Arsredovisning
med hallbarhetsrapport 2022

C?Véxjébostéder



Det hér ar en arsredovisning med hallbarhetsrapport fér Vaxjébostader AB (numera Vidingehem AB),
organisationsnummer 556935-3534. Den 10 januari 2023 fusionerades dotterbolaget Vidingehem
AB (659199-5120) till Vaxjobostader AB (5566935-3534). | samband med fusionen genomférdes dven
namnbyte fran Véaxjébostéader AB till Vidingehem AB (556935-3534). | denna rapport anviands
namnet Véaxjobostader AB for att beskriva bolagets verksamhetsar. Arsredovisningen hittar du fran
sidan 31 och framat.
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Vd-ord

Vi reser tillsammans
— till det nya bostadsbolaget

2022 var aret som vi pabérjade resan mot det nya bostadsbolaget, att for-
bereda oss for sammanslagningen av Vaxjobostader och Vidingehem till ett
bolag med en ny organisation. | det arbetet har det varit extra viktigt att ta vara
pa medarbetarnas kompetens och stora engagemang, samtidigt som vi har

fokuserat pa vart "vanliga arbete”.

Arets arsredovisning med var hallbarhetsrapport &r lite
annorlunda och aven lite speciell. Det &r den sista ars-
redovisningen vi goér med Véxjébostader som avséndare.
Vivill lamna ett avtryck av de héndelser fran 2022 som
paverkat bolaget for att sedan ta klivet in i framtiden.

Som allmannyttigt bostadsbolag i Véaxjé kommun har vi ett
viktigt uppdrag att férse vara invanare med bostader oav-
sett behov. Med de utmaningar som pandemin burit med
sig, bland annat med att befolkningstillvaxten i kommun-
en inte 6kat i samma takt, har vi under aret sett en hégre
vakansgrad pa vara lagenheter. Framst fér vara student-
bostader. Under hésten har vi sett att trenden borjat vanda
och vi hyr ut fler studentlagenheter igen.

| kvarteret Tunnlandet i Bredvik har vi under aret fardigstéllt
totalt 60 ldgenheter i enlighet med var trébyggnadsstra-
tegi. Inflyttning av den fjarde och sista etappen gjordes
precis innan sommaren. | omradet Araby pagéar byggnatio-
nen av 122 lagenheter, har ar boendeformen dgarlagenhe-
ter och bostadsratter och forséljningen pabdrjades under
hosten 2022. Totalrenoveringen av de 220 ldgenheterna
pa Oster rullar pa enligt plan och nu &r 76 lagenheter
aterinflyttade.

Tryggheten i vara bostadsomraden &r en hjartefraga. Nar
pandemin under varen sldppte blev det antligen majligt att
fortsédtta med sociala aktiviteter som ar en stor och viktig
del i vart trygghetsarbete. Vara métesplatser 6ppnades
upp och aktiviteter kunde aterigen ta fart.

Vart proaktiva arbete med att motverka och avbryta
otillaten andrahandsuthyrning ger goda resultat, vi &r ména
om att veta vilka som bor hos oss. Likasé arbetet med

att stotta och hjélpa de hyresgéaster som tenderar att ha
aterkommande sena hyresinbetalningar ser vi ger positiv
respons framfér allt fran vara hyresgéster.

Att vart fokus &r pa vara hyresgaster i allas vart dagliga
arbete ar tydligt. Vi arbetar effektivt for 6kad tillgéanglighet
och narvaro. Med moderna tjanster ger vi stod till vara
hyresgéaster men den digitala mognaden skiljer sig, vilket vi
ar 6dmijukt instéllda till.

Tillsammans ska vi bygga och utveckla bolaget sa att vi
pa basta sétt kan méta framtidens utmaningar och bidra
till Vaxjos hallbara tillvéxt. Tack till &gare, styrelse och alla
vi samarbetat med under aret for det fantastiska stéd jag
m&tt som ny vd. Och givetvis ett stort varmt tack till alla
medarbetare.

Catharina Rydberg Lilja
Vd Vaxjobostéader



For hyresgastens

basta har alltid
varit 1 fokus

Det ar en historisk arsredovisning och hallbarhetsrapport du &r pa vag
att borja lasa. Det ar den allra sista for Vaxjobostader, ett bolag som nu
gar in i en ny tid med en bolagsfusion. Som bolagsstyrelsens sista ord-
forande ar det inte utan stolthet jag skriver dessa rader.

Jag kénner en enorm stolthet och tacksamhet for

det arbete som gjorts i bolaget, av mina kollegor i
styrelsen, av bolagsledningen och av Vaxjcbostaders
alla medarbetare. Ett arbete som hela tiden haft vara
hyresgasters bésta i fokus och som verkligen gett
resultat.

2022 har praglats av svara utmaningar. Vi har haft
att géra med pandemins effekter, en lagkonjunktur,
en energikris och effekterna av Rysslands invasion
av Ukraina. P& flera satt har detta paverkat vart bo-
lag, och vi har arbetat hart och malmedvetet for att
hantera dessa utmaningar. Tack vare Vaxjobostéaders
idoga och langsiktiga arbete med hallbarhetsfragor
har vi statt val rustade for att jobba proaktivt. Vart
miljomaéssiga héllbarhetsarbete har varit stort genom
aren, sa ocksa under 2022, liksom det ekonomiska
hallbarhetsarbetet. Det &r ett valskott bolag som
lyckats leverera saval ekonomisk stabilitet till vara
agare, samtidigt som vi satsat stort pa underhall

i vara fastigheter.

Vi har inte minst fortsatt arbetet med social hallbarhet
pa manga olika sitt. Genom att bygga bostadsratter
och agarlagenheter i Araby har vi gjort vart for att
forsoka bryta bostadssegregationen, vi har arbetat
med bostadssociala insatser for att starka gemen-
skapen i vara omraden, vi har arbetat trygghetsska-
pande och vrakningsférebyggande och vi har tagit
ett stort socialt ansvar. Jag &r sérskilt stolt ver att vi
kunnat bistd kommunen i att uppfylla den lagstadga-
de uppgiften att anskaffa bostéder till de skyddsbe-
hévande fran Ukraina som sokt skydd fran kriget i var
kommun. Vara medarbetares engagemang i fragan
g06r mig varm och stolt.

Vi gar nu in i den nya bolagsstrukturen som ett
vélskott bolag. Jag vill med detta tacka alla mina
kollegor, ledningsgruppen och medarbetare for fyra
fantastiska ar som bolagets ordférande. Nu véntar
nya utmaningar fér det nya Vidingehem och jag vill
onska alla varmt lycka till p&4 denna nya resa.

Rene Jaramillo, (M)
Tidigare ordférande i Véxjobostéader AB

Okad insyn och forstaelse
skapar naturlig dialog

Jag ser fram emot mitt uppdrag och att fa géra detta
bolag till det basta allménnyttiga bostadsbolaget
tillsammans med alla medarbetare. Jag kommer att
besoka verksamheten regelbundet for att lara kénna

manniskorna bakom det fantastiska arbete som gors.
Okad insyn och forstaelse for verksamheten skapar
naturlig dialog och ger styrelsen verktyg att fatta de
basta besluten. Jag tillsammans med styrelsen ska
gora det yttersta for att vagleda.

Tajma Sisic, (S)
Ordférande fér det nya bostadsbolaget Vidingehem AB



Om var arsredovisning med hallbarhetsrapport

Det har &r en arsredovisning med hallbarhetsrapport fér Vaxjobostader AB (numera Vidingehem
AB), organisationsnummer 556935-3534. Redovisningen avser ridkenskapsaret 2022 och ar upp-
rattad i enlighet med bestammelserna i ARL kap 6.

Varje bolag inom koncernen som omfattas av lagkravet om hallbarhetsrapportering uppréttar sin egen
héllbarhetsrapport. Denna rapport omfattar endast den juridiska personen Vaxjébostader AB. Samtidigt som
arsredovisningen godkéndes av styrelsen godkéndes dven hallbarhetsrapporten. Hallbarhetsrapporten be-
skriver bolagets bidrag till en hallbar utveckling ekonomiskt, ekologiskt och socialt. Omraden som redovisas
ar de delar som &r relevanta for verksamheten kopplade till milj6, sociala férhallanden, personal, respekt for
ménskliga rattigheter och motverkande av korruption. Det &r styrelsen som har ansvaret for att hallbarhetsrap-
port tas fram och revisorn som lamnar ett yttrande Gver att den uppréttats.

Om Vaxjébostader

Vaxjobostader (numera Vidingehem AB) &r ett kommun&gt bostadsbolag i Vaxjo. Vi erbjuder ett varierat utbud
av valskétta lagenheter i bade stadsnédra och naturnara boendemiljer. Med ett aktivt milj6- och samhéllsansvar
ar vi en viktig del av en hallbar utveckling i Vaxj6. Var engagerade och kunniga personal arbetar for att vara
hyresgaster — oavsett behov eller fas i livet — ska trivas och mé bra i sin bostad.

Vaxjobostader AB &r ett helagt dotterbolag till Vaxjo Kommunféretag AB, organisationsnummer 556602-4641.
Bada bolagen har sitt séte i Vaxjé kommun. Vaxjé6 Kommunféretag AB &gs till 100 procent av Vaxjé kommun.
Vaxjobostader AB &r anslutet till Sveriges Allmannytta, arbetsgivarorganisationen Sobona samt till Allmé&nnyt-
tans inképscentral HBV Husbyggnadsvaror.



Vaxjobostader i siffror
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Hallbarhetsrapport

Intressentanalys

Vaxjobostader har identifierat de viktigaste intressenterna som bolaget samverkar med, paverkar eller paverkas av.
Nedan listar vi vara intressentgrupper, vilka kanaler vi har och vilka fragor som &r viktiga for respektive grupp.

Intressentgrupp

Hyresgaster

Agare/finansizrer (VKAB)

Medarbetare

Kommuninvanare

Leverantor

Branschforeningar

Myndigheter

Potentiella medarbetare

Dialog och kommunikationskanaler

Kvarterstraffar

Trivselaktiviteter

Méten i samband med projekt
Kundcenters dagliga kontakt
Sociala medier

Reparatdrer och 6vrig personal
Webbplats

Nyhetsbrev
Trygghetsvandringar

Méoten
Styrelseméten och arsstamma
Budget, affarsplan och verksamhetsplan

Arbetsplatstraffar och foretagsmoten
Medarbetarundersékning (temperaturmétaren)
Utvecklingssamtal

Digitala kanaler

Facklig samverkan

Méten

Lokalpress
Webbplats

Sociala medier
Samverkansprojekt
Boplats Vaxjo

Upphandlingar
Méten
Webbplats

Moten
Natverk

Remisser
Lagar, regler och krav
Beslut

Webbplats

Samverkan skolor och universitet
Sociala medier

Massor

Vasentliga risker

Trygghet
Trivsel
Hyror

Ekonomi
Bostadsférsorjning
Miljs, Energi och Trygghet

Anstallningsvillkor
Arbetsmiljo
Kompetensutveckling
Jamstalldhet

Nyproduktion
Uthyrningsprinciper

Avtalsinnehall
Ekonomi
Auvtalstrohet

Hyresséttning
Fastighetsfragor

Byggregler
Tillsynsfragor

Detaljplan och bygglov
Energi

Anstéllningsvillkor
Arbetsmiljo
Kompetensutveckling
Jamstalldhet och mangfald



Vasentlighetsanalys
och riskhantering

Vasentlighetsanalysen hjalper oss att reda

ut vilka hallbarhetsfradgor som vi ska fokusera
pa. Intressenternas mest védsentliga fragor
har sammanstillts till olika hallbarhetsfragor
och varderats utifrdn paverkan for vara
intressenter samt paverkan pa hallbarhet.
Varderingen bygger pa intressentdialogen

Paverkan pa véra intressenter

och hur vi varderar fragan kopplat till hallbar-
het, detta gas igenom arligen.

Méta forvantningar
Nojda hyresgéster

Uppratthalla
No6jda medarbetare
Hallbart arbetsliv

Fokusera

Hallbart byggande
Boendemdjligheter for alla
Trygghet & trivsel

Sociala aktiviteter
Langsiktig renovering och
underhall
Fastighetsutveckling
Avfallshantering

Energi & klimat

Utveckla

Mobilitet
Upphandling

Paverkan pa hallbarhet

Vi har gatt igenom vara vasentliga hallbarhetsfragor och identifierat riskerna. Dessa har sedan grupperats utifran

hur de hénger ihop med var affirsidé (se sidan 6). Denna gruppering utgor kapitelindelningen i vér hallbar-

hetsrapport dér vi dven adderat verksamheten och vara medarbetare. | denna rapport redovisar vi arbetet med

riskerna under f6ljande omraden och aspekter.

Omradet

Latt att bo & leva

Attraktiva boende-
moéjlihgheter dar du trivs
och kanner dig trygg

Ett hallbart Vaxjo som vaxer

Verksamheten och vara
medarbetare

Aspekter (rubriker)

Boendemdjligheter for alla
Hallbart byggande
Langsiktig renovering och
underhall

Trygghet och trivsel
Sociala aktiviteter
Fastighetsutveckling
Nojda hyresgéaster

Energi och klimat
Mobilitet
Avfallshantering

Hallbart arbetsliv

No6jda medarbetare
Upphandling
Organisation och styrelse

Matpunkter

Nyproduktion
Kétid
Omséttning bostader

Antal avhysningar
Sena hyresbetalningar
Stérningar

Avfallsmangder
Energianvéndning
Vattenanvandning
Koldioxidutslapp

Temperaturmétaren
Medelalder
Konsférdelning
Personalomsattning
Sjukfranvaro
Frisknérvaro
Anstallningstid
Visselblasarincidenter

Vasentliga risker

Langvarigt tomma
lagenheter
Hoga byggkostnader

Segregation & socioekonomi
Otrygghet
System som ej &r uppdaterade

Forsorjning av el, varme
och vatten

Okade energikostnader
Klimatpaverkan

Mutor och bestickning
Kompetensférsorjning
Ohélsa



Véxjobostader — maojligheternas boende

Har beskriver vi var affarsmodell. Den visar var verksamhet och vilka resurser vi behéver for att driva den for att

uppna vara mal men aven vilka effekter som verksamheten ger upphov till och hur vi frimst behéver férhélla oss

till omvérlden. Var afféarsidé, vision och vardegrund ger oss stdd i vart arbete och i vara beslut.

Omvaérldsbevakning

Klimatférandringar, demografi
och urbanisering, digitalisering
samt konjunkturlage.

Ingangsvéarden/resurser

Bostadsforsorjningsuppdrag

som allmannytta

Véra fastigheter

Hallbara Vaxjé 2030

Samverkan med Vaxjo

kommun, en del av Vaxjo
Ekonomiska och materiella resurser
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Uthyrning av
bostéader, lokaler
och parkering

Latt att bo och
leva. Attraktivt
boende. Ett Vaxjo

som vaxer.
Medarbetares kompetens Verksamhet och
Relationer med vara intressenter medarbetare.

Upphandlade leverant6rer
och entreprenérer (inom drift,
férvaltning och nyproduktion)

- Digitalisering

Var affarsidé

Vaxjobostéader gor det latt att bo och
leva for vara hyresgaster. Vi skapar

attraktiva boendemdjligheter dér
manniskor trivs och kanner sig trygga
och vi medverkar till att V&xjo vaxer
och utvecklas pa ett hallbart sétt.

Styrning av hallbarhetsarbetet

Vaxj6 kommun har tagit fram Vaxjos hallbarhets-
program Hallbara V&xjé 2030. Detta verkar som

ett paraply 6ver hela var organisation, vilket gor att
samtliga aktiviteter har en grund i programmet och pa
sa vis blir hela organisationen och varje medarbetare
delaktig i vart hallbarhetsarbete. Styrelsen ar ytterst
ansvarig tillsammans med vd, véara chefer och ledare.

