nya buskar och blomlador pa
innergardarna till att fa uppfraschat i tvattstugan.
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SAMSPEL MED
INTRESSENTER

KORTA FAKTA OM
STORA SATSNINGAR e gt s

PROVA PA VECKAN upplever sitt boende. Mer &n halften av de tillfrdgade ger oss sina

Tillsammans med Ostergdtlands Idrottsforbund, Sisu, Intersport och synpunkter — och aven sitt berbm. 2012 var 78,7 procent av vara hyres-

tolv idrottsforeningar i Norrkdping anordnar Hyreshostader varje som- ggster no]d? m?d sitt boensje.e Kundenkaten ar av ﬁtorlwkt“foruoss, och
) : P o rs vi tar den pa storsta allvar i vart arbete med att standigt férbattra oss

mar ett dagldger dar barn och ungdomar mellan nio till tolv ar far prova som féreta

pa olika sporter. Syftet med Prova pa veckan &r att skapa en aktiv och g

bra sysselsattning perioden innan skolstart, da barnens foréldrar oftast

har borjat jobba efter semestern. Ett annat viktigt syfte ar att veckan

ska bidra till battre halsa bland barn och ungdomar. 2012 infdrde vi en PRQFILERINGISPONSRING

mini Prova P4 vecka i Klockaretorpet under hdstlovet. Med olika varumérkesstarkande aktiviteter och samarbeten med
exempelvis IFK Norrkdping, Dolphins, Vargarna, Norrképings Visualise-
ringscenter och Upplev Norrkdping vill vi synas tillsammans utifran ett

LITE MER VARD samhallsnyttoperspektiv.
| samarbete med idrottsfdreningar, foretag, handlare samt olika
kulturinstitutioner har vi samlat en méngd férmaner och rabatter for
vara hyresgaster. Med ett personligt utfardat Bonuskort i handen far
hyresgasten rabatt pa entré till idrottsevenemang, rabatter pa varor
och tjanster, entré till kulturevenemang s&som Ostgétateatern,
Symfoniorkester och mycket mer.

o
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INDIKATORER SAMSPEL MED INTRESSENTER

Indikator

KULTURFESTER OCH
OMRADESEVENEMANG

| Hageby, dar det bor fler &n 90 olika nationaliteter, genomfér vi en
arlig mat- och kulturfestival. Detta sker tillsammans med kulturféren- Foretaget har en fungerande arbetsmetod for att kontinuerligt utvardera
ingarna, med handlare och serviceféretag och med véra hyresgéster. foretagets styrelse och ledning

Festivalen drar m&nga hundra bestkare och &r ett mycket uppskattat Andel kvinnor i ledande positioner styrelse
tillfalle att bli bekant med det obekanta och fa lara kanna nya kulturer
genom mat och musik. .

Vi arrangerar flera liknande evenemang i vara omréaden. Aby- Andel av foretagets hyresgaster som ér nojd med sitt boende Serviceindex
dagarna och Grona dagarna i Klockaretorpet ar ytterligare tva exempel. Foretaget arbetar aktivt med atgérdsplaner for att dka de boendes néjdhet
Evenemangen skulle inte vara mdjliga att genomftra utan ett nara
samarbete med hyresgdsterna och service- och handelsplatserna i
narheten. Foretaget arbetar efter en dokumenterad etisk kod

Extern certifiering av ledningssystem

ledningsgrupp

Foretaget har och féljer sin sponsringspolicy

Foretaget initierar till och for regelbunden dialog med hyresgésterna

Foretaget har langsiktiga mal att navigera efter uppréattad affarsplan

Foretagets CSR-arbete utvarderas av extern part
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GOD ARBETSMILJO

Hyresbostader varderar sina medarbetare hogt. Utan deras engagemang och drivkraft ar vi
ingenting. Darfor ar det en forutsattning att vara medarbetare trivs och mér bra. Det &r da
de kanner engagemanget och viljan att utfora ett bra arbete. Precis som vara hyresgaster vill
ha mdjlighet att paverka sitt boende vill vi ocksa att medarbetarna ska ha inflytande dver sitt
arbete. Hyresbostader efterstravar och uppmuntrar intern rérlighet och alternativa karridrvégar
sa langt det &r méjligt. Bolaget satsar ocksa mycket pa individutveckling och utbildning, bland
annat genom “Boakademin” och olika ledar- och medarbetarprogram.

