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AB VASBYHEM

2017 har varit ett intensivt dr kantat av stora utmaningar, hart arbe-
te men dven ndgra viktiga milstolpar i var resa mot Sveriges ndjdaste
kunder.

FORTSATT TILLVAXT OCH FORADLING

Som ett kommunalt bostadsbolag har Vasbyhem en viktig roll
i samhillsutvecklingen och bidrar till utvecklingen av bostads-
marknaden i Upplands Viasby kommun. Under de senaste aren
har vi paborjat en offensiv expansion dér vi vixer med cirka 200
bostader arligen vilket 4r oerhort angeldget i den rddande bo-
stadsbristen.

Upplands Visby ar en tillvixtkommun och ddrmed i stort be-
hov av nya bostéder av alla dess slag. Vart uppdrag att bidra med
nya ldgenheter till bostadsforsorjningen omfattar i forsta hand
hyresratter, men vi bygger dven bostadsritter dar sa ar lampligt.
Detta i syfte att fa till en bra blandning av boendeformer, vilket
minskar risken for boendesegregation. Dessutom bidrar vinsten
fran forséljningen till att vi kan fortsétta bygga bostider i ofor-
minskad takt.

Under 2017 startade vi produktion av 380 bostader i Eds All¢,
vart hittills storsta byggprojekt. Knappt 300 av dessa kommer att
vara hyresratter varav 25 blir som radhus i hyresrattsform. Reste-
rande del planeras att byggas som bostadsritter.

Under aret har vi arbetat med ett flertal detaljplaner samt
startat projektering av 450 nya ldgenheter, déribland bostidder
till studenter och ungdomar. Vi har 4ven tagit fram en langsiktig
plan for framtida byggritter och markférvirv som stricker sig
till 2040 i syfte att sdkerstilla en projektportfdlj som mojliggor
fortsatt nyproduktion under lang tid framéver.

Samtidigt som vi expanderar kraftigt genom nyproduktion
fortsatter vi att foradla vart befintliga bestand med tonvikt pa 60-
och 70-talsfastigheter. Vi har kommit ldngt i vart arbete med att
rusta upp befintliga fastigheter och ar ett av de bolag i Sverige
som har kommit langst nir det giller upprustning av miljon-
programsomraden. De kommande aren kommer véra upprust-
ningsinsatser att vara fokuserade pa Hasselgatan och Hagéngen
dér vi planerar att genomfora stamrenoveringar av vara fastig-
heter.

HALLBART VASBY

Med ett affairsmassigt hallbarhetstank arbetar vi for Vasbyhems
och kundernas basta genom att kombinera ekonomiskt, miljo-
massigt, socialt och etiskt ansvar. Vi arbetar aktivt for att gynna
en héllbar samhallsutveckling och bedriver ett omfattande CSR-
arbete — savil i egen regi som i samarbete med andra aktorer, inte
minst Upplands Vasby kommun.

Som ett led i var langsiktiga satsning pa social och ekonomisk ut-
veckling stiller vi sociala och etiska krav vid nya upphandlingar,
dar sa ar mojligt. Att anvdnda upphandlingar pé detta sétt ar ett
ytterst effektivt verktyg for att bidra till samhallsutveckling.

ARSREDOVISNING 2017

Ett annat exempel pa virt samhallsengagemang ar vart vrak-
ningsférebyggande arbete - ett framgangsrikt samarbete med
Upplands Vasby kommun i syfte att minska antal uppsagningar.
Sérskild tonvikt ldggs pa barnfamiljer och mélsittningen ar att
inga barnfamiljer ska vrikas.

Vidare bidrar vi med bostiader for sociala dndamal och 3 pro-
cent av bestandet erbjuds kommunen fér kunder med speciella
behov, t ex LSS-boende, flyktingar, Bostad Forst och kvinnojour.
Férutom att bygga nya bostider forsoker vi underlitta for ung-
domar och studenter att kunna etablera sig pa bostadsmarkna-
den genom att fram till 2019 omvandla &ven 100 befintliga bosta-
der till student- och ungdomsldgenheter.