Dértill finns en avdelning for att halla samman hallbar-
hetsfragor 6vergripande och som ser till att det finns
en progress for alla delar.

il

Fastighetsforvaltning

Var vision

Sveriges basta hyresvard

Effekter

— Trygga och trivsamma bostader
— Rorelse pa bostadsmarknaden
— Nojda medarbetare

i

Ny- och

ombyggnation ~ Resursanvandning

(el, varme, vatten och byggmaterial)
— Avfall (hushalls-, mat- och byggavfall)
- Digitaliserade fastigheter

Var vardegrund

Genom ett valkomnande sétt skapas
en trivsam arbetsplats dar engagerade
kollegor leder till trygga relationer
och affdarsmassiga beslut.

Avdelningen tar ocksa ett storre ansvar for den eko-
logiska hallbarheten dér det finns djup kompetens i
miljdansvarig och energiansvarig.

Den ekonomiska héllbarheten samordnas av ekono-

miavdelningen men varje avdelning har ansvar for att

bedriva en héllbar verksamhet.

Bostadssociala gruppen har ett sérskilt ansvar fér

de sociala fragorna. Strukturen pa organisation med

styrelse, vd och ledningsgrupp finns angivet under

avsnittet Verksamheten och vara medarbetare.

— Praktikplatser och sommarjobb f&r unga



Hallbara Vaxjo 2030

Véaxjos héllbarhetsprogram Hallbara Vaxjo 2030 técker in alla tre hallbarhetsdimensionerna; ekologisk, social
och ekonomisk. Programmet bygger pa langsiktighet och utgar frdn FN:s 17 globala hallbarhetsmal i en lokal
agenda for var vi vill vara &r 2030. Programmet ger oss fem malbilder och nio utmaningar.
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Biclogisk Transperter Samhalls- Kensumtion Kunskap,
mdngfald & & resande byggande - livsiangt
ekosystem produktion larande,
utbildning

Arbets- Halsa & val- Jamlikhet & Trygghet &
marknad & befinnande jamstalldhet samhdalls-
ndringsliv gemenskap

Under 2021 gjordes en kartlaggning av Vaxjébostaders Fokusomréaden

arbete som utmynnade i fem fokusomraden att arbeta * Sprida kunskap om hallbarhet

vidare med. Under 2022 har arbetsgrupper arbetat * Utveckla arbete med biologisk méangfald

med fokusomradena. Kartldggning och férslag har och ekosystemtjanster

sammanstallts som tas med till nya bolaget for fortsatt ¢ Hallbara gemensamma tvéttstugor

arbete. * Utveckla mobilitetstjénster for hyresgéasterna
* Delningsekonomi
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Latt att bo och leva

Boendemojligheter for alla

Nastan var sjatte Vaxjobo bor hos oss och ménga
soker sig till oss for att fa en bostad. Enligt FN:s
konventioner om manskliga réttigheter har alla rétt till
en bostad och som allmannyttigt bostadsbolag har
vi en betydande roll i att erbjuda ett boende till alla i
Vaxjo. Vi kan bland annat ge mgjligheten genom den
kommunala bostadskon Boplats Vaxjo dar tilldelning
av lagenheter baseras pa kétid. Den genomsnittliga
k&tiden for en familjebostad under 2022 i hela vart
bestand var 6,9 ar vilket 4r samma som 2021.

Kétiden for studentlagenheter var i genomsnitt 0,9 ar
(1,4). Hur snabbt du kan f& en bostad beror pa flera
faktorer, bland annat pa var du vill bo, hur manga som
ar intresserade av att bo dér och hur hdg hyra du ar
beredd att betala.

Genom ett varierat utbud kan vi erbjuda olika typer
av boende dar det finns nagot for alla. Nér vi planerar
framtida nyproduktion tar vi hansyn till in- och utflytt-
ning i kommunen, vilka grupper som flyttar in och hur
efterfrdgan ser ut i nuldget. Vi ser stora utmaningar

i att m6ta behov och efterfragan pa bostadsmark-
naden, sérskilt d& det ar ldnga ledtider for att bygga
nytt. De bostéder som ar byggda med sérskild till-
génglighet har den informationen pa Boplats, likasa
finns dar information om hiss finns i huset.

Vaxjobostader ska arligen erbjuda en viss andel av
den omsatta uthyrningen till personer som av eko-
nomiska och/eller sociala skél inte kan f& en bostad
pa egen hand. Under 2022 erbjdéd vi 53 lagenheter
men av dessa tackade inte alla ja till erbjudandet.
Vi ansvarar &ven for att Vaxjo kommun kan erbjuda
bostader enligt bosattningslagen och under 2022
bosatte vi och Vidingehem 51 personer.

Uthyrning

Befolkningen i kommunen har inte 6kat i den takt
som véntats senaste aren. Det gor att soktrycket har
minskat nagot och ger oss en utmaning i att hyra ut
vara nyproducerade ldgenheter. Konkurrensen fran
privata aktorer har ocksa ¢kat. Vi vill verka for att ska-
pa rorelse pa bostadsmarknaden, darfor har vi under
aret hallit 5ppna visningar for att ka intresset for vara
nyproduktioner och genom insatser i sociala medier
uppmarksammat Boplats Vaxjo

Vakanser och omsiéttning

Sedan pandemin har vi haft hogre vakansgrader &n
vad vi ar vana vid. Framfér allt vara studentbostéder
men under hdsten har uthyrningsgraden for dessa
bostader 6kat. En lagre grad av vakanser underlattar
samtidigt omflyttningar och rérelse pa bostadsmark-
naden.

For att se rorelsen pa bostadsmarknaden féljer vi
omséttningen i vara bostader. Omséttningen &r be-
réknad pa hur stor andel av vara bostader som

fatt en ny hyresgést, vilken kan komma fran vart
befintliga bestand men &ven fran den som far sin
forsta lagenhet hos oss pa Vaxjcbostader. Omsitt-
ningen Okar for familjebostdder medan den minskar
for studentbostaderna.

OMSATTNING
STUDENTBOSTADER (%)

55,5 636

OMSATTNING
FAMILJEBOSTADER (%)

21,0 (16,4



Otillaten andrahandsuthyrning

och boendekontroll

Vi arbetar kontinuerligt med att motverka och avbryta
otilldten andrahandsuthyrning. Genom kontroller
sékerstéller vi att endast de som har rétt att bo i vart
bestand ocksa ar de som bor hos oss. Under aret har
vi funnit ett samband mellan betalningsférméga och
otilldten uthyrning som berdr vissa kategorier av hyres-
géster. Vi har ocksa fatt en 6kad problematik med
kriminella som utnyttjar hyresgéaster som vid planerad
flytt sitter pa dubbla hyror. Genom att hyra ut otillatet
minskar hyresgasten den tillfalligt 6kade boendekost-
naden. | det arbetet jobbar vi mycket néra polisen.

Vi genomfér dven boendekontroller for att sékerstélla
att studenter uppfyller kraven om att klara minst 15
hégskolepoéng per termin. Under aret har 32 student-
bostéder aterforts till bostadskon efter var kontroll.

Hallbart byggande

Vara bostéder ska préaglas av bra kvalitet och varje
projekt ska vara ekonomiskt, miljdmassigt och
socialt hallbart.

Under 2022 har kvarteret Tunnlandet i Bredvik fardig-
stéllts. Detta omfattar 70 lagenheter och &r byggt

i enlighet med trabyggnadsstrategin. Att bygga i

tra har vésentlig betydelse f6r byggnadens klimat-
paverkan vid uppfdrandet och gor ocksa att koldioxid
som tagits upp av skogen binds i byggnaden under
dess livslangd. Vi gjorde en klimatberékning av ett
hus i kv Tunnlandet for att lara oss mer om metoden.
Det vi larde oss var att &ven om stommen &r av tré
ingar en del betong som utgor en stor andel av totala
klimatpaverkan fran byggnaden. Ett ndra samarbete
med entreprendren, dialog hela vagen och att pa sikt
bygga med klimatforbéttrad betong ar de viktigaste
nycklarna i detta arbete framéver.

| kv Béarnstenen och Alabastern pa Araby pagar
byggnation av 122 lagenheter. Upplatelseformerna &r
bostadsratter och dgarlagenheter vilket tillfér mojlig-
heten att &ga sitt boende i ett omrade som domine-
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Missténkt otillaten andrahandsuthyrning

60

50

40

30

20

10

0

2020 2021 2022

17 18 18

48 42 46

Atertagna lagenheter . Avskrivna drenden

ras av hyresrétter. Férsaljning startade under sep-
tember och sker via maklare. Inflyttning sker i olika
etapper under 2023/2024. Planeringsarbetet pagar
for kv Ansgarius (tidigare Vaxjé kommunhus). Vi utre-
der forutsattningar for férandringar, rivningar, status
pa befintlig stomme och fasad for att kunna géra
vagval i vart fortsatta arbete. Kalkylarbeten pagar och
dialoger genomftrs med olika intressenter.

Byggkostnaderna har 6kat jamfort med féregdende
ar. Framst nér det kommer till byggmaterial vilket
paverkar nybyggnation, underhdllsprojekt och renove-
ringar. Vi arbetar hela tiden for att utmana marknaden
for att hitta kostnadseffektiva I6sningar ibland innebéar
det att vi behdver byta material. Langre leveranstider
an tidigare har i nagra fall férsenat vara projekt. Detta
bidrar till en storre utmaning i att halla nere produk-
tionskostnaderna sé att vi kan uppna rimliga hyror.



Langsiktig renovering och underhall

Renovering av vart bestand begrénsas av ekonomis-
ka faktorer samt méjligheterna att ta ut en rimlig hyra
efter en renovering och dérmed fa kostnadstéckning
for de renoveringar som behovs. Utifran dessa forut-
séttningar &r vart mal att gora stérsta méjliga positiva
paverkan avseende miljé och social hallbarhet for
vara hyresgéster.

Under 2022 har vi genomfdrt underhéll fér 98,9
miljoner kr (104,3). Vi har genomfért byte av
lagenhetsdorrar, hissar, belysningar, undercentraler,
forradsvaggar, lassystem, malat fasader, bytt vitvaror,
tvattstugeutrustning med mera. Vi har haft en del
utmaningar under aret kopplat till leveranstider och

kostnader men har kunnat hantera det pa ett bra sétt.

Att hyresgéster behéver godkénna standardhgjande
underhall &r en tidskrédvande process som ibland

forsenar vara projekt eller att projektet inte blir av alls.

Renoveringen av 220 ligenheter i kv Applet och
Paronet pa Oster fortsatter som planerat. Hittills ar
82 lagenheter klara. Renoveringen skapar en ny livs-
langd for fastigheterna med stort fokus pa minskad
energianvandning. Det innebér stomrent med bland

annat nya fonster, byte av samtliga installationer, ny
koksinredning, byte av ytskikt och vitvaror med mera.
Fardigstallandet av hela renoveringen &r planerad till
sommaren 2025.

Planering av upphandlingar och att dra nytta av
stordriftsférdelarna har under aret gjort att vi kunnat
minska paverkan pa ekonomin. | rAddande ekonomiska
situation i samhallet ser vi dock risken att framéver
inte kunna utféra underhall i samma takt da priser
stiger. Vid sadant scenario behdver vi prioritera det
mest nddvandiga och en risk &r att projekt som pa-
verkar den sociala och miljdméssiga hallbarheten inte
kan genomforas till forman for de atgérder som beho-
ver goras for att sékra fastigheterna. Fér de komman-
de aren finns i det nya bostadsbolaget underhalls-
medel beréknade till minst 134 miljoner f6r 2023, 99
miljoner f6r 2024 och 96 miljoner fér 2025.

Under kommande period ska underhéllsarbeten som
lassystem, installationer och energieffektiviserande
atgarder prioriteras samt atgérder som framjar trygg-
het i vart dldre fastighetsbestand.




Attraktiva boendemoijligheter dér
du trivs och kénner dig trygg

Trygghet och trivsel

Som hyresvard tar Vaxjcbostéder ett stort ansvar for
att sékerstalla att vara bostéder och bostadsomraden
ska upplevas som trygga. Att vara hyresgéaster
kanner sig trygga i och omkring sina bostéder &r en
forutsattning for trivsel. Hyresgéster som trivs bryr
sig om sin lagenhet och sitt omrade.

Omraden med hdg trivsel har minskad skadegorelse
vilket gor att kostnader minskar fér hantering av sa-
dant. Vissa bostadsomraden uppfattas som mindre
trygga &n andra, och tyvérr forekommer det social
oro i flera av Vaxjos stadsdelar.

Vaxjobostéader har ett aktivt samarbete med bland
annat polisen, andra berérda myndigheter, andra
fastighetségare, civilsamhéallet samt barn- och ung-
domsverksamhet for att skapa tryggare och sdkrare
bostadsomraden. Varje tisdag deltar vi i samverkans-
gruppen med aktdrer som verkar pa operativ niva i
Vaxjo kommun och arbetar brottsférebyggande.
Polisen leder métet och tillsammans skapar vi f6rut-
sattningar for ett tryggt samhélle, nationellt heter
arbetet EST (Effektiv samordning fér trygghet).
Vixjsbostider ingar dven i styrgruppen for BRA
(Brottsférebyggande radet). Var sjatte vecka genom-
fors “Sakerhet och trygghet — fastighetsbolag i sam-
verkan" under ledning av Bostadssociala gruppen
pa Vaxjobostader. Dér deltar andra fastighetségare,
polisen och faltgruppen.

Under forsta delen av 2022 fortsatte pandemin att
paverka trygghetsarbetet i vara omraden. Under
varen sldppte restriktionerna och méanga aktiviteter
som vi tidigare fatt stélla in kunde aterigen ta fart.
Véra métesplatser har aterigen kunnat 6ppnas upp.
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Under aret har vi haft extra fokus pa sex av vara bo-
stadsomraden. Genom samtal och observationer har
vi bildat oss en uppfattning om hur vara hyresgéster
upplever tryggheten i dessa omraden. Vid tre tillféllen
har vi f6ljt upp arbetet med en trygghetsunder-
sokning. Understkningen har gett oss en entydig
bild av att de boende hér kdnner sig trygga.

Under aret pabdrjades ocksa ett test med nérvaro-
sensorer for att kunna f6lja rorelse i nagra omraden
och agera utifrdn dessa. Detta arbete kommer vi att
fortsatta med. Vi har testat kameradvervakning pa
nagra platser i vara fastigheter, exempelvis i miljchus
och tvattstugor. Kameror i miljshusen ledde till att
avfallsproblematiken flyttade till andra stallen, darfor
har dessa stangts ner.

Trygghetsvandringar

| borjan av 2022 har tva trygghetsvandringar pa
totalt fyra omraden genomforts. Syftet med trygg-
hetsvandringar ar att inventera utemiljon utifran ett
trygghetsperspektiv tillsammans med hyresgéster

i omradet. Omraden har valts ut efter en turordnings-
lista och behov.

Vrakningsforebyggande arbete

Vaxjobostader arbetar férebyggande for att undvika
avhysningar och pé sa satt framja ett hallbart kvar-
boende for hyresgéster med olika svarigheter.

Sena hyresbetalningar f6ljs upp och en atgard &r

ett informationsbestk dar hyresgésten far stod och
information beroende pa behov. Samverkan sker
med kommunens socialtjénst. Vi kan konstatera att vi
under 2022 har haft farre avhysningar an 2021 vilket
tyder pa att vart arbete ger resultat.



Statistiken Gver sena hyresbetalningar visar att den forsta fakturan. En annan &r vid tecknade av
antalet totalt 6kar 6ver aret, men antalet hyresgéster autogiro da det tar tvd manader innan tjénsten
med manga sena hyresbetalningar minskar. Vi har startar och dessa fakturor missas.

haft fokus pa de som har sex eller fler sena hyres-
betalningar och vi kan dven hér se att detta arbete
haft positiv effekt. En eller tva sena hyresbetalningar

Vi har haft 24 bokade tider fér avhysning. Genom
aktivt arbete med hyresgésten har vi lyckats avstyra

L . . . storre delen genom att vi arbetat aktivt i samarbete
beror i manga fall pa ett oavsiktligt misstag. En annan

mdjlig orsak till att det blir en sen hyresbetalning ar
att betalsattet for hyresavi inte &r forvalt vid nyteck-

med kommunens socialtjénst. Atta fall har gatt
vidare till avhysning, bland dessa omfattades inga

. barnfamiljer.
nande av kontrakt, darfér missar manga y
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Storningar i vara bostadsomraden

Bostadssociala gruppen pa Vaxjobostader utreder
stérningar som upplevs i vara omraden. Stérningarna
emellan lagenheter kan vara bankande, hégljudd fest,
gap och skrik, misskétsel av lagenhet, hog musik
eller skallande hund.

| vara allmé@nna utrymmen kan det vara sovande per-
soner, fester eller annat olovligt nyttjande av allménna
utrymmen. Dessa utrymmen kan till exempel vara
kallare, miljohus, kallare eller tvattstuga.

