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1. Bolaget som en del av den kommunala organisationen

AB Enkopings Hyresbostidder (nedan ”Bolaget”) dgs av Enkopings kommun och &r en del av
kommunens verksamhet och ska omfattas av samma kontroll och uppféljning som
kommunens egna forvaltning. Vidare ska bolaget félja kommunfullmaktiges 6vergripande
strategiska mal, langsiktiga planering och styrning samt styrdokument dar detta ar tillampligt.
Bolagets verksamhet regleras, utover lag och bolagsordning, av direktiv utfardade av
kommunfullmaktige, faststallda av bolagets arsstamma.

Bolaget ska drivas enligt affarsmassiga principer och via Enkdpings kommuns moderbolag
AB bereda kommunfullmaktige mdojlighet att ta stéllning, innan beslut tas som &r av
principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt for verksamheten. Samordning mellan
bolag och kommun &r viktig och koncernsynen ska alltid beaktas.

2. Andamélet med bolagets verksamhet

e Dbolaget ska medverka aktivt i utvecklingen av Enkdpings kommun,

e Dbolaget ska aktivt verka som en marknadskompletterande aktdr inom Enkopings
kommun,

e Dbolaget ska bidra till att stdrka kommunens utveckling genom att vara ett aktivt
fastighetsbolag som arbetar med att dga, forvalta, utveckla, bygga, férvérva och
avyttra bostader,

e Dbolaget ska erbjuda ett varierat utbud av bostader for olika faser i livet,

e bolagets verksamhet ska ta ett socialt ansvar i allt arbete. Bolaget ska arbeta aktivt for
integration och aktivt motverka segregering. Detta ska ske i dialog och nara
samverkan med ber6rda i kommunen,

e bolaget ska aktivt driva klimat- och miljéfragor i sin verksamhet,

e bolaget ska erbjuda, om kommunen begér det, upp till 5 procent av nyuthyrningen per
ar till personer som av sarskilda ekonomiska och/eller sociala skél inte kan fa bostad
pa egen hand. (Nyuthyrning definieras som det antal bostader bolaget hyr ut per ar),

e Dbolaget ska vara en integrerad del i Enkdpings kommuns verksamheter

e Dbolaget ska verka for vardeskapande samarbeten med namnder och andra bolag inom
kommunkoncernen,

e bolaget ska arbeta med att utveckla nya och fornya befintliga bostadsomraden med
utgangspunkt i den av kommunfullmaktige antagna och bostadsforsorjningsprogram,

e bolaget ska hélla sig val informerade om kommunens situation avseende bostadsbehov

och sociala utmaningar,

socialt ansvar och etiska regler galler aven for underleverantorer,
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3. Grundlaggande principer fér verksamheten

Ansvaret for bolagets organisation avilar enligt aktiebolagslagen bolagets styrelse. Styrelsen
har att utforma organisationen och kontrollen 6ver verksamheten sa att bolagets &ndamal och
mal tillgodoses. Bolaget ska drivas enligt hogt stillda affarsmassiga principer med
lakttagande av de sarskilda regler enligt lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag. Bolaget har att félja intentionerna i kommunens styrande dokument.

4. Ekonomiska och finansiella mal

Bolaget ska efterstrdva god l6nsamhet, finansiell stabilitet och investeringar utan dgartillskott.
De definierade finansiella malen for bolaget ar;

e Nettomarginal - Bolaget ska redovisa ett genomsnittligt resultat efter finansiella poster
, i forhallande till omsattningen, som Overstiger 10 procent. Genomsnittet beraknas
over en period pa tre ar och ska exkludera jamforelsestérande och extraordinara
poster.

e Soliditet - ska kortsiktigt inte understiga 15 procent, langsiktigt ska bolagets synliga
soliditet uppga till minst 20 procent.

e Direktavkastning - Bolaget langsiktiga direktavkastning (driftnetto/marknadsvardet pa
fastigheterna), pa hela fastighetsinnehavet ska 6verstiga 5 procent.

Vid berdkning av direktavkastningen ska justerade matt, med hansyn taget till fastigheternas
marknadsvarde, tas fram. Bolaget ska darfor arligen genomfora en marknadsvardering av sitt
fastighetshestand.