o
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FAKTA/
HYRESBOSTADERS
VARDEGRUND

Hyresbostdders vardegrund ar sjélva
basen i féretagskulturen — hur vi vill
uppfattas och vad vi vill kdnneteck-
nas som. Vara strategier, policys
och ramverk grundar sig pé vara
varderingar:

Lyhérd (att lyssna). Som i: kund-
fokuserad, malinriktad, personlig,
effektiv, erfaren, serviceinriktad,
problemldsande och snabb.
Attraktiv (att uppskatta). Som i:
prisvérd, personlig, proper, vanlig,
glad, artig och tydlig.

Palitlig (att kunna) Som i: &rlig,
affarsmassig, serios, kompetent, till-
motesgaende, fortroendeingivande,
professionell, trygg och trovardig.
Drivande (att leda). Som i: modern,
modig, okonventionell, flexibel,
hungrig, innovativ, utmanande, aktiv
och engagerad.
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B A J HERMBLA

BOVARD

ARETS LAPD-MEDARBETARE
MANAR OM HYRESGASTERNA

En lyhord bovérd som lyssnar pd hyresgisterna och strivar efter att losa deras problem.
Ove Wikstrom dr drets LAPD-medarbetare pa Hyresbostiider.

Nir Ove Wikstrém bliddrade igenom lokaltidningen fastnade han
vid en jobbannons. Hyresbostider ville anstilla en ny elektriker och
Ove, som precis avslutat en elutbildning, sig sin chans att soka
jobbet.

24 &r senare ir han kvar pa foretaget — numera som bovird i
Norra Hageby och Porten.

— Bland mycket annat méter jag kunder, gor sméreparationer i
ligenheter, tittar till att omridena ser bra ut och genomfér avilyte-
ningsbesikeningar, berittar Ove.

Han ir inte bara populir i sina bostadsomriden — utan ocksa
bland sina kollegor pa jobbet. Nir Hyresbostiders anstillda nomi-
nerade varens LAPD-medarbetare hamnade Ove i topp.

— Det kiinns vildigt roligt och lite oviintat. Det var vil inget jag
hade riknat med, siger han sjilv.

LAPD-medarbetaren ska, enligt foretagsledningen, pd ett fore-
doémligt sitt ha arbetat utifrin féretagets virdegrund, LAPD — som

star for lyhord, aterakeiv, palitig och drivande. Fyra egenskaper
som alltsd, pd olika sitt, ringar in Ove.

— Jag ir nog ganska lyhord, jag forsoker alltid att vara en god
lyssnare. Sen féljer jag de andra virdeorden med ocksa. Arbetar
man med service finns virdeorden inom en. Med mig ska hyresgis-
terna f4 hjilp med service och f3 deras problem fixade. Med mig ska
de kunna kinna sig trygga.

Varfor tror du att just du blev nominerad?

— Det ir svért att svara pd. Jag hoppas att jag utstrdlar nigon
slags positivitet, sprider glidje runt omkring mig och forsoker leva
upp till LAPD-férvintningarna.

Vilka ir dina storsta drivkrafter?

— Jag tycker om att triffa minniskor, den sociala biten tilltalar
mig. Att avhjilpa fel som hyresgisterna har och dessutom fa positiv
respons tillbaka gor att man driver pa.
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GOD ARBETSMILJO

BOAKADEMIED

HYRESBOSTADER 2012

KORTA FAKTA OM
STORA SATSNINGAR

VARDEGRUND

Hyresbostader verkar utifran fyra vardeord/ledord: Lyhord, Attraktiv,
Palitlig och Drivande. Féretagets medarbetare tréffas kontinuerligt
under aret for att diskutera och lagga fokus pa var vardegrund och hur
vi forhaller oss till varandra och till véra hyresgéster.