Antal storningar

Nar utredningen leder fram till en bekraftad storning
fors det samtal med hyresgésten och den far motta
en rattelseanmaning. Socialtjdnsten underrattas
alltid. Ar det misstinkt kriminell verksamhet tipsas
polisen. Fortsétter beteendet riskerar hyresgésten att
mista sitt hyresavtal. Det &r darfor var skyldighet att
underratta socialtjansten och i samrdd med den hittar
vi i de flesta fall en fungerande 16sning pa kvarboen-
de inom vart fastighetsbestand.
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Sociala aktiviteter

Att vara en nérvarande och synlig hyresvérd i om-
radena och att 6ka rorelse och vuxennérvaron ar
trygghetsskapande. | vara omraden finns tillgang till
de sociala métesplatserna Tallgarden, Kvartersloka-
len Krakan och Araby Park Arena. Var motesplats-
utvecklare har jobbat aktivt med att bygga ett natverk
av aktiviteter i vara bostadsomraden som kvarters-
musik, promenader, grillningar och familjeaktiviteter.

Under skolloven har aktiviteter anordnats fér barn,
unga och familjer. Har samarbetar vi med flera lokala
foéreningar. Stérsta insatsen gors under sommaren da
vi i &r hade sex veckor med aktiviteter under benam-
ningen #sommarmedvéxjébostader. Aktiviteter har
aven anordnats under pasklov och hostlov. Lovverk-
samheten har fatt fortsatt mycket positiv respons av
bade barn och vuxna som ar boende i kvarteren.
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Syftet ar att 6ka trygghet och trivsel samt att skapa
relationer med vara hyresgéster. Vi har jobbat syste-
matiskt med lovverksamheten sedan start. En stor
risk &r att skadegorelsen pé vara fastigheter skulle
Oka om vi tog bort arbetet med att skapa relationer
med barn och unga.

Kvarterslokalerna som finns i madnga omréaden dér vi
Onskar att dessa anvénds i hogre grad. Tillsammans
med Hyresgastforeningen pagar inventering. Plane-
ring och 6versyn gors om hur de kan skapa nytta for
hyresgésterna pa basta satt.



QOdling

De organiserade gemensamma odlingsplatserna
ar strategiskt placerade for att foréandra vilka som
besoker en viss plats i vara omraden. Odlingarna
ar ett exempel dér ekologisk och social héllbarhet
tydligt hénger ihop.

Kvartersodling har fortsatt pa Krakan, Taljstenen,
Romalyckan, Tallgarden och Sjélakoret. | ar har vi
startat upp odling i ett nytt omrade; Ringsberg, med
gott resultat. Odlingen inspirerar och intresserar
gammal som ung och skapar méjligheten att prata
med sina grannar pa garden och lara sig nagot nytt.

Odlingen ér positiv fér den biologiska mangfalden,
hélsan och gemenskapen for hyresgésterna. | ar
har dven insektshotell byggts och satts upp pa
nagra stallen.

Odlingsaret avslutades med skordefester under
september i samarbete med Friluftsframjandet,
Studieframjandet och Roda Korset. Vi lagade mat
utomhus 6ver 6ppen eld som vi bjéd hyresgésterna
pa. Manga bestkte vara skordefester, pratade och
larde kdnna sina grannar som gav ett mycket positiv
gensvar fran hyresgasterna. Uppskattningsvis deltog

615 hyresgéster pa skordefesterna i de sex omradena.

Fastighetsutveckling
Att se till att vara fastigheter ar uppdaterade med

system som fungerar &r viktigt, men samtidigt en stor
utmaning. Digitala |6sningar &r sarbara vid strom-
avbrott eller andra stoérningar. Vara hyresgéster ar
olika mogna for utveckling och det innebar utmaning-
ar vid inférandet av exempelvis passersystem.

Vara forvaltningsplaner ar pa plats och ger oss en
digital arbetsyta déar vi samlar alla data om fastig-
heten pa ett stélle vilket mojliggdr faktabaserade
beslut om atgarder. Vi har identifierat vanligast fore-
kommande fel och kostnader i férhallande till dessa
samt avvikande kostnadstrender for den enskilda
fastigheten.

Detta har resulterat i direkta atgérder for vissa fastig-
heter och underhallsbehov framéver f6r andra.

Vart systematiska arbete med rondering och tillsyn

i vart arbete har fortsatt. Att genomféra dessa pa
tider da vara hyresgéster ar hemma har inneburit att
vi fatt en ndrmre dialog med de boende. Det fore-
byggande arbetet bidrar till att vi kan atgérda brister
innan de blir ett akut fel.

Under aret har en nyckelmodul utvecklats som
underlattar hantering av nycklar bade internt och
for vara hyresgaster.



Nojda hyresgaster
Négon storre hyresgédstundersdkning har inte gjorts under 2022. Daremot har arbetet fortsatt med att
genomfora atgarder efter de svar vi fick in pa enkaten 2021.

Exempel pa vad vi gjort:

¢ Introduktion fér nya hyresgaster dér kunden far erbjudande om ett méte pa plats eller telefon med oss.
Sedan starten i maj har vi haft 517 kontakter pa detta satt.

* Uppfélining av entreprenader for yttre skétsel och stédning utifrdn synpunkter.

* Miljdhus har setts 6ver, bland annat har kdrlen méblerats om for att undvika tomma ytor som inbjuder

till dumpning av grovavfall.

Var servicegaranti f6ljs upp varje manad. Vi mater hér tiden fran att d&rendet inkommit till vi pabdrjat
arenden. Tiden det tar att slutféra drendet kan variera mycket beroende pa leveranstid for reservdelar,
tidpunkt da kund kan ta emot oss mm.

Servicegaranti

Var servicegaranti innebar att kunden ska fa aterkoppling pa serviceanmalan inom féljande tider,
utifran en prioritetsordning baserat pa typ av arende:

Prio 1 — 1 timme

Prio 2 — 24 timmar

Prio 3 — 5 arbetsdagar

For akuta drenden har Vaxjébostéder beredskapsverksamhet dygnet runt.

Uppfylld servicegaranti 2022

90,3%)
Prio 1

M prio2 89,8%
M Prio3

86,6%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Manga av vara hyresgéster anvander var boportal. Genom att logga in far de tillgang till olika funktioner sdsom
serviceanmalan, tvattstugebokning, bestéllning av underhall, skicka meddelande och att séga upp hyresavtal.
Boportalen ér tillgénglig dygnet runt och cirka 5 800 hyresgéster &r aktiverade.

Boendeinflytande

Kvarterstraffar har genomforts vid sex tillfallen i tolv bostadsomraden under aret. Hyresgésterna bjéds in till fika
och dialog med véar personal fran olika avdelningar. Syftet &r att svara pa fragor och prata om hur hyresgésterna
upplever sitt boende och omradet. Omraden viljs ut efter turordningslista samt behov som till exempel sérskilda
handelser eller projekt. Uppskattningsvis deltog 25—30 hyresgaster vid varje kvarterstraff.
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Ett hallbart Vaxjo som vaxer

Vi bedriver ett systematiskt miljoarbete i enlighet med Svensk Miljobas
standard for Miljodiplomering. | var miljoutredning bedéms avfall, upp-
handling och fastighetsel vara vara betydande miljoaspekter. Upphandling
beskrivs vidare under Verksamheten och vara medarbetare.

Energi och klimat Var verksamhets paverkan pa klimatet och behov

Att forsorja fastigheterna med varme, el och vatten av energi ar viktiga aspekter inom vart arbete mot

ar ett grundldggande uppdrag. Det kraver tekniska okad ekologisk hallbarhet. Ett betydelsefullt verktyg
system som héller &ver tid och darfér gors varje ar en for oss inom detta omrade ar Allmannyttans klimat-
rad underhallsatgarder. Vi har larm och 6vervakning initiativ dar vi tillsammans har en gemensam malsétt-
pa vara system med beredskap dygnet runt for att ning att minska energianvandningen med 30 procent
snabbt kunna agera om nagot &r fel. till 2030 jamfort med 2008.

— Exempel pa vad vi gjort:

* Energigruppen traffas varje manad och féljer upp. Stort fokus har under hésten 2022 varit att se Gver
om vi kan minska elanvandningen.

» Hyresgésterna har fatt tips om hur de kan spara energi.

* Fardigstillt nybyggnation av Kv Tunnlandet samt delar av renovering av Kv Applet och Pzronet,
med tydliga malséttningar om energieffektivitet.

* Underhallsprojekt i form av klimatskalsatgérder, byte flaktar och pumpar, byte av utomhusbelysning
samt vattensparprojekt.

» Varmeoptimering dar rumsgivare ger oss mojlighet att félja upp inomhustemperaturer. Under 2022
har ytterligare 1300 lagenheter forsetts med rumsgivare.

* Al-baserad styrning av varmetillférseln som tar hansyn till inomhustemperaturer samt prognoser av
utetemperatur, sol och vind.
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Vagen till klimatinitiativets energimal 2030 (kWh/kvm Atemp, ar)
| diagrammet nedan redovisas hur var vig mot Klimatinitiativets energimal 2030 ser ut.
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Nyckeltalen i diagrammet ovan har reviderats fér
samtliga artal jamfort med redovisning i tidigare
hallbarhetsrapporter. Detta har gjorts med hénsyn till
SMHI:s inférande av en ny normalperiod avseende
normalisering av uppvarmningsenergi. Overgangen
fran normalperiod 1981-2010 till 1991-2020 innebar
att den normaliserade energianvéndningen féréndras,
for var del i form av en minskad energianvéndning for
samtliga redovisade artal. Genom att vi har reviderat
samtliga artal bakat ar dock den relativa férandringen
fortsatt relevant.

Gallande nyckeltalet for energianvéandningen 2022
kan det poédngteras att inga genomférda byggprojekt
kommit nyckeltalet till godo under &ret. Kv Tunnlandet,
som fardigstalldes till sommaren 2022, kommer bidra
till sénkt nyckeltal under 2023 nér ett helar av statistik
finns och fastigheten kan inkluderas i underlaget.

Likasd kommer pagaende renoveringsprojekt pa
Applet och Paronet att paverka nyckeltalet i ritt
riktning under kommande ér.

For att konkretisera vagen fram till 2030-malet har vi
under aret arbetat med energikartlaggning av verk-
samheten och vara fastigheter. Vi kan konstatera att
det behovs 6kade investeringar i energieffektiverande
atgérder och ett samlat engagemang i energifrdgan
fran hela organisationen for att na malet till 2030.
Trenden av 6kande energipriser kan troligen utgéra
ett nyttigt incitament i denna fraga, d& den gor energi-
besparande atgérder till mer I6nsamma investeringar.

Vidare har stigande elpriser skapat storre fokus pa
elprismarknaden dar vi jobbar med portféljhantering
och langsiktig inképshantering for att sékra elpriser
Over tid. Fragan om eleffektbrist har varit aktuell och
ett paket av atgarder har gjorts. Vi har inventerat och
vid behov justerat driftparametrar fér belysning och
ventilation, informerat hyresgéster om elspartips, samt
forbattrat installationer samt dokumentation rérande
reservkraft.




Vattenférbrukning (m3/Igh)

1,44
1,42
1,40
1,38
1,36
1,34
1,32
1,30
1,28

1,43

1,36 1,36

1,34

2018 2019 2020 2021 2022

— For att minska vattenférbrukningen under aret har vi:
* Genomfort vattensparprojekt i kv Lyan med 600 studentlagenheter.
* Infort individuell matning och debitering (IMD) pa kall- och varmvatten i kv Applet och Paronet.
« Atgardat vattenlickor.

* Kontrollerat avvikande férbrukningsménster.

Statistiken visar att vattenférbrukningen har varit forh6jd under 2020 och 2021 vilket kan kopplas till 6kad
nérvaro i bostaderna under pandemin. Vi vet att vattenférbrukning &r starkt kopplade till vara beteendeménster,
vilka ar svara att paverka.
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Verksamheten &r fossilbranslefri s& langt det ar majligt. Fjarrvarmen &r biobaserad, elen &r ursprungsmarkt
férnybar och véra fordon drivs med férnybara drivmedel till stérsta delen. Bensin anvénds i gasfordon vid
start och en del maskiner och fordon for yttre skotsel anvénder ocksa bensin eller diesel.

Vi har solcellsanlaggningar pa Docenten, Skarvet, Arken, Alabastern, Saturnus och Tunnlandet. Vi f6ljer var
strategi att installera solenergiproduktion i vara nyproduktionsprojekt. | &r har denna strategi kompletterats med
att uttka installerad effekt i vara befintliga fastigheter. D&r har vi nagra projekt planerade i nuldget. Under aret
har vara anlaggningar producerat 172 MWh el vilket motsvarar elbehovet fér ungeféar 86 lagenheter.
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Mobilitet

Undersokningar som gjorts pa andra fastighetsbolag
tyder pa att klimatpaverkan fran hyresgésterna &r
véldigt stora i férhallande till klimatpaverkan fran den
egna verksamheten. Darfor vill vi skapa forutséttningar
for hyresgésterna att transportera sig mer hallbart.
Arbetet inom en fokusgrupp fér Hallbara V&xjoé har
pabdrjat en kartlaggning om vad vi kan gora.

Elektrifieringen av transportsektorn skapar behov

av en utbyggd laddinfrastruktur dar vi som fastighets-
agare &r en aktor. Fler och fler hyresgaster skaffar
sig en laddbar bil och vill helst kunna ladda den
hemma pa den vanliga parkeringsplatsen.

Avfallshantering

En avfallshantering som mojliggér ateranvandning
och atervinning i s& hog grad som mdjligt ar nagot
som vi strévar efter. Fér vara hyresgaster finns miljohus
i alla omraden dér matavfall, férpackningar, tidningar,
batterier och ljuskéllor kan sorteras. Ett stort problem
ar att grovavfall dumpas bade i miljichusen, kéllare
och i vara omraden. Detta skapar merarbete och
okade kostnader for var verksamhet.

Avfall per ar (kg/lagenhet) 2019
Metallférpackningar 4
Ofargat glas 12
Fargat glas 13
Tidningar 27
Plastférpackningar 17
Pappersférpackningar 40
Summa 113
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Det finns utmaningar kring kapacitet i néten, kostnad
for installationer och affarsmodeller. Vara fastigheter
har olika férutsattningar och méjligheter samtidigt
som hyresgésternas behov varierar. Under 2022
installerades nagra laddplatser fér utvardering.
Arbete pagar med att ta fram ett erbjudande om
laddplats som tillval fér hyresgésterna.

Paketboxar, som mdjliggér néra leverans av paket
tillvara hyresgaster, har placerats uti 12 av vara
omraden som ett pilotprojekt. Det &r en del i att
minska bilberoendet hos vara hyresgéster, minska
transporter i omradena och en bekvam tjanst som
kan underlatta i vardagen.

Den totala méngden insamlade férpackningar och
tidningar minskar nagot. Framfor allt har tidningar en
minskning vilket stammer Gverens med hur det ser ut
generellt i hela Sverige da vi laser allt mindre tidningar.

Uppgifter om méngder pa restavfall och matavfall
har vi inte tillgang till idag vilket gor det svart att dra
slutsatser om sorteringen blivit battre eller sémre

totalt sett.