5. Utdelningsprincip

e Utdelning och koncernbidrag faststélls arligen av moderbolaget, Enkopings kommuns
moderbolag AB.

e Avkastning och utdelning ska anpassas till bolagets utvecklingsméjligheter, finansiella
stallning samt behov av investeringar. Avkastningen ska vara sa betryggande och pa
sadan niva att garen inte behover tillférsakra bolaget nytt kapital.

6. Utveckling av bolagets verksamhet

Bolaget ska bidra till att det i Enkdping kommun som helhet och i kommundelarna finns
bostader med olika boende-, upplatelse- och nyttjanderattsformer. Bolaget ska kontinuerligt
rapportera om planer for nyproduktion till &garen. Bolagets malsattning ar att, med
utgangspunkt av kommunfullmaktige beslutade bostadsférsorjningsprogram, bidra till att nya
bostader tillkommer i kommunen.
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7. Fragor av principiell beskaffenhet

Bolaget ska se till att kommunfullmaktige far ta stallning till sddana beslut i verksamheten
som &r av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt.

Arenden av denna beskaffenhet ska i god tid understillas kommunfullmaktige for
stéllningstagande och varje arende ska prévas och varderas av bolagets styrelse innan &rendet
gar vidare till kommunfullméktige for stallningstagande. Moderbolaget ska ges tillfalle att
yttra sig innan drendet formellt bereds hos kommunstyrelsen.

Om Bolaget bedomer att tveksamhet finns, huruvida frdgan ar av sadan beskaffenhet att
kommunfullméktiges stallningstagande ska inhdmtas, ska Enkdpings kommuns moderbolag
AB tillfragas.

8. Rapportering till 4garen

Som princip ska Bolaget fortlopande halla Enkopings kommuns moderbolag AB vl
informerat om sin verksamhet. Bolaget ska dessutom underratta moderbolaget sa snart
betydande avvikelser fran planer, utfall och budget féreligger. Vid negativa avvikelser ska
Bolaget rapportera vilka atgarder som har vidtagits, eller som man planerar att vidta.

VD ansvarar for att tertialsvis avldgga en resultat- och likviditetsprognos samt forse
moderbolaget med en skuldhanteringsrapport och styrelserapport.

Rapport Innehall
Resultatrapport Varje tertials utfall och prognos avseende resultat- och
balansrékning

Likviditetsprognos Varje tertials utfall och prognos avseende betalfloden och
saldon.
Investeringsprognos Pagaende och kommande investeringar. Resultatutfall och

avvikelser kommenteras.
Skuldhanteringsrapport Lanevolym
Antal lan och lanestorleksfordelning
Snittréntor
Langivarfordelning
Forfallostrukturer (kapital och ranta)
Derivat per motpart

Resultatuppféljning i form av marknadsvarde mellan verklig
portfélj och normportfolj
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Definitioner

e Nettomarginal — resultat efter finansiella poster / omséttningen

e Soliditet - eget kapital / balansomslutning

e Direktavkastning — Driftnetto / Marknadsvardet, mats pa hela fastighetsportfoljen och
utifran marknadsvarden..

EXTRAORDINARA POSTER
En post skall klassificeras som extraordinar om foljande tre kriterier samtidigt ar uppfyllda.

1) Handelsen eller transaktionen som ger upphov till
posten saknar ett tydligt samband med den ordinarie
verksamheten.

2) Handelsen eller transaktionen ar av sadan typ att
den inte kan forvantas intréffa ofta eller regelbundet.

3) Posten uppgar till ett vasentligt belopp.

JAMFORELSESTORANDE POSTER
Jamforelsestorande poster &r resultat av handelser eller transaktioner som inte ar extraordindra
men som &r viktiga att uppmarksamma vid jamférelser med andra perioder.

Exempel pa jamforelsestorande poster

Exempel pa poster som kan vara viktiga att uppmarksamma for att kunna analysera och géra
jamforelser ar

- nedskrivningar

- valutakursforandringar

- forsaljning av anlaggningstillgangar

- forandringar och omstrukturering av verksamheter

- arbetskonflikter

- &ndringar i uppskattningar och bedémningar

- rattelse av fel i tidigare ars rakenskaper
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