LAPD 2.0

Som nésta steg i vardegrundsarbetet satsar vi pa att hitta ett arbets-
satt — inspirerat av LEAN — som syftar till att 6ka och starka upp-
levelsen av medinflytande och paverkansmajligheter som skapar en
mer motiverad och darmed ndjd medarbetare — oavsett position och
roll. Det medftr ocksa en mer effektiv och kundorienterad verksamhet
som aktivt bidrar till var resultatutveckling.

BOAKADEMI MED MOOP OCH LOOP
Hyresbostaders affarsplan har tydliga fokusomraden dar sérskild tyngd
laggs pa insatser och utveckling. Ett fokusomrade heter “framtida kom-
petensutveckling” och syftar till att kontinuerligt utveckla medarbetar-
nas kompetens for dagens och morgondagens behov. Det bidrar till att
Hyresbostader blir en attraktiv arbetsgivare och att vara medarbetare i
sin tur blir attraktiva pa arbetsmarknaden.

FRISKVARD

Ett viktigt mal for Hyresbostader &r att vara en attraktiv arbetsgivare.
Var 6vertygelse &r att en medarbetare som mar béttre dven presterar
battre, vilket i slutdndan gynnar vara hyresgéster. Darfor satsar vi lang-
siktigt pa vara medarbetares hélsa. Férutom den friskvardspeng som
var och en disponerar, anordnas varje ar flera friskvardsaktiviteter.
Under 2012 har vi genomfért de storsta friskvardssatsningarna i
bolagets historia. Bland annat genom att erbjuda utbildning i Friskt
ledarskap for alla vara chefer samt erbjuda medarbetarna méjlighet att
forbattra och utveckla sin hélsa med hjalp av personlig tréning i grupp.

INDIKATORER GOD ARBETSMILJO

Indikator

Personalens anstallningsform/arsarbetare

Heltid

%

Deltid

%

Tillsvidare

%

Visstid

%

Sarskild anstallning

Praktik*

Antal

Fordelning av snittlon mellan kategori kon och anstéllda **

Tjénstemadn man

kr/ménad

Tjansteman kv

kr/manad

Kollektivanstallda man

kr/manad

Kollektivanstallda kv

kr/manad

Utbildningsinsatser for personalen***

kr/anstalld

Utbildningstimmar per anstélld och ar

timmar

Franvaro

Total franvaro

%

Andel av franvaron som beror pa:

Olycksfall i arbetet

%

Andel medarbetare som ar néjda med sitt arbete - trivselindex

%

Finns det en arbetsmiljo- och/eller hdlsoframjande policy?

Andel utrikes fodda anstéllda i foretaget i relation till kommunens
befolkning

Antal anstillda i foretaget****

Anstallda efter alder och kon

Totalt Kvinnor

-29

30-44

45-54

55-64

65-

Totalt méan

-29

30-44

45-54

55-64

65-

* med praktik avses praktikant med ndgon form av erséttning
**exkl vd-Ién
***kursavgifter, exkl resor, hotell, arbetstid

HHHK

inklusive visstidsanstéllda

HYRESBOSTADER 2012

o

ONINSIAOQIAUSLIHAVETIVH - 4SO

57




o

CSR - HALLBARHETSREDOVISNING

58

DEFINITIONER

ANDEL RENOVERADE LAGENHETER|
BEFINTLIGT FASTIGHETSBESTAND

I begreppet innefattas de arbeten i ligenheter som under aret be-
rorts av storre underhallsitgirder, renovering, ombyggnad eller
tillbyggnadsatgirder. Renovering definieras som férindring av en
byggnad, byggnadsdel eller installation till ett skick som ur funk-
tionssynpunkt ir jimforbart med nytt skick. I begreppet renove-
ring av ligenheter innefattas arbeten sisom stambyten, s& kallad
relining, forbittring av titskike i badrum och kék, nya kéksinred-
ningar och si vidare. Normalt ligenhetsunderhéll som tapetsering,
mélning, byte av mattor, byte av enstaka sanitetsprodukter ingér
inte.