2020 2021 2022
4 4 4
14 12 1
14 12 11
20 19 17
14 16 17
36 42 M

102 105 101



Den totala méngden insamlade férpackningar och
tidningar minskar ndgot. Framfor allt har tidningar en
minskning vilket stdmmer 6verens med hur det ser ut
generellt i hela Sverige da vi laser allt mindre tidning-
ar. Uppgifter om méangder pa restavfall och matavfall
har vi inte tillgang till idag vilket gor det svart att dra
slutsatser om sorteringen blivit battre eller sémre
totalt sett.

Aterbruk av byggmaterial har en stor potential for

att bade minska klimatpaverkan och resursuttaget.

Vi bevakar frdgan och tar inspiration av initiativ som
gors av andra aktorer. Den aterbruksinventering som
gjordes i kv Ansgarius infor planerad ombyggnation
resulterade i att ett antal dorrar, glaspartier, under-
taksplattor och dorrpartier har férmedlats vidare for
aterbruk. | planerat fonsterbyte i kv Romalyckan har vi
stallt krav i upphandlingen att fonster ska demonteras
hela for att sedan kunna skickas i vag s att plangla-

set kan atervinnas.

SSAM driver ett projekt for behovsstyrd témning
dar sensorer i kdrlen mater fyllnadsgrad. | tva av vara
miljdhus p& kv Tofslarkan har sensorer installerats
pa samtliga fraktioner sa att vi kan félja helheten.

Vi har utifran fakta justerat karlstorlekar, antal karl
och témningsfrekvens.

Insamlingsboxar for klader och textil finns pa fem
platser i vara omraden. Genom ett samarbete med
Human Bridge gar insamlat material till aterbruk eller
bistand. Vi slipper pa sa satt &ven hantera detta som
restavfall i vara miljéhus. Totalt under 2022 har

12,1 ton (9,4) textil samlats in.

Som en del av #sommarmedvéxjébostéder anord-
nade vi dven i &r Miljohjéltarna. Det ar en meningsfull
aktivitet fér sommarlovslediga barn som fick lara sig
mer om atervinning, sopsortering och att ta hand om
sitt omrade.




Verksamheten och vara medarbetare

Hallbart arbetsliv

Trygga medarbetare ar en grundforutsattning for att
né verksamhetens vision och mal. Vi vill skapa en
arbetsmiljé och en tillvaro dér vara medarbetare trivs
och har férutsattningar for att gora ett bra jobb &nda
till pensionsaldern. Vaxjobostader vill vara en attraktiv
arbetsgivare som tar ansvar for alla anstallda.

Vara medarbetare i korthet

MEDELALDER

MAN (47) KVINNOR (44)

48 45

TOTALT (46)

47

| detta ingér att arbeta systematiskt och férebyggan-
de med arbetsmiljéfragor.

Bolagsférandringen och vad den férandringen
innebér har 6kat riskerna for h6g arbetsbelastning
for vissa, att personalomsattningen okar och att
arbetsmiljon paverkas.

KONSFORDELNING

FORETAGET STYRELSE
Q@ 32%(29st) Q@ 27% (3st)
O 68% (61 st) d" 73% (8st)

LEDNINGSGRUPP  Q4st f' 1t

FRISK-
NARVARO (%)

37,7

PERSONAL- SJUK-
OMSATTNING (%)  FRANVARO (%)

16,8 6,7

Sjukfranvaro

Den totala sjukfranvaron fér 2022 ligger pa 6,7 procent
och har 6kat nagot fran féregaende ar. Sjukfranvaron
var som hogst under arets férsta manader, dd manga
insjuknade i Covid. Vikarier har tackt upp for franvaron
och vi har kunnat sakerstélla en god arbetsmiljé och
leverera en bra service till vara hyresgaster trots en
relativt hog sjukfranvaro.

Arbetsmiljo

Stress och hég arbetsbelastning &r risker for vara
medarbetare. Den digitala arbetsmiljén &r bade en
utmaning och en mgjlighet. Den gor oss tillgangliga

i manga kanaler samtidigt, vilket kan skapa stress i
arbetsvardagen. Genom att utveckla och bygga en
modern IT-miljé kan vi erbjuda en arbetsplats som ger
det basta stédet for varje medarbetare och vara en
attraktiv arbetsplats.
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ANSTALLNINGSTID (AR)

r Q TOTALT
MAN KVINNOR 10 9
11,6 (11,3) 9,7 (9,6) 108

Under och efter pandemin har vi tillampat det vi kallar
flexibel arbetsplats. Det innebér att arbete hemifran
ar tillatet i begransad omfattning vid behov och om
arbetet som ska utféras fungerar att utféra hemifran.
Detta har fungerat val.

Under ret har arbetsmiljdarbetet haft olika fokusomraden
om utgatt fran skyddskommittén. Pa arbetsplatstraffar
har omradena tagits upp utifran avdelningens utmaningar
med inspiration fran filmer, Gvningar eller verktyg.

Under 2022 har vi fokuserat pé foljande:

» Sakerhet

* Hjarnvanlig arbetsplats

* God balans i arbetslivet

* Mangfald och likabehandling



Mangfald och jamstélldhet

| den personalrelaterade statistiken noteras det att vi
ar fler man an kvinnor i organisationen, vilket &r vanligt
i var bransch. Det har vi med oss i vara nyrekryteringar.
Vi arbetar langsiktigt i samarbeten med till exempel
skolor. I ledningsgruppen ar tyngdvikten pa kvinnor.

Vi arbetar strukturerat for rétt och objektiv I6nesattning
utan osakliga Iéneskillnader. Andra delar vi jobbar med
ar lika villkor och karriarméjligheter.

Vi ar sedan 2015 méngfaldscertifierade genom Evolve.
I mangfaldscertifieringen bedéms fem olika omraden;
Styrdokument, Rutiner, Rekrytering, Arbetsmiljé och
trivsel samt Varumarke och organisationsutveckling.

Friskvard, hélsa och réattvisa

Halsogruppens arbete med frimjande hélsosatsningar
och uppmuntran till att nyttja friskvardsbidraget har
fortsatt. 65 procent (61) av friskvardsbidraget nyttjan-
des 2022,

Vi har en I6pande dialog med véra tva lokala fack-
klubbar, Fastighetsanstélldas férbund och Vision.
Bada férbunden har aktiva representanter och vara
medarbetare uppmuntras att engagera sig.

No6jda medarbetare

Genom medarbetarundersékningen Temperatur-
métaren foljer vi regelbundet upp medarbetarnas
upplevelse av arbetet, arbetsplatsen och arbetsgivaren
utifrdn vérdegrunden. Resultaten arbetar vi med pa
vara arbetsplatstraffar och féretagsméten. Undersok-
ningen genomfdrs tva ganger om aret.

Under 2022 var svarsfrekvensen 83 procent i mars
och 90 procent i september. Medarbetarna utvarderar
efter en skala fran 1-6.

Resultatet frdn Temperaturmataren ligger pa en jamn
och god niva. Det rader en god trivsel pa samtliga
avdelningar. Férandringsarbetet som pagatt under
aret verkar inte ha paverkat medarbetarupplevelsen.

Temperaturmataren
Senaste sammanstéliningen
fran september 2022 visar:

GENOMSNITTET |
TRIVSELUNDERSOKNINGEN

5,3

VIMOTER ALLA
MED RESPEKT
53

VI SKAPAR EN
HALLBAR FRAMTID

5,2
[ﬁ 5!2 VI GOR VERKSAMHETEN BATTRE

VIKAN JOBBET

54

STOLTHET

5,2

Var vardegrund

Vaxjcbostader har aktivt arbetat med att sprida och leva
efter véardegrunden VETA som star for Valkomnande,
Engagerade, Trygga och Affarsmassiga. Under aret
har vi borjat fasa ut VETA och bérjat implementera den
vardegrund som géller for hela Vaxjé kommunkoncern.

Personalomsattning

Under 2022 ser vi att personalomséttningen har okat
jamfért med 2021. Under 2022 &r siffran 16,8 procent
inklusive tre pensionsavgangar. Personalomsattningen
exklusive pensionsavgangar ar 13,6 procent.
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Kompetensforsorjning

Det finns manga fastighets- och byggbolag i Vaxj6
dér vi till vissa tjanster har haft svart att rekrytera
eftersom vi konkurrerar om samma personal. Vi

har haft en del rérlighet i bolaget, dar medarbetare
utvecklats och tagit pa sig nya roller och nytt ansvar,
vilket vi ser mycket positivt pa. Det ar bra att det
finns ett internt engagemang och trivsel som gor att

medarbetare vill stanna kvar. Trots att Vaxjobostader
arbetar aktivt med bland annat praktikplatser for att fa
fler unga till fastighetsbranschen minskar séktrycket
till utbildningar inom till exempel fastighetsforvaltning
och fastighetsteknik. Under &ret har vi deltagit under
Yrkes-SM och Amar och vi satsar pa kompetens-
utveckling fér vara medarbetare.

Utbildning

En gemensam kompetensutbildningsplan for

hela bolaget har skapats i syfte att sakerstélla ratt
kompetensutveckling kopplat till affarsplanen och
individuella utvecklingsbehov. Infér sammanslagning-
en vid arsskiftet har utbildningar inte genomforts

i samma omfattning som tidigare utan endast néd-
vandiga sadana. Efter pandemin har utbildningar
kunnat genomféras fysiskt igen samtidigt som den
digitala utvecklingen har gett oss en stérre mgjlighet
att ta del av seminarier och féreldsningar pa distans.




Upphandling

Vart mal &r att vara transparenta och att alla vara
intressenter ska kénna sig trygga med hur vart bolag
drivs. Vaxjébostéder lyder under Lagen om offentlig
upphandling (LOU) och féljer dess krav och riktlinjer.
Genom uppféljning av avtalstrohet kontrollerar vi
varje manad hur stor andel av inkdpen som gors med
avtalade leverantdrer. Avtalstroheten totalt for 2022
lag pa 96 procent (97).

Vaxjobostader tillampar Vaxjé6 kommunkoncerns
uppférandekod. Uppférandekoden syftar till att séker-
stélla sunda, hallbara affdrer och ett ansvarsfullt age-
rande. Kraven i uppférandekoden utgér koncernens
obligatoriska baskrav och omfattar milj6, arbetsmiljo,
etik, manskliga réttigheter, sociala villkor samt affarse-
tik. Dessa kan sedan byggas pa med mer avancera-
de héllbarhetskrav. Har gérs en bedémning utifrdn
vad som ska upphandlas, hur marknaden ser ut och
hur krav paverkar kostnader.

Nar det &r applicerbart uppmuntras, alternativt krav-
stélls, vara leverantorer att arbeta med mangfald.

| vissa fall stéller vi krav pa att rekrytera de som bor
i vart bestand eller manniskor i arbetsmarknadsat-
gérder. | vissa avtal staller vi krav pa att leveranttrer
ska samarbeta med skolor och erbjuda praktik och
larlingsplatser och vi arbetar for att det ska bli &nnu
battre.

Motverka korruption

| bolaget finns risker kopplade till mutor vilket kan
leda till hogre priser, att vi inte far det vi betalar for
eller skadar vart fortroende. Pa vart intranat beskrivs

i vara riktlinjer hur vi ser pa mutor och hur medarbeta-
re ska undvika sddana situationer. Med grund i vara
policys och rutiner har vi en kontinuerlig dialog med
samtliga medarbetare genom véara arbetsplatstraffar.

Vi &r en del av den visselblasarfunktion som finns

i Vaxjo kommunkoncern. Syftet &r att upptécka och
férebygga allvarliga missférhallanden och oegent-
ligenheter. Anmalningar som kommer in gar till en
extern part for att sdkra transparens. Under 2022 har
Vaxjobostader inte haft ndgra anmélda incidenter.

Oversyn och uppféljning av avtal

Infér sammanslagningen med Vidingehem har
Oversyn gjorts av alla avtal for att se vad som behéver
ségas upp, forlangas eller handlas upp pa nytt.

Vi arbetar mycket med att félja upp de avtal vi har for
att sékerstalla att vi far det vi har avtalat och bestallt
samt att fakturor stammer med avtal. Upphandling
har gjorts av entreprenad yttre skotsel vilket inne-
bar att vi under hosten bytte entreprenér. Det &r ett
omfattande avtal som har stor paverkan pa hyres-
gésternas upplevelse av utemiljon. Under aret har ny
stadupphandling gjorts pa ett omrade, som &ven hér
innebar en ny entreprendr for oss. Inledningsvis har
detta kravt intensivt uppféljningsarbete med méanga
kontroller och moten.
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Organisation och styrelse

Under 2022 har inga st6rre forandringar skett i organisationen utan endast mindre justeringar for att nyttja var

kunskap och kompetens pa bésta sétt. Infér sammanslagningen har vi varit restriktiva med rekryteringar, dér har

inte alla vakanser som uppstatt nér ndgon slutat ersatts utan arbetsuppgifter har I16sts i befintlig organisation.

Vd

LEDNINGS- OCH
STYRELSEKOORDINATOR

HALLBARHET OCH
DIGITALISERING

PROJEKT FASTIGHET EKONOMI HR OCH KOMMUNIKATION
i REDOVISNING
el e; EKONOMISTYRNING HR
NYPRODUKTION BESIKTNING ARKIV LON
Lt L DRIFT & SERVICE FINANS KUNDSERVICE & UTHYRNING
el E BOSTADSSOCIALA- HYRESUTVECKLING KOMMUNIKATION & MARKNAD
GRUPPEN e

Var ledningsgrupp 2022

N &

Catharina Rydberg Lilja
Vd

Peter Thornblad
Ekonomichef

Carina Herbertsson
Projektchef

Sofia Kallbro
HR-chef

g
]

Linnea Johansson
Fastighetschef

Forandringar i ledningsgruppen:

Maria Saterdal
— lamnade sin roll som vd 31 januari 2022.

Catharina Rydberg Lilja

—vd fran 1 februari 2022. Fr o m 11 februari 2023 tjénst-
ledig f6r uppdrag som tilltérordnad kommunchef i Vaxjé
kommun och tillférordnad vd fér VKAB.

Carina Herbertsson
— tf vd, fr om 14 februari 2023.
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Var styrelse 2022

René Jaramillo (M) Malin Stadig Lundgren (KD) Martina Forsberg (S) Goran Borg (S)
Ordférande Vice ordférande 2:e vice ordférande Ledamot
Styrelsen sedan 2019 Styrelsen sedan 2022 Styrelsen sedan 2022 Styrelsen sedan 2021

Anders Goranson (V) Ricardo Chavez (KD) Ola Sennehed (L) Tomas Jansson (M)
Ledamot Ledamot Ledamot Suppleant
Styrelsen sedan 2016 Styrelsen sedan 2019 Styrelsen sedan 2019 Styrelsen sedan 2019

Yvonne Ekaremal (C) Julia Berg (S) Marko Kosonen (S)
Suppleant Suppleant Suppleant
Styrelsen sedan 2020 Styrelsen sedan 2019 Styrelsen sedan 2020

Forandringar i styrelsen under aret:
Edin Huskic Lars Hermansson Magnus W4hlin (MP), vice ordférande
Facklig féretradare Facklig féretradare lémnade styrelsen 17 maj 2022 och ersattes
Vision Fastighetsanstalldas férbund av Malin Stadig Lundgren (KD)
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Arsredovisning 2022

Styrelsen och verkstéllande direktdren f6r Vidingehem AB
avger harmed féljande arsredovisning och koncernredovisning
for rakenskapsaret 2022-01-01 — 2022-12-31.
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Arsredovisningen ar uppréttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla beloppi tusentals kronor (Tkr).

Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberattelse

Allméant om verksamheten

Vaxjobostader AB, organisationsnummer 556935-
3534 (numera Vidingehem AB men bendmns i den-
na redovisning som Véxjobostader AB) &r ett heldgt
dotterbolag till Vaxjo6 Kommunféretag AB, organisa-
tionsnummer 556602-4641. Bada bolagen har sitt
séte i Vaxjé kommun. Vaxjo Kommunféretag AB ags
till 100 procent av V&axjo Kommun.

Vaxjobostader AB dger och férvaltar 9 141 (9 081)
bostader och 605 (603) lokaler/férrad. Av bostader-
na utgérs 2 137 (2 137) av studentbostider.

Vaxjobostader AB ar anslutet till Sveriges Allmén-
nytta, arbetsgivarorganisationen Sobona samt il
ink&psorganisationen HBV.

Vasentliga handelser

under rakenskapsaret

Vaxj6 kommunfullméktige beslutade 2021-08-31 att
omstrukturera den heldgda bolagskoncernen Vaxjo
kommunforetag AB for att skapa ett renodlat allman-
nyttigt bostadsbolag och ett renodlat fastighetsbolag
for verksamhetslokaler.

Som ett férsta steg i fordndringen delades (fission)
Vidingehem AB (5656404-7677) under sommaren
2022 dér verksamhetslokaler 6vergick till Vaxjo
Fastighetsférvaltning AB, Véfab, (556087-6038)
och bostadsfastigheter 6vergick till ett nytt bolag
med bolagsnamn Vidingehem AB (559199-5120).

1 september 2022 6vertog Vaxjébostader AB
(556935-3534) samtliga aktier i Vidingehem AB
(659199-5120) fran Vaxjo Kommunféretag AB,
VKAB, (556602-4641).

Ny- och ombyggnation av bostéader

Totalt fardigstalldes 60 lagenheter i kv Tunnlandet
under aret. Byggnation &r pabdrjad i kv Alabastern
och Barnstenen med 122 lagenheter varav samtliga
ska vara annan upplatelseform &n hyresrétt. Under
aret har de 24 dgarlagenheterna fastighetsbildats.
Férsaljningsprocessen inleddes under hdsten men

hade vid arsskiftet inte gett nagot resultat, detta till
stor del pa grund av radande marknadssituation.
Utredningar och dialoger pagar med intressenter
for kv Ansgarius, tidigare kommunhus.

Fortsatt stor omfattning av underhall och
forbattring av bestandet

Fokus pa att vardesakra vart bestand fortsatter.
Underhéllsatgarderna for 2022 uppgar till 167,1
kr/m2. Behovet &r stort inom flertalet omraden och

vi har bland annat genomfért fonsterbyten och byte
av takbeldggningar. Vi har byggt om undercentraler
och bytt armaturer f6r energieffektivisering och drift-
optimeringar har genomforts. Varje ar byter vi ut ett
stort antal vitvaror i vara lagenheter och ett stort antal
lagenheter far nya ytskikt i form av byte av golvmattor
och malning/tapetsering av vaggar. Uppgradering

av hissar fortsatter och detsamma géller vara aldre
lassystem som byts ut.

Vi arbetar mycket med trygghetsskapande atgérder
och har bland annat bytt lagenhetsddrrar, férbattrat
ytter- och trapphusbelysningar mm.

Totalrenovering i kv Applet och Péronet med totalt
220 lagenheter fortloper, under aret har vi aterinflyttat
i 76 lagenheter som nu fatt uppdaterad standard. Vi
har projekterat for att minska energiférbrukningarna
rejalt och uppdaterat bade ytskikt och installationer,
vi har gett husen en ny livslangd.

Bosattningslagen

Fran och med 1 januari 2018 ansvar Vaxjobostéder
tillsammans med Vidingehem for att V&xj6 kommun
ska erbjuda bostader enligt boséattningslagen. Vi har
under 2022 tillsammans mottagit och bosatt 17 nya
kommuninvanare. | radande bostadsbrist har vi haft
en stor utmaning att hitta bostéder och olika tillfélliga
|6sningar har fatt anvandas.

Hyresintakter

Malséttningen infor arshyresférhandlingarna f6r 2023
var att uppna en férhandlingséverenskommelse med
Hyresgastféreningen i enlighet med ny framtagen

32



trepartsmodell. Vi kom inte &nda fram i det arbetet
men nadde strax innan jul en 6verenskommelse dér

snitthojningen blir 3,85% hdjning fran 1 januari 2023.

Under manga ar har vi haft begréansade férutsattning-
ar att genomféra mer omfattande renovering som
badrum och kék. Vi har ett uppdéamt behov av att
renovera badrum och kék och vi behover fortsatt
arbeta for fler férhandlingséverenskommelser.

Forsaéljning av fastigheter
Under aret har det sélts tre stycken nyproducerade
dgarlagenheter i kv Saturnus.

Bolagssammanslagning

Under 2022 har arbetet intensifierats infér férandrad
bolagsstruktur dar fyra bolag ska bli tva, ett bostads-
bolag och ett lokalbolag. Ny vd tilltrdde 1 februari
2022 och blev da vd for Vaxjobostéder och Vidinge-
hem. Mycket arbete har genomférts inom omradena
ekonomi, hr, juridik, it-system och kommunikation

for att mojliggéra en sammanslagning. Under aret
har en ny organisation tagits fram och férhandlats.
Tillsattning av tjanster ar genomférd och arbetet med
omradesindelning, arbetssatt mm har tagits fram for
att kunna starta upp verksamheten i ett nytt bostads-
bolag fran den 1 januari 2023

Resultat och stallning
Resultat efter finansiella poster for 2022 uppgar
till 131 417 tkr (140 082).

Nettoomséttningen for 2022 uppgar till 699 204
tkr (695 226). Férandring av intékterna beror framst
pa arlig hyresjustering och helarseffekt avseende
foregaende ars nyproduktion samt 6kat hyresbortfall
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bostéader. Hyreshojning har skett fran och med

1 januari 2022 med i genomsnitt 1,86 procent.
Okade vakanser i det nyare bestandet av student-
bostader utmanar arets resultat. Fastighetskostnad-
erna uppgar till 539 490 tkr (532 939). De hogre
fastighetskostnaderna beror framst p& hogre elkost-
nader och reparationskostnader men &ven pa nya
fastigheter och generella kostnadsékningar.

Investeringar

De totala investeringarna uppgar till 227,6 Mkr
(186,9). Av investeringarna avser 0,0 Mkr (7,9) mark,
223,7 Mkr (176,3) ny-, till- och ombyggnad samt 3,9
Mkr (2,7) maskiner och inventarier.

Soliditet

Det egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till 1 919,9
Mkr (1 916,1) vilket innebar en soliditet, inrédknat egen
kapitaldel av obeskattade reserver, pa 45,8 procent
(51,0).

Pa balansdagen var den genomsnittliga réntan
i laneportfélien 0,87 procent (0,89) och den genom-
snittliga rantebindningstiden var 3,05 ar (3,13).

Kanslighetsanalys

Vaxjobostaders resultat paverkas av ett flertal
faktorer sdsom hyresniva, kostnadsniva och finan-
siella kostnader. En kanslighetsanalys framgar av
nedanstaende tabell.

Resultatpost Forandring Resultat-

effekt, Mkr
Hyresniva, bostader +/- 1% 6,5
Driftkostnader +/- 1% 3,2
Ranteférandring +/- 1% 3,0



Fastighetsvardering

Under aret har véardering av bolagets fastighets-
bestand genomforts. Varderingen &r utford internt.
Fastigheternas vérde vid 2022 ars utgang har
bedémts uppga till 11 670 Mkr (11 318).

Hallbarhetsrapport

| enlighet med ARL 6 kap 118§ har Vaxjobostader
AB valt att uppratta hallbarhetsrapporten som en
fran arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhets-
rapporten finns tillgénglig pa sidorna 7-29 i detta
dokument. Hallbarhetsrapporten har éverlamnats
till revisorn inom samma tid som arsredovisningen.

Forvantad framtida utveckling

samt vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer

Den 10 januari 2023 fusionerades Vidingehem AB
(559199-5120) till Vaxjobostader AB (5656935-
3534). | samband med fusionen genomférdes dven
namnbyte fran Vaxjobostader AB till Vidingehem AB
(556935-3534).

Byggtakten har bromsats in och vi foljer utvecklingen
|6pande, kostnadsbilden har skenat och vi granskar
varje eventuellt projekt noga innan uppstart.

Under 2023 kommer vi att slutféra byggnationen
av 76 lagenheter i kv Barnstenen, Araby, paverkan
frdn omvarlden utmanar och férsaljningsprocessen
gar trogt. Vi kommer behova fatta beslut i bérjan
av aret hur vi hanterar lagenheterna om forséljning
inte genomfors.

Under 2023 kommer vi fortsatta arbetet med att hitta
samarbetspartners for att mojliggora projektstart

for att bygga ca 200 nya lagenheter med blanda-

de upplatelseformer i gamla kommunhuset. Aven
detta projekt paverkas av héandelserna i omvarlden,
forsiktighet rader hos tankta samarbetspartners och
kostnadsbilden har 6kat mycket.

Totalrenoveringen av 220 lagenheter i kv Paronet
och Applet pa Oster fortgar och planeras klar
sommaren 2025.

Vi upplever fortfarande en 6kad konkurrens med
andra hyresvardar som har byggt nya bostéder nar
vi hyr ut. En konkurrens som kommer att besta under
2023 d& andra hyresvérdar har lediga nybyggda
lagenheter att erbjuda.

Trycket pa byggmarknaden minskar troligen ytter-
ligare under 2023 nér det galler nybyggda bostéder.
Vi behover fortsatt arbeta i enlighet med var fastig-
hetsstrategi for att langsiktig kunna sékerstalla mojlig-
heten att producera lagenheter inom kommunen.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Koncernen
Nettoomsattning 767 748 695 226
Resultat efter finansiella poster 132 070 140 060
Balansomslutning 4838 736 3774 639
Soliditet % 45,4 57,6
Antal anstallda 147 99
Moderbolaget
Nettoomsattning 699 204 695 226 684 495 666 726 630 953
Resultat efter finansiella poster 131 417 140 082 134 899 125 337 125 616
Balansomslutning 4211 643 3773 499 3729 392 3663 749 3702 190
Avkastning pa totalt kap. (%) 3,6 4,2 4,3 4,3 4,6
Soliditet, % 45,8 51,0 51,3 52,1 52,8
Antal anstéllda 95 99 97 92 92
Forandring av eget kapital

Annat eget

kapital inkl.
Koncernen Aktiekapital arets resultat Totalt
Belopp vid arets ingang 140 050 2 034 572 2174 622
Disposition enligt beslut av arsstamman:
Utdelning -98 900 -98 900
Resultat vid 6vertagandet av DB 19 132 19 132
Differens -836 -836
Avrets resultat 101 990 101 990
Belopp vid arets utgang 140 050 2 055 958 2196 008

Aktie- Balanserat Arets

Moderbolaget kapital resultat resultat Totalt
Belopp vid arets ingang 140 050 1666 433 109 641 1916 124
Disposition enligt beslut av arsstamman:
Utdelning -98 900 -98 900
Balanseras i ny rékning 109 641 -109 641 0
Avrets resultat 102 713 102713
Belopp vid arets utgang 140 050 1677 174 102 713 1919 937
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel (kronor):

Balanserad vinst 1677 174 039
Avrets resultat 102 712 511
Kronor 1779 886 550

Styrelsen foéreslar att vinsten disponeras sa att:

till aktieagare utdelas: 80 000 000
i ny rékning 6verfores 1 699 886 550
Kronor 1779 886 550

Styrelsen foreslas bemyndigas att besluta om tidpunkt da utdelningen skall betalas.

Den foreslagna utdelningen reducerar bolagets soliditet till 43,9 procent. Soliditeten &r
betryggande mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med I6nsamhet.
Likviditeten i bolaget bedéms kunna upprétthallas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdelningen inte hindrar bolaget fran att full-
gora sina forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgora erforderliga investeringar.
Den foreslagna utdelningen kan darmed forsvaras med hansyn till vad som anférs i ABL
17 kap. 3 § 2 st. (forsiktighetsregeln).



Koncernens
Resultatrakning

BELOPP | TKR NOT 2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Nettoomsattning
Hyresintakter 2 749 750 680913
Ovriga forvaltningsintakter 3 17 998 14 313
Summa nettoomsattning 767 748 695 226
Fastighetskostnader
Underhallskostnader -110 570 -104 254
Driftkostnader 4 -352 661 -302 982
Fastighetsskatt -15 017 -17 756
Avskrivningar och nedskrivningar 5 -127 906 -107 947
Summa fastighetskostnader -606 154 -532 939
Bruttoresultat 161 594 162 287
Centrala administrations- och férsaljningskostnader
Avskrivningar -19 0
Ovriga kostnader -16 099 12 838
Ovriga rérelseintakter 6 13128 10 535
Ovriga rorelsekostnader 7 -2150 -1 029
RORELSERESULTAT 8,9, 10, 11 156 454 158 955
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran vardepapper och fordringar som ar
anlaggningstillgangar 12 10 60
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 13 899 321
Rantekostnader och liknande resultatposter 14 -25 293 -19 275
-24 384 -18 895
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 132 070 140 060
Skatt pa arets resultat -4 639 -25 823
Uppskjuten skatt -25 440 -5 519
ARETS RESULTAT 15, 16 101 990 108 719
Hanforligt till moderféretagets aktiedgare 101 990 108 719
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Koncernens

Balansrakning
Tillgangar

BELOPP | TKR NOT 2022-12-31 2021-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader 17 4162873 3120 944
Mark 18 286 077 244 885
Markanlaggningar 19 118 059 96 316
Inventarier 20 21513 16 787
Pagaende ny- och ombyggnad 21 137 388 200 260
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 4725910 3679 192
Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 23 80 40
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 80 40
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 4725990 3679232
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager m.m.
Férnédenheter 4874 852
Agarlagenheter 1722 9980
6 596 10 832
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 701 2107
Fordringar hos koncernféretag 4757 2003
Aktuella skattefordringar 19 654 0
Ovriga fordringar 24 5723 3859
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 8028 5448
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 38863 13417
Kassa och bank 26 67 287 71 158
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 112 746 95 406
SUMMA TILLGANGAR 4838 736 3774 639
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Koncernens

Balansrakning
Eget kapital och skulder

BELOPP | TKR NOT 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL

Eget kapital

Eget kapital hanférligt till moderforetagets aktieagare

Aktiekapital 140 050 140 050
Annat eget kapital inklusive arets resultat 2 055958 2 034572
Eget kapital hanférligt till moderforetagets aktieagare 2196 008 2174 622
SUMMA EGET KAPITAL 2196 008 2174 622
AVSATTNINGAR 30

Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 380 462
Avsittningar for uppskjuten skatt 31 143 290 96 588
SUMMA AVSATTNINGAR 143 670 97 050
LANGFRISTIGA SKULDER

Skuld till koncernféretag 32,33 2182 233 1338500
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 2182233 1338500
KORTFRISTIGA SKULDER

Fo6rskott fran kunder 52 0
Leveranttrsskulder 82218 67 903
Skulder till moderféretag 10 419 8293
Skulder till koncernféretag 139 414 15 738
Aktuella skatteskulder 294 9230
Ovriga skulder 34 7 755 5323
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 35 76 673 57 980
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 316 825 164 466
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4838736 3774 639
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Koncernens

Kassaflodesanalys

BELOPP I TKR NOT 2022-01-01 2021-01-01
- 2022-12-31 -2021-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 132 070 140 082
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m 39 127 036 101 434
Betald skatt -30 790 -16 203
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 228 316 225 313
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapitalet
Forandring av varulager och pagaende arbeten 4415 -10 031
Férandring av kortfristiga fordringar 843 -5 943
Férandring av kortfristiga skulder 85083 32820
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 242 077 242 159
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -235 304 -186 893
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 1604 23713
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar -288 991 0
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar 0 114
Kassaflode fran investeringsverksamheten -522 691 -163 066
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan / Amortering av lan 382 868 -2 660
Utbetald utdelning -98 900 -100 340
Overtaget vid férvarv -7 225 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 276 743 -103 000
Arets kassaflode -3 871 -23 907
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets bérjan 71158 95 065
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 67 287 71158
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Moderbolagets

Resultatrakning

BELOPP | TKR NOT 2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Nettoomsattning
Hyresintakter 2 688 406 680914
Ovriga forvaltningsintakter 3 10 798 14 312
SUMMA NETTOOMSATTNING 699 204 695 226
Fastighetskostnader
Underhallskostnader -98 894 -104 254
Driftkostnader 4 -315 361 -302 982
Fastighetsskatt -13 777 -17 756
Avskrivningar och nedskrivningar 5 -111 458 -107 947
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER -539 490 -532 939
BRUTTORESULTAT 159 714 162 287
Centrala administrations- och forséljningskostnader
Ovriga kostnader 13717 -12 816
Bvriga rérelseintikter 7 818 10535
Ovriga rérelsekostnader -1 889 -1029
RORELSERESULTAT 8,9, 10, 11 151 926 158 977
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som &r
anlaggningstillgangar 12 10 60
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 13 887 321
Réntekostnader och liknande resultatposter 14 -21 406 -19 275
-20 509 -18 894
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 131 417 140 083
Bokslutsdispositioner 15 -893 1133
Skatt pa arets resultat 16 -27 811 -31 575
ARETS RESULTAT 102 713 109 641
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Moderbolagets

Balansrakning
Tillgangar

BELOPP | TKR NOT 2022-12-31 2021-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader 17 3299 702 3120944
Mark 18 245532 244 885
Markanléaggningar 19 99 430 96 316
Inventarier 20 18 130 16 787
Pagaende ny- och ombyggnad 21 132 141 200 260
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 3794935 3679192

Finansiella anldaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 22,36 289 041 50
Andra langfristiga vardepappersinnehav 40 40
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 289 081 90
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 4084016 3679 282

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager m.m.