DEFINITION AV FORNYBAR ENERGI

Fornybara energikillor definieras som nagot som hela tiden férnyar
sig, och som inte kommer att ta slut inom &verskidlig framtid.
Fossila brinslen (olja, kol, gas) riknas dirfor inte som férnybara.
Fossila brinslen férnyas, men det under ling tid, flera miljoner 4r.
Dessutom férbrukas de i dag med hégre hastighet dn de hinner for-
nyas. Kirnkraft riknas inte heller som férnybar energikilla, efter-
som produktionen baseras p4 uran, som ir en indlig resurs. Sett ur
ett hallbarhetsperspektiv har det avgdrande betydelse om energin
ir fornybar eller inte.

Solenergi, biobrinslen, vatten- och vindkraft ir fornybara
energikillor. Elenergi kan alltsd produceras av bade férnybar en-
ergi (om den framstills i ett vattenkraftverk eller i biobrinslecldade
kraftvirmeverk) och icke férnybar energi (om den framstills i ett
kirnkraftverk eller ett kraftverk som drivs av olja eller kol.)

Andra fornybara energikillor:

Solenergi — solcell, soluppvarmning, solvarme, solfangare
Vindkraft — vindkraftspark, vindkraftverk

Vattenkraft — saltkraft, vagkraft, tidvattenkraft, havsvarmekraft
Jordvarmekraft — varmepump, markvarme, bergvarme, vattenvarme
Bioenergi — bréanslepellets, biobransle

HYRESBOSTADER 2012

DRIFTKOSTNAD
Med driftkostnad avses drift-, administrations- och féretagsdver-
gripande kostnader.

AVHYSNINGAR

Kronofogdemyndigheten ir den organisation som genomfér avhys-
ning av hyresgist. Till grund for avhysningen finns ett beslut, ett
utslag om handrickning eller dom dir det star att hyresgisten ir
skyldig att flytta. Om Hyresbostider har gjort en uppsigning och

hyresgisten accepterar det betraktas det inte som en avhysning.

BOSTADER TILLGANGLIGA FOR ALDRE

Med en bostad tillginglig for dldre avses de bostider som man nér
utan att behdva kliva upp for ett trappsteg. Det innefattar alltsd
bostider i markplan samt bostider man nar med hiss. Om det rider
héjdskillnad vid entréer méste ramp eller liknande finnas tillging-

lig.

CO, BERAKNINGSMODELL

For att berikna utslippen av CO, fran verksamheten anvinds om-
rikningsfaktorer enligt foljande:

ENERGIBARARE ENHET UTSLAPP PER ENHET
El KWh 1009 COQ,

Olja Kubikmeter 2680 kg CO,
Fjrrvdrme KWh 102,89 CO,

Bensin liter 2.4kg

Diesel liter 2.7kg

E85 liter 0,36 kg

Biogas liter 0

For flygresor anvinds Tricoronas berikningsmodell fér utslipp.
Fér privata fordon som anvinds i tjinsten anvinds samma omrik-
ningsfaktorer per liter brinsle. Brinslefdrbrukningen bedéms vara
1 liter per mil fér bensindrivna bilar och 0,8 liter fér dieseldrivna
fordon.

HALLBARHETSKRITERIER VID
UPPHANDLING

Inom begreppet avses kriterier inom etiskt och socialt ansvar samt
ekonomi.

Som standard i forfrigningsunderlagen ir klausuler om ritt till
hivning om part blir démd fér brott mot bland annat jimstilld-
hetslagen, diskriminering i arbetslivet eller gillande arbetsmiljélag
och arbetsmiljoférordning. Nir det giller ekonomi ska anbudsgiva-
ren kunna visa att han ér fri frén hinder f6r deltagande enligt LOU.

MILJOKRAV VID UPPHANDLING

Miljskraven vid upphandling varierar beroende pé vad som hand-
las upp. Det kan handla om krav pa miljklassade servicefordon
bland vra entreprenérer eller krav pa siirskilda byggmaterial i véra
fastigheter. Vid servicearbeten, ombyggnad och nyproduktion
finns krav pa hur uppkommet avfall ska sorteras.

SJUKFRANVARO

Den totala sjukfranvaron beriknas pa antal sjukdagar oavsett an-
ledning till varfér de anstillda ir sjuka. Nir det giller olycksfall i
arbetet beriknas antal sjukdagar utifrin de inrapporterade arbets-
skador och tillbud som letr till sjukskrivning.
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