Fornédenheter 4874 852
Agarlagenheter 1722 9980
6 596 10 832
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 400 2107
Fordringar hos koncernféretag 367 2003
Aktuella skattefordringar 19 654 0
Ovriga fordringar 24 3615 3859
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 5726 5448
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 29 762 13417
Kassa och bank 26 91 269 69 968
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 127 627 94 217
SUMMA TILLGANGAR 4211 643 3773499

42



Moderbolagets

Balansrakning
Eget kapital och skulder

BELOPP | TKR NOT 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 140 050 140 050
140 050 140 050
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 1677 174 1666 433
Avrets resultat 102713 109 641
1779 887 1776 074
SUMMA EGET KAPITAL 27,28 1919937 1916 124
OBESKATTADE RESERVER 29 9 561 8668
AVSATTNINGAR 30
Avsatt fér pensioner 380 462
Uppskjuten skatteskuld 31 122192 95 036
SUMMA AVSATTNINGAR 122572 95 498
LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till koncernféretag 32,33 1742 491 1338500
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 1742 491 1338500
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverant6rsskulder 73704 67 903
Skulder till moderféretag 10 419 8293
Skulder till koncernféretag 264 958 265 980
Aktuella skatteskulder 0 9230
Ovriga skulder 34 7 302 5323
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 35 60 699 57 980
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 417 082 414 709
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4211 643 3773499
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Moderbolagets

Kassaflodesanalys

BELOPP | TKR NOT 2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 131 417 140 082
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 39 111 578 101 434
Betald skatt -29 518 -16 203
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital 213477 225 313
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapitalet
Férandring av varulager och pagaende arbete 4 236 -10 031
Féréndring av rérelsefordringar 3309 -5 943
Féréndring av rérelseskulder 9477 32 820
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 230 449 242 159
Investeringsverksamheten
Foérvarv av dotterbolag -288 991 0
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -227 578 -186 893
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 154 23713
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar 0 114
Kassaflode fran investeringverksamheten -516 415 -163 066
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan / Amortering av lan 406 117 -2 660
Utbetald utdelning -98 900 -100 340
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 307 217 -103 000
Arets kassaflode 21 301 -23 907
Likvida medel vid arets boérjan
Likvida medel vid arets bérjan 69 968 93875
Likvida medel vid arets slut 91 269 69 968
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Noter

NOT 1 REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen och koncernredovisningen &r
upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovis-
ning (K3).

Arsredovisningen och koncernredovisningen upprat-
tas for forsta gangen i enlighet med BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Over-
gangen till K3 har inte féranlett nagra &ndringar i re-
sultatrékningen, balansrakningen, kassaflodesanalys
eller noter och nagon effekt i det egna kapitalet har
med anledning av 6vergangen till K3 inte uppkommit.

Moderféretaget och koncernen tillampar samma
redovisningsprinciper om inte annat framgar nedan.

Varderingsprinciper
Tillgangar, avséttningar och skulder har véarderats till
anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Redovisning av intakter och kostnader
Hyresintékter periodiseras i enlighet med hyres-
kontrakt. Férskottshyror redovisas darmed som
forutbetalda hyresintakter.

Administrationskostnader &r uppdelade pa fastig-
hetsf6rvaltningens administrationskostnader, som
ingar i bruttoresultatet, samt centrala administrations-
kostnader som ingér i rérelseresultatet.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering tagits upp till
de belopp varmed de beraknas inflyta.

Koncernredovisning

Konsolideringsmetod

Koncernredovisningen har uppréattats enligt forvarvs-
metoden. Detta innebar att forvarvade verksamhe-
ters identifierbara tillgdngar och skulder redovisas
till marknadsvarde enligt upprattad forvarvsanalys.
Overstiger verksamhetens anskaffningsvirde det

beréknade marknadsvérdet av de férvantade nettotill-
gangarna enligt férvarvsanalysen redovisas skillna-
den som goodwiill.

Koncernredovisningen omfattar, f{érutom moderf&re-
taget, samtliga féretag i vilka moderforetaget direkt
eller indirekt har mer &n 50 % av rostetalet eller pa
annat satt innehar det bestdmmande inflytandet och
dérmed har en ratt att utforma foretagets finansiella
och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska
fordelar.

Ett dotterforetags intékter och kostnader tas in i
koncernredovisningen fran och med tidpunkten for
forvarvet till och med den tidpunkt d& moderforetaget
inte langre har ett bestdmmande inflytande 6ver
dotterforetaget.

Transaktioner mellan koncernféretag
Koncerninterna fordringar och skulder samt transak-
tioner mellan koncernféretag liksom orealiserade
vinster elimineras i sin helhet. Orealiserade forluster
elimineras ockséa savida inte transaktionen motsvarar
ett nedskrivningsbehov.

Forandring av internvinst under rékenskapsaret har
elimineras i koncernresultatrakningen.

Anlaggningstillgangar

Immateriella och materiella anlaggningstillgangar
redovisas till anskaffningsvarde minskat med ack-
umulerade avskrivningar enligt plan och eventuella
nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den férvantade nyttjan-
deperioden med hansyn till vasentligt restvérde.
Féljande avskrivningsprocent tillampas:

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 1-5 %
Markanlaggningar 5%
Inventarier 10-33 %
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Komponentindelning

Materiella anlaggningstillgangar har delats upp pa
komponenter nar komponenterna &r betydande och
nar komponenterna har vasentligt olika nyttjandepe-
rioder. Nar en komponent i en anlaggningstillgang
byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvarde aktiveras. Utgifter for I6pande
reparationer och underhall redovisas som kostnader.

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med
olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa kom-
ponenten mark vars nyttjandeperiod bedoms som
obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponen-
ter vars nyttjandeperiod varierar.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats
och ligger till grund for avskrivningen pa byggnader:

- Stomme 100 ar
- Yttertak 40 ar
- Fasad 50 ar
- Fonster 50 ar
- EI/VA/Sanitet 40 ar
- Tekniska installationer 20 ar
- Snickerier/koksinredning 40 ar
- Restpost/Inre ytskikt och vitvaror 50 ar

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlighet
med kapitel 11 (Finansiella instrument

varderade utifran anskaffningsvirdet) i BFNAR
2012:1.

Redovisning i och borttagande

fran balansrakningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i
balansrékningen nar foretaget blir part i
instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell
tillgang tas bort fran balansrékningen nar den
avtalsenliga rétten till kassaflédet fran tillgangen har
upphort eller reglerats. Detsamma géller nér

de risker och fordelar som ar férknippade med inne-
havet i allt vasentligt 6verforts till annan part

fran balansrakningen nér den avtalade forpliktelsen
fullgjorts eller upphért.
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Vardering av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar vérderas vid forsta redovisnings-
tillfallet till anskaffningsvérde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till forvar-
vet av tillgangen.

Finansiella omséttningstillgangar varderas efter forsta
redovisningstillféllet till det lagsta av anskaffningsvar-
det och nettoférséljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér om-
sattningstillgangar vérderas individuellt till det belopp
som beraknas inflyta.

Finansiella anlaggningstillgangar véarderas efter
forsta redovisningstillféllet till anskaffningsvarde med
avdrag for eventuella nedskrivningar och med tillagg
for eventuella uppskrivningar.

Réantebarande finansiella tillgdngar varderas till upplu-
pet anskaffningsvarde med tillampning av effektiv-
rantemetoden.

Vardering av finansiella skulder

Finansiella skulder vérderas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Utgifter som ar direkt hanforliga till
upptagande av lan korrigerar lanets anskaffnings-
vérde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.
Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvérde.

Leasingavtal

Féretaget redovisar samtliga leasingavtal, saval
finansiella som operationella, som operationella lea-
singavtal. Operationella leasingavtal redovisas som
en kostnad linjéart 6ver leasingperioden.

Varulager

Varulagret har vérderats till det lagsta av dess an-
skaffningsvérde och dess nettoforséljningsvarde pa
balansdagen.

Inkomstskatter

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r
inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser
arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare ra-



kenskapsérs inkomstskatt som &nnu inte redovisats.
Uppskjuten skatt &r inkomstskatt for skattepliktigt
resultat avseende framtida rékenskapsar till fljd av
tidigare transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas fér alla skatte-
pliktiga temporara skillnader, dock sarredovisas inte
uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver
eftersom obeskattade reserver redovisas som en
egen post i balansrakningen. Uppskjuten skattefor-
dran redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader
och fér méjligheten att i framtiden anvanda skatte-
maéssiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa
hur det redovisade vardet f6r motsvarande tillgang
eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras.
Beloppen baseras pa de skattesatser och skattereg-
ler som &r beslutade fore balansdagen och har inte
nuvardeberaknats.

Avsattningar

En avséttning redovisas i balansrakningen nér fore-
taget har en legal eller informell forpliktelse till f6ljd

av en intraffad handelse och det &r sannolikt att ett
utfléde av resurser kravs for att reglera forpliktelsen

och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Vid forsta redovisningstillféllet varderas avsattningar
till den basta uppskattningen av det belopp som

kommer att krévas for att reglera forpliktelsen pa ba-
lansdagen. Avséttningen omprévas varje balansdag.

Ersattningar till anstéllda

Erséttningar till anstéllda avser alla former av er-
sattningar som foretaget lamnar till de anstéllda.
Kortfristiga ersattningar utgors av bland annat [6ner,
betald semester, betald franvaro, bonus och ersatt-
ning efter avslutad anstéllning (pension). Kortfristiga

erséttningar redovisas som kostnad och en skuld da
det finns en legal eller informell forpliktelse att betala
ut en erséttning till foljd av en tidigare handelse och
en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Ersattningar till anstéllda efter avslutad anstéllning
| féretaget finns endast avgiftsbestdamda pensions-
planer. Som avgiftsbestdmda planer klassificeras
planer dér faststéllda avgifter betalas och det inte
finns forpliktelser att betala nagot ytterligare, utéver
dessa avgifter.

Utgifter for avgiftsbestdmda planer redovisas som
en kostnad under den period de anstallda utfér de
tjanster som ligger till grund fér forpliktelsen.

| foretaget finns formansbestamda pensionsplaner.
Redovisning sker enligt férenklingsreglerna.

Foretaget har formansbestdamda pensionsplaner
dér en pensionspremie betalas och redovisar dessa
planer som avgiftsbestdmda planer i enlighet med
férenklingsregeln i BENAR 2012:1 (K3).

Féretaget har férmansbestdmda pensionsplaner som
finansieras via Alecta, vilka redovisas som avgiftsbe-
stdmda planer da det inte finns tillrécklig information
for att redovisa planen som férmansbestamd.

Foretaget har en formansbestdmd pensionsforpliktel-
se som ar knuten till en pensionsstiftelse. Féretaget
redovisar en avséttning for den del stiftelsens for-
mogenhet, varderad till marknadsvérde, understiger
forpliktelsen.

Féretaget har férmansbestadmda pensionsplaner i ut-
landska dotterforetag i koncernen. Redovisning sker
enligt samma principer som i dotterféretaget.

Koncernbidrag
Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Roérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter
samt intéktskorrigeringar

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader men fére bok-
slutsdispositioner och skatter.

Rérelsemarginal (%)
Rérelseresultat i procent av omsattningen.

Avkastning pa eget kap. (%)

Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget
kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fér
uppskjuten skatt).

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Avkastning pa totalt kap. (%)
Rérelseresultat plus finansiella intakter i procent av balansom-
slutningen

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver
med avdrag fér uppskjuten skatt) i procent av balansomslut-
ning.

Antal anstallda
Medelantal anstéllda under rékenskapsaret.
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2022 2021
NOT 2 HYRESINTAKTER
Koncernen
Hyresintakter
Bostéder 715083 643 362
Lokaler 41228 34 496
Ovrigt 24 471 23 443
Summa hyresintakter brutto 780 782 701 301
Avgar outhyrda objekt
Bostéder -26 423 -16 569
Lokaler -1 768 -949
Ovrigt -2 841 -2 870
-31 032 -20 388
749 750 680913
Moderbolaget
Bostéder 663 199 643 362
Lokaler 29 494 34 496
Ovrigt 23 854 23 443
Summa hyresintakter brutto 716 547 701 301
Avgar outhyrda objekt
Bostéder -23 875 -16 569
Lokaler -1 541 -949
Ovwrigt -2 725 -2 870
Summa hyresbortfall -28 141 -20 388
Summa hyresintakter netto 688 406 680913
NOT 3 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER
Koncernen
Tjanster till hyresgaster 632 571
Besiktning och tidigarelagt underhall 2473 3409
Ovriga forvaltningsintakter 14 893 10 333
Summa 17 998 14 313
Moderbolaget
Tjanster till hyresgaster 632 571
Besiktning och tidigarelagt underhall 2473 3409
Ovriga forvaltningsintakter 7 693 10 333
Summa 10798 14 313
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2022 2021
NOT 4 DRIFTKOSTNADER
Koncernen
Fastighetsskotsel & stad 63 984 51 769
Reparationer 70 996 58 823
Taxebundna kostnader 77 802 64 070
Uppvarmning 64 870 61 070
Fastighetsanknuten administration 61686 55 011
Ovriga driftkostnader 13 323 12 239
352661 302982
Moderbolaget
Fastighetsskotsel & stad 54 338 51 769
Reparationer 67 100 58 823
Taxebundna kostnader 68562 64 070
Uppvarmning 59 724 61 070
Fastighetsanknuten administration 53 501 55 011
Ovriga driftkostnader 12136 12 239
315 361 302982
NOT 5 PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR
Koncernen
Fastighetskostnader — byggnader och mark
Byggnader 108 695 95 748
Markanlaggningar 9168 8453
117 863 104 201
Fastighetskostnader — maskiner och inventarier
Maskiner och inventarier 4115 3 147
Byggnadsinventarier 930 599
5045 3746
Summa avskrivningar tillhérande fastighetskostnader 122 908 107 947
Nedskrivningar
Byggnader 4998 0
4998 0
Summa avskrivningar och nedskrivningar 127 906 107 947
Moderbolaget
Fastighetskostnader — byggnader och mark
Byggnader 98 349 95 748
Markanlaggningar 8673 8453
Summa 107 022 104 201
Fastighetskostnader — maskiner och inventarier
Maskiner och inventarier 3831 3 147
Byggnadsinventarier 605 599
Summa 4436 3746
SUMMA AVSKRIVNINGAR TILLHORANDE FASTIGHETSKOSTNADER 111 458 107 947



2022 2021
NOT 6 OVRIGA RORELSEINTAKTER
Koncernen
Vinst vid avyttring anldggningstillgangar 1284 146
Vinst vid avyttring omséttningstillgangar 2951 6 355
Intékter vindkraft 2371 1853
Intékt av engéngskaraktér 3925 2 111
Hyresgéstanpassningar 324 0
Forsakringserséttning 1878 0
Ovriga rérelseintakter 395 70
13129 10535
Moderbolaget
Vinst vid avyttring anldggningstillgangar 174 146
Vinst vid avyttring omsattningstillgangar 2 951 6 355
Intékter vindkraft 2371 1853
Intékt av engéngskaraktér 2127 2 111
Ovriga rérelseintakter 195 70
Summa 7818 10535
NOT 7 OVRIGA RORELSEKOSTNADER
Koncernen
Forlust vid avyttring anlaggningstillgangar 430 40
Hyresgéstanpassningar 122 0
Ovriga rérelsekostnader 1598 989
2150 1029
Moderbolaget
Forlust vid avyttring anlaggningstillgangar 376 40
Ovriga rérelsekostnader 1512 989
1888 1029
NOT 8 UPPLYSNING OM FRAMTIDA HYRESKONTRAKT
Koncernen
Antal Kontraktsvérde
Kontraktsférfallostruktur kontrakt 2023
Inom ett ar 89 16 719
Mellan ett till fem ar 74 16 059
Senare an fem ar 25 13563
Bostadskontrakt: 10 855 792 603
Ovrigt (parkering, forrad etc): 5690 27 456
16 733 866 400
Moderbolaget
Antal Kontraktsvéarde
Kontraktsférfallostruktur kontrakt 2023
Inom Inom ett ar 66 11 110
Mellan ett till fem ar 42 10 542
Senare an fem ar 9 9588
Bostadskontrakt: 8 737 636 674
Ovrigt (parkering, forrad etc): 4961 25 258
13 815 693 172



2022 2021
NOT 9 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER
Koncernen
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 52 33
Mén 95 66
147 99
Loéner och andra erséattningar
Styrelse och verkstallande direktor 2 352 1862
Ovriga anstillda 51 310 43 896
53 662 45 758
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktor 457 528
Pensionskostnader for 6vriga anstallda 4629 4112
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 16 524 14 135
21610 18775
Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader och pensionskostnader 75 272 64 533
Moderbolaget 2022 2021
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 31 33
Mén 64 66
Totalt 95 929
Loéner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor 1810 1862
Ovriga anstallda 44 239 43 896
Sunma 46 049 45 758
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktor 295 528
Pensionskostnader for 6vriga anstallda 3971 4112
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 14 205 14 135
Summa: 18471 18775
Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader och pensionskostnader 64 520 64 533
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 29 % 14 %
Andel mén i styrelsen 71 % 86 %
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 80 % 80 %
Andel mén bland 6vriga ledande befattningshavare 20 % 20 %
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2022 2021
NOT10 INKOP OCH FORSALINING MELLAN KONCERNFORETAG

Koncernen

Inkép fran andra koncernféretag 64 812 59 035
Forséljning till andra koncernféretag 9632 5273
Summa 74 444 64 308
Moderbolaget

Inkép fran andra koncernféretag 57 810 59 035
Forséljning till andra koncernféretag 1677 5273
Summa 59 487 64 308

NOT 11 ARVODE TILL REVISORER

Koncernen

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som
det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitréde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomférandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter.

2022 2021

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 338 228
Skatteradgivning 0 0
Ovriga tjanster 142 71
480 299

Ovriga revisorer

Lekmannarevisorer 43 0
43 0

Moderbolaget

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som
det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitréde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomfdrandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter.

2022 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 209 228
Skatteradgivning 0 0
Ovriga tjanster 122 71
Summa 331 299

52



2022 2021
NOT 12 RESULTAT FRAN FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Koncernen
Rantor 10 2
Forséljning av aktier 0 57
10 59
Moderbolaget
Rantor 10 2
Forséljning av aktier 0 57
10 59
NOT 13 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Koncernen
Kundfodring 183 321
Ovriga finansiella intakter 716 0
899 321
Moderbolaget
Kundfordringar 183 321
Ovriga finansiella intakter 704 0
887 321
NOT 14 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Koncernen
Fastighetslan 15 454 11 955
Bank, koncernkonto m.m. 234 93
Borgensavgifter Vaxjo kommun 9605 7 227
25293 19 275
Moderbolaget
Fastighetslan, moderbolag 13 366 11 955
Bank, koncernkonto m.m. 44 93
Borgensavgifter Vaxjé kommun 7 996 7 227
21 406 19 275
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2022 2021
NOT 15 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT
Koncernen
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt 4123 22 053
Justering avseende tidigare ar 516 3770
Férandring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader 25 440 5519
Totalt redovisad skatt 30079 31 342
Avstamning av effektiv skatt
Procent Belopp Procent  Belopp
Redovisat resultat fore skatt 132 069 140 060
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 -27 206 20,60 -28 852
Ej avdragsgilla kostnader 0,59 -776 0,62 -873
Ej skattepliktiga intakter 0,00 5 0,00 0
Skattepliktig men ej i perioden redovisad intékt 0,24 -318 0,00 0
Skatteeffekt av ej avdragsgill nedskrivning 0,78 -1 030 0,00 0
Skatteeffekt avseende direktavdrag -20,47 27 030 -1,38 1926
Skatteeffekt av skillnad mellan planenliga och skattemassiga avskrivningar -1,20 1580 -0,56 778
Rénteavdragsbegrénsning 0,00 (0] -3,75 5 255
Skatteeffekt skattepliktiga uttag 0,04 -47 0,03 -49
Skatteeffekt av schablonrénta pa p-fond 0,01 -13 0,00 0
Skatteavdrag inventariekop -0,01 7 0,00 0
Ovrigt 0,00 -5 0,00 -4
Féréandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -0,45 590 0,17 -234
Resultat DB innan forvérv 2,98 -3 941 0,00 0
Redovisad effektiv skatt 3,12 -4123 15,75 -22053
Moderbolaget
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt 616 22 053
Justering avseende tidigare ar 18 3770
Férandring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader 27 177 5 752
Totalt redovisad skatt 27 811 31575
Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent  Belopp
Redovisat Redovisat resultat fore skatt 130524 141 216
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 -26 888 20,60 -29 090
Ej avdragsgilla kostnader 0,56 -736 0,62 -873
Ej skattepliktiga intakter 0,00 4 0,00 0
Skatteeffekt avseende direktavdrag -19,93 26 010 -1,36 1926
Skatteeffekt av skillnad mellan planenliga och skattemassiga avskrivningar -0,80 1041 -0,55 778
Rénteavdragsbegrénsning 0,00 0 -3,72 5 255
Skatteeffekt skattepliktiga uttag 0,04 -47 0,03 -49
Redovisad effektiv skatt 0,47 -616 15,62 -22053
NOT 16 BOKSLUTSDISPOSITIONER
Moderbolaget
Férandr ack Gveravskr, mask/inv -893 1133
-893 1133
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2022-12-31 2021-12-31
NOT 17 BYGGNADER
Koncernen
Ingéende anskaffningsvérden 4 575 864 4482 212
Ingéende anskaffningsvérden vid 6vertagande av DB 1449557 0
Férsaljningar/utrangeringar -5433 -4 945
Omklassificeringar 294 507 104 635
Investeringsbidrag 0 -6 038
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 6 314 494 4 575 864
Ingéende avskrivningar -1 394 389 -1 303 546
Ingéende avskrivningar vid 6vertagande av DB -580 490 0
Férsaljningar/utrangeringar 4984 4906
Arets avskrivningar -108 694 -95 749
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 078 589 -1 394 389
Ingéende nedskrivningar -60 531 -60 531
Ingéende nedskrivningar vid 6vertagande av DB -7 503 0
Arets nedskrivningar -4 998 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -73 032 -60 531
Utgaende redovisat varde 4162873 3120944
Moderbolaget
Ingéende anskaffningsvérden 4 575 864 4482 212
Férsaljningar/utrangeringar -4 989 -4 945
Omklassificeringar 277 483 104 635
Investeringsbidrag 0 -6 038
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4 848 358 4 575 864
Ingéende avskrivningar -1 394 389 -1 303 546
Férséljningar/utrangeringar 4613 4906
Arets avskrivningar -98 349 -95 749
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 488 125 -1 394 389
Ingéende nedskrivningar -60 531 -60 531
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -60 531 -60 531
Utgaende redovisat varde 3299 702 3120944
Uppgifter om férvaltningsfastigheter
Verkligt varde 11 670 115 11 317 866
Redovisat vérde 3776 806 3662 405
Verkligt vérde bostéder 11 538 084 11 181 109
Verkligt véarde lokaler 132 031 136 757

11 670 115 11 317 866
Bokfért varde bostader 3680 288 3549 746
Bokfért varde lokaler 96 518 112 659

3776 806 3662 405
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Fortsattning not 17:

Verkligt véarde har faststéllts utifrdn en avkastningsbaserad metod.

Den avkastningsbaserade metoden bestar i en evighetskapitalisering av bedémt marknadsméssigt driftnetto vilket dividerats
med ett bedémt marknadsmassigt direktavkastningskrav varefter korrektion sker for avvikelser nar det foreligger skillnad.

Under 2021 har véarderingsmodellen utvérderats och det har tagits fram en mer tydlig/koncerngemensam modell.
Marknadsvarderingen med arets anvanda modell mot tidigare anvéanda modell ger ingen vasentlig skillnad/férandring
i slutligt marknadsvéarde.

Beréknat marknadsvérde justeras for varde pa byggrétter. Byggratter pa detaljplanerad mark varderas till ortens marknadsvérde
med tilldmpning av ortsprismetod.

Direktavkastningskravet &r olika for olika fastigheter beroende pa anvandning och lage.

Direktavkastningskravet bestams som det avkastningskrav som harletts ur transaktioner for jamférbara fastigheter pa marknaden.
Analyser och jamférelser gérs mot allmant tillganglig statistik fér motsvarande fastighetsbestand. Vid dessa analyser beaktas saval
direkta fastighetstransaktioner samt transaktioner dar fastigheter 6verlatits i form av bolagstransaktioner. Vid vardering har féljande
direktavkastningskrav och beréknade normaliserade driftnetton anvants:

Direktavkastningskrav % Driftnetton kr/m2
For bostéader: 3,86 639,0
For lokaler: 6,27 2276

2022-12-31 2021-12-31
NOT 18 MARK
Koncernen
Ingéende anskaffningsvérden 244 885 237 050
Ingéende anskaffningsvérden éverférda vid fissionen 40 545 0
Omklassificeringar 647 -49
Inkép 0 7 884
Utgaende ackumulerade anskaffningvarden 286 077 244 885
Utgaende redovisat varde 286 077 244 885
Moderbolaget
Ingéende anskaffningsvérden 244 885 237 050
Inkép 0 7 884
Omklassificeringar 647 -49
Utgaende ackumulerade anskaffningvarden 245532 244 885
Utgaende redovisat varde 245532 244 885
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2022-12-31 2021-12-31
NOT 19 MARKANLAGGNINGAR
Koncernen
Ingéende anskaffningsvarden 237 739 233 529
Ingaende anskaffningsvérden Gverférda vid fissionen 34075 0
Omklassificeringar 11 787 4210
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 283 600 237 739
Ingaende avskrivningar -141 423 -132 970
Ingaende avskrivningar 6verforda vid fissionen -14 780 0
Arets avskrivningar -9168 -8 453
Utgaende ackumulerade avskrivningar -165 371 -141 423
Ingaende nedskrivningar 6verforda vid fissionen -170 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -170 0
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 118 059 96 316
Moderbolaget
Ingéende anskaffningsvarden 237 739 233 529
Omklassificeringar 11 787 4210
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 249 526 237 739
Ingaende avskrivningar -141 423 -132 970
Arets avskrivningar -8 673 -8 453
Utgaende ackumulerade avskrivningar -150 096 -141 423
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 99 430 96 316
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2022-12-31 2021-12-31
NOT 20 INVENTARIER
Koncernen
Ingdende anskaffningsvérden 123 556 121 806
Ingdende anskaffningsvérde Gverforda vid fissionen 32 341 0
Forséljningar/utrangeringar -8 144 -931
Omklassificeringar 2794 0
Inkép 3878 2681
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 154 425 123 556
lingéende avskrivningar -83 150 -80 335
Ingdende avskrivningar éverférda vid fissionen -28 828 0
Forséljningar/utrangeringar 7871 931
Avrets avskrivningar -5 186 -3 746
Utgaende ackumulerade avskrivningar -109 293 -83150
Ingdende nedskrivningar -23 619 -23619
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -23619 -23 619
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 21513 16 787

2022-12-31 2021-12-31
Moderbolaget
Ingdende anskaffningsvérden 123 556 121 806
Inkép 3878 2 681
Forséljningar/utrangeringar -1 863 -931
Omklassificeringar 1901 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 127 472 123 556
Ingdende avskrivningar -83 150 -80 335
Forséljningar/utrangeringar 1863 931
Avrets avskrivningar -4 436 -3 746
Utgaende ackumulerade avskrivningar -85723 -83150
Ingdende nedskrivningar -23 619 -23619
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -23619 -23 619
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 18130 16 787
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2022-12-31 2021-12-31
NOT 21  PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD
Koncernen
Ingdende anskaffningsvérden 200 260 149 956
Ingédende anskaffningsvarden éverférda vid fissionen 15413
Foérséljningar/utrangeringar 0 -17 180
Ink6p 231 451 176 328
Omklassificeringar -309 735 -108 844
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 137 388 200 260
Utgaende redovisat varde 137 388 200 260
Moderbolaget
Ingdende anskaffningsvérden 200 260 149 956
Ink6p 223 700 176 328
Foérséljningar/utrangeringar 0 -17 180
Omklassificeringar -291 818 -108 844
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 132 142 200 260
Utgaende redovisat varde 132142 200 260
NOT 22 ANDELAR | KONCERNFORETAG
Moderbolaget
Ingdende anskaffningsvérden 50 50
Inkép 288 991 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 289 041 50
Utgaende redovisat varde 289 041 50
NOT 23 SPECIFIKATION ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV
Koncernen
Namn Bokfort varde
Husbyggnadsvaror HBV 80
Summa 80

2022-12-31 2021-12-31
NOT 24 OVRIGA FORDRINGAR
Koncernen
Fordringar HBV 3241 3657
Mervardeskatt 675 0
Skattekonto 1422 0
Ovriga fordringar 386 202

5723 3859
Moderbolaget
Fordringar HBV 3241 3657
Ovriga fordringar 374 202
3615 3859
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2022-12-31 2021-12-31
NOT 25 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen
Upplupna intakter 779 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 7 249 5448
8028 5448
Moderbolaget
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5726 5448
5726 5448
NOT 26 KASSA OCH BANK
Koncernen
Banktillgodohavanden 1467 65
Tillgodohavanden pa koncernkonto 65 820 71 093
Summa 67 287 71158
Féretagets koncernkonto utgér en del av Véxjé kommuns och VKAB-koncernens
gemensamma koncernkonto. Vaxjo kommun star som avtalspart gentemot banken.
Beviljad internkredit uppgick till 285 (210) mkr.
Moderbolaget
Banktillgodohavanden 65 65
Tillgodohavanden pa koncernkonto 91 204 69 903
Summa 91 269 69 968
Foretagets koncernkonto utgér en del av Vaxjé kommuns och VKAB-koncernens
gemensamma koncernkonto. Vaxjé kommun star som avtalspart gentemot banken.
Beviljad internkredit uppgick till 210 (210) mkr.
2022-12-31
NOT 27 DISPOSITION AV VINST ELLER FORLUST
Moderbolaget
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel:
balanserad vinst 1677 174
arets vinst 102 713
1779 887
disponeras sa att
till aktiedgare utdelas 80 000
i ny rékning éverfores 1699 887
1779 887
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NOT 28 ANTAL AKTIER OCH KVOTVARDE

2022-12-31

Moderbolaget
Namn Antal aktier Kvotvérde
Antal aktier 2 801 18
2 801

2022-12-31 2021-12-31
NOT 29 OBESKATTADE RESERVER
Moderbolaget
Ackumulerade Gveravskrivningar 9 561 8 668

9 561 8668

NOT 30 AVSATTNINGAR
Koncernen
Pensioner och liknande forpliktelser
Belopp vid arets ingang 462 452
Arets avsattningar 0 10
Under aret ianspraktagna belopp -82 0
Redovisat varde vid arets slut 380 462
Moderbolaget
Pensioner och liknande forpliktelser
Belopp vid arets ingang 462 452
Arets avsattningar 0 10
Under aret ianspraktagna belopp -82 0
Redovisat varde vid arets slut 380 462
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NOT 31 UPPSKJUTEN SKATT PA TEMPORARA SKILLNADER

Koncernen

Temporéra skillnader

Byggnader
Nedskrivningar byggnader
Underskottsavdrag
Obeskattade reserver

Forandring av uppskjuten skatt

Byggnader
Nedskrivningar byggnader
Underskottsavdrag
Obeskattade reserver

Moderbolaget

Temporéra skillnader

Byggnader
Nedskrivningar byggnader
Underskottsavdrag

Férédndring av uppskjuten skatt

Byggnader
Nedskrivningar byggnader
Underskottsavdrag

Belopp vid Redovisas

arets ingang i resultatrak.

95 820 24 940

-500 189

-284 0

1552 611

96 588 25 440
Belopp vid

arets ingang

95 820
-500
-284

95 036
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2022-12-31
Uppskjuten
skatteskuld

136 783
-311
-284

7102

143 290

Redovisas mot
eget kapital

16 323
0

0
4939
21 262

2022-12-31
Uppskjuten
skatteskuld

2022

122 787
-311
284

122192

Redovisas
i resultatrak.

26 967
189

0

27 156

2021-12-31
Uppskjuten
skatteskuld

95 820
-500
-284

1552

96 588

Belopp vid
arets utgang

136 783
-311
-284

7 102

143 290

2021-12-31
Uppskjuten
skatteskuld

2021

95 820
-500
-284

95 036

Belopp vid
arets utgang

122 787
-311
-284

122192



2022-12-31 2021-12-31
NOT 32 LANGFRISTIGA SKULDER

Koncernen

Forfaller senare @n fem ar efter balansdagen

Skulder till moderbolag 290 757 170 000
Summa 290 757 170 000
Moderbolaget

Forfaller senare @n fem ar efter balansdagen
Skulder till moderbolag 220 000 170 000
Summa 220 000 170 000

NOT 33 SKULDER TILL KREDITINSTITUT OCH KONCERNFORETAG

KONCERNEN

Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.

Langivare, VKAB Réntesats Datum for Lanebelopp

% rantedndring 2022-12-31

Rérligt 209 000

2,05 2023-12-31 169 529

0,89 2024-12-31 369 908

1,03 2025-12-31 392 170

1,37 2026-12-31 434 235

0,51 2027-12-31 436 162

1,567 2028-12-31 189 551

219 2029-12-31 101 206

Summa 2 301 761
Moderbolaget

Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.

Langivare, VKAB Réntesats Datum for Lanebelopp
% ranteandring 2022-12-31

2,58 Rérligt 209 000

0 2023-12-31 50 000

0,61 2024-12-31 285 000

0,67 2025-12-31 269 000

1,24 2026-12-31 320 500

0,42 2027-12-31 388 991

1,63 2028-12-31 145 000

1,66 2029-12-31 75 000

Summa 1742 491
Kortfristig del av langfristig skuld 50 000
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2022-12-31 2021-12-31
NOT 34 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER KONCERNEN
Koncernen
Mervérdesskatt 2507 1019
Ovriga skulder 5248 4304
7755 5323
Moderbolaget
Mervérdesskatt 2507 1019
Ovriga skulder 4795 4304
7 302 5323
NOT 35 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen
Upplupna Iéner och semesterloneskulder 4114 3540
Upplupna sociala kostnader 1807 1053
Férutbetalda hyresintakter 63823 51 462
Ovriga upplupna kostnader och frutbetalda intzkter 6929 1925
76 673 57 980
Moderbolaget
Upplupna Iéner och semesterloneskulder 3065 3540
Upplupna sociala kostnader 954 1053
Foérutbetalda hyresintékter 52910 51 462
Ovriga upplupna kostnader och frutbetalda intzkter 3769 1925
60698 57 980
NOT 36 SPECIFIKATION ANDELAR | KONCERNFORETAG
Moderbolaget
Namn Kapitalandel Rostrattsandel Antal andelar Bokfort varde
Viltéjan Fastigheter A AB 100 100 1000 50
Vidingehem Aktiebolag 100 100 1331 288 991
289 041
Namn Org.nr Séte
Véltojan Fastigheter A AB 559056-1865 Vaxjo
Vidingehem Aktiebolag 559199-5120 Vaxjo
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2022-12-31 2021-12-31
NOT 37 STALLDA SAKERHETER
Koncernen
For egna skulder och avsattningar:
Fastighetsinteckningar 637 030 460 507
637 030 460 507
Moderbolaget
For egna skulder och avsattningar:
Fastighetsinteckningar 460 507 460 507
460 507 460507
NOT 38 VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT
Véxj6 kommunfullméktige beslutade 2021-08-31 att omstrukturera den helédgda bolagskoncernen
Véxjo kommunféretag AB for att skapa ett renodlat allménnyttigt bostadsbolag och ett renodlat
fastighetsbolag for verksamhetslokaler.
Som ett férsta steg i féréandringen delades (fission) Vidingehem AB (556404-7677) under somma-
ren 2022 dar verksamhetslokaler évergick till Vaxj6 Fastighetsférvaltning AB, Véfab, (556087-6038)
och bostadsfastigheter évergick till ett nytt bolag med bolagsnamn Vidingehem AB (659199-5120).
Den 1 september 2022 6vertog Véxjsbostader AB (556935-3534) samtliga aktier i Vidingehem
AB (5659199-5120) fran Vaxjé6 Kommunféretag AB, VKAB, (556602-4641). Den 10 januari 2023
fusionerades Vidingehem AB (5659199-5120) till Véaxjébostader AB (556935-3534). | samband med
fusionen genomférdes dven namnbyte fran Vaxjobostader AB till Vidingehem AB (556935-3534).
2022-12-31 2021-12-31
NOT39  JUSTERING FOR POSTER SOM INTE
INGAR | KASSAFLODET
Koncernen
Avskrivningar 127 924 107 947
Realisationsresultat -781 -6 519
Forandringar i avséttningar -82 6
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster -25 0
127 036 101 434
Moderbolaget
Avskrivningar 111 458 107 947
Realisationsresultat 202 -6 519
Forandringar i avséttningar -82 6
111 578 101 434
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Not 40 Flerarsoversikt

Resultat- och balansrékning

2022 2021 2020 2019 2018
RESULTATRAKNING (TKR)
Hyresintakter 688 406 680913 673 803 655 712 623 461
Ovriga forvaltningsintakter 10 798 14 313 10 692 11 014 7 492
Underhall -98 894 -104 254 -109 445 -92 332 -71 522
Driftkostnader -315 361 -302 982 -283 329 -279 782 -280 233
Fastighetsskatt 18777 -17 756 -16 815 -16 334 -14 712
Av- och nedskrivningar -111 458 -107 947 -106 970 -105 239 -93 276
Bruttoresultat 159 714 162 287 167 936 173 039 171 210
Centrala administrations- och férsaljningskostnader -13 717 -12 816 -14 124 -16 008 -14 742
Ovriga rérelseintakter 7 818 10 535 9539 2607 11 516
Ovriga rérelsekostnader -1889 -1 029 -1 498 -1 146 -7 477
Resultat fran vardepapper och fordringar
som ar anldggningstillgangar 10 59 101 2 10 009
Rénteintakter 887 321 253 192 320
Rantebidrag 0 0 0 0 0
Rantekostnader och liknande poster -21 406 -19 275 -27 308 -33 349 -45 220
Resultat efter finansiella poster 131 417 140 082 134 899 125 337 125 616
Bokslutsdispositioner -893 1134 1628 -867 -2 134
Skatt -27 811 -31 575 -28 949 4592 -21 316
ARETS RESULTAT 102 713 109 641 107 578 129 062 102 166
BALANSRAKNING (TKR)
Materiella anlaggningstillgangar 3794 935 3679 192 3623 552 3593 463 3511 354
Finansiella anlaggningstillgangar 289 081 90 90 170 78 324
Varulager 6596 10 832 801 893 957
Kortfristiga fordringar 29 762 13 417 11 074 22901 111 490
Kassa och bank 91 269 69 968 93 875 46 322 65
Summa tillgangar 4211 643 3773499 3729392 3663 749 3702190
Eget kapital 1919 937 1916 124 1906 823 1898 144 1945 278
Obeskattade reserver 9561 8 668 9802 11 429 12 635
Avsittningar 122572 95 498 89 718 68 020 74 193
Langfristiga skulder 1742 491 1338500 1338500 1273 500 1173 500
Kortfristiga skulder 417 082 414 709 384 549 412 656 496 584
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4211 643 3773499 3729392 3663 749 3702190
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Not 41 Flerarsoversikt

Nyckeltal

2022 2021 2020 2019 2018
NYCKELTAL
Lénsamhet
Avkastning eget kapital (%) 6,8 7.3 7,0 6,6 6,4
Avkastning totalt kapital (%) 3,6 4,2 4,3 4,3 4.6
Fastigheternas direktavkastning bokfért varde (%) 7,2 7.4 8,2 8,1 8,7
Fastigheternas direktavkastning marknadsvérde (%) 2,3 2,4 2.8 2,9 3,1
Finansiering
Soliditet (%) 45,8 51,0 51,3 521 52,8
Genomsnittlig skuldranta (%) 0,9 1,0 1,5 1,9 2,6
Belaningsgrad bokfért vérde (%) 46,1 36,5 39,9 42,0 4.1
Rantetéackningsgrad 71 8,2 5,9 4.8 &5
Forvaltning
Antal bostéder (st) 9141 9 081 9 065 9 041 8 970
Yta bostéder (kvm) 555 867 551 952 550 376 548 795 543 579
Bruttohyra bostéder (kr/kvm) 1208,7 1178,2 1146,3 1109,3 1 064,7
Hyresintakter bostéder (kr/kvm) 11627 1145,9 1129,8 11001 1061,6
Antal lokaler (st) 607 603 602 594 582
Yta lokaler (kvm) 36 072 36 246 52 811 55 880 41 944
Hyra lokaler (kr/kvm) 1010,2 1204,8 924,6 882,2 1 068,0
Underhallskostnader (kr/kvm) 167,1 179,4 181,5 152,9 120,9
Driftkostnader (kr/kvm) 533,1 508,6 469,9 463,5 473,7
Centrala administrations- och
férséljningskostnader (kr/kvm) 23,1 21,5 23,4 26,5 25,1
Marknad
Vakansgrad, bostéder (%) 3,6 2,6 1,1 0,4 0,1
Omflyttningsfrekvens, bostéder (%) 26,2 28,4 28,9 29,2 30,2
Vakansgrad, lokaler (%) 5,2 2.8 2,2 1,8 2.1
Miljoé
Energianvandning normalarskorrigerad
(kWh/kvm Atemp) 1284 129,2 131,7 132,7 127,4
Fjarrvarmeforbrukning, normalarskorrigerad
(kWh/kvm) 138,4 1391 141,5 142,3 136,3
Fastighetsel (kWh/kvm) 15,6 16,0 16,5 17,0 16,6
Vattenférbrukning (kbm/kvm) 1,4 1,4 1,4 1,3 1,4

Definitioner

Avkastning eget kapital
Avkastning totalt kapital

Fastigheternas direktavkastning bokfort vérde Driftnetto / fastigheternas bokférda vérde
Fastigheternas direktavkastning marknadsvérde Driftnetto / fastigheternas marknadsvérde
Soliditet (Eget kapital + obesk.reserver * (1-skatt)) / balansomsl.

Réntekostnader / (totala skulder + (obesk.reserver * skatt))
Fastighetslan / fastigheternas bokférda vérde

Genomsnittlig skuldrénta
Belaningsgrad bokfért vérde
Réntetédckningsgrad
Vakansgrad bostéader
Vakansgrad lokaler

Kostnad for outhyrda lokaler / hyra lokaler

Kostnad f6r outhyrda bostéder / hyra bostéder

Resultat efter finansiella poster / (eget kapital + obesk.reserver * (1-skatt))

(Resultat efter finansiella poster + finansiellt netto) / finansiellt netto

(Resultat efter finansiella poster + rdntekostnader - réntebidrag) / balansomsl.



Véxj6 den 15 mars 2023

Tajma Sisic Bjorn Kleinhenz
Ordférande Vice ordférande
Ulf Hedin Gunnar Storbjérk

2:a Vice ordférande

Viktor Klar Ricardo Chavez

Min revisionsberéttelse har limnats den 15 mars 2023

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Vidingehem AB (som fram till 2023-01-10 hette Vaxjobostader AB), org.nr 556935-3534

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen f6r Vidingehem AB (som fram till 2023-01-10
hette Vaxjobostader AB) foér ar 2022. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingér pa sidorna 31-68 i detta
dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger eni alla vasentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella stéllning per den
31 december 2022 och av dessas finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
beréattelsen &r férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrdkningen och balansrékningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar en-
ligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-30. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret f6r denna andra information. Mitt uttalande
avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och jag gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar det mitt ansvar att ldsa den information
som identifieras ovan och 6verviga om informationen i vasentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar jag dven den kunskap jag i 6vrigt inhamtat under revisionen samt
beddmer om informationen i 6vrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

Om jag, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, &r jag skyldig att rapportera detta. Jag har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréttas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer &r nédvandig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for
bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nar s ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvéanda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

>
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Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag, och att [dmna en revi-
sionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att
en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en véasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara véasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisning-
en och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisors-
inspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberat-
telsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens och verk-
stallande direkt6rens férvaltning fér Vidingehem AB (som fram till 2023-01-10 hette Véaxjobostader AB) for ar 2022 samt
av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga och andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag il
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapi-
tal, konsolideringsbehoy, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utfor-
mad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande sétt. Den verkstallande direktéren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgéarder som &r nédvandiga for att bolagets bokf&ring ska fullgéras i 6verensstémmelse med
lag och f6r att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbe-
vis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direkt6ren i nagot
vasentligt avseende:

* foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget
* panagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och déarmed mitt uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sve-
rige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att

ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av férvaltningen finns p& Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

pwc

Kristianstad den 15 mars 2023

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstdmman i Vidingehem AB (som fram till 2023-01-10 hette Vaxjobostader AB), org.nr 556935-3534

Uppdrag och ansvarsfoérdelning
Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2022 pa sidor-
na 7-28 och for att den &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Min granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebér att min
granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vésentligt
mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Jag anser att denna granskning ger mig tillrécklig grund f6r mitt uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Véxj6 den 15 mars 2323

Mattias Johansson

Auktoriserad revisor pwc
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Granskningsrapport

Till arsstdmman i Vidingehem AB, org. nr 556935-3534
Till fullmaktige 1 Vaxj6 kommun, org. nr 212000-0662

Granskningsrapport fér Vidingehem AB ar 2022

Vi, av fullmaktige i Vaxjé kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat Véaxjobosté-
der AB:s verksamhet numera Vidingehem AB, organisationsnummer 556935-3534.

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs enligt géllande bolagsordning,
dgardirektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som géller for verksamheten.

Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamheten bedrivs enligt géllande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de lagar och féreskrifter som géller for
verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen och god revisions-
sed i kommunal verksamhet. Granskningen har genomférts med den inriktning och

omfattning som behdvs for att ge rimlig grund f6r bedémning och prévning.

Vi bedémer sammantaget att bolagets verksambhet i allt vasentligt har skoétts pa
ett Andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt.

Vi bedémer dartill att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.
Vaxj6 2023-03-15

Solveig Jonsson Perjos Nils Fransson
Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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