Vi fortsitter att ta ett stort miljoansvar, bade i den dagliga for-
valtningen och vid produktion av nya bostader. Som ett exempel
kan vi ndmna att vi kommer att bygga ett par projekt i absolut
framkant for energi och miljé.

Under 2017 har vi blivit bade miljo- och kvalitetscertifierade vil-
ket ge oss bekriftelse pa att vi ar pa ratt vag i vart arbete med
stindiga forbattringar och for ett hallbart samhille.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Vi strivar efter att vara en Attraktiv arbetsgivare bade for nuva-
rande och for framtida medarbetare. Vi vill ha en sund arbets-
plats med god, trygg och stimulerande arbetsmilj6 och diar med-
arbetarna &r delaktiga i arbetssétt och beslut.

For tredje éret i rad har vi genomf6rt en medarbetarundersok-
ning med Great Place To Work. Ambitionen har varit att skapa
en arbetsplatskultur som kdnnetecknas av ledare som inger for-
troende, medarbetare som dr stolta 6ver det de gor och trivs med
sina kollegor. Vi dr stolta 6ver att vi i ar har hojt vart resultat
fran 77 till 88 (av 100) och har &terigen blivit certifierade som
en utmdrkt arbetsplats! Detta bidrar bade till en intern kénsla av
stolthet samtidigt som det starker vart varumarke som en attrak-
tiv arbetsgivare.

Férutom Great Place To Work genomfér vi ytterligare en
medarbetarundersokning - Hallbart medarbetarengagemang
(HME). Undersokningen belyser omradena Motivation, Ledar-
skap och Styrning. Redan 2016 uppnadde vi ett fantastiskt resul-
tat om 89 (av 100) vilket gjorde att vi 6vertraffade vart langsik-
tiga mal om 88 och placerade oss bland de basta arbetsplatserna
i Sverige. Aven i ar landar resultatet pd 89 och dirmed lyckas vi
bibehalla den otroligt h6ga nivén.

Att vara en arbetsgivare som bryr sig, uppmuntrar sina med-
arbetare och ge dem forutsattningar att gora ett bra arbete bidrar
till stabilitet i foretaget vilket syns inte minst i den hoga frisknar-
varon (97,4 %) samt den laga personalomsittningen (2,9 %).
Detta dr dven en forutsittning for att na vart langsiktiga mél om
Sveriges nojdaste kunder, eftersom nojda medarbetare och néjda
kunder gér hand i hand.

SVERIGES NOJDASTE KUNDER

Nér man har siktet installt pa att ha Sveriges nojdaste kunder ar
den viktigaste uppgiften att erbjuda sina kunder ett bra boende
och utmarkt service. Som ett led i det arbetet har vi jobbat med
att utveckla och forfina vért arbetssitt. Bland annat har vi utokat
Oppet- och telefontider i syfte att vira kunder ldttare ska kunna
komma i kontakt med oss. Vi har infort "en vég in”, dvs. att alla
vara kunder ringer ett nummer oavsett drende. Varje drende re-
gistreras sa att vi inte missar ndgot och vi aterkopplar till kunden
senast under ndstkommande vardag. Nar det géller uppf6ljning
av vara entreprendrer har vi genomfort stickprovskontroller av
vart 5:e jobb for att sdkerstélla bra bemoétande, kvalitet samt att
man genomfor atgirderna i tid. Detta dr nagra av de férandring-
ar som vi genomfort under 2017 och vi dr oerhort glada att se hur
mycket vara kunder uppskattar vart nya arbetssitt. Nar vi nyli-
gen genomforde den arliga kundundersékningen sag vi ett fan-
tastiskt lyft i serviceindex. Vi héjer oss med 1,7 procentenheter
och har i och med det blivit nominerade till Kundkristallen- det
prestigefyllda pris som delas ut av Aktivbo och dar hyresgésterna
utser vinnare. Under aret har vi dven arbetat fram vér nya slogan
i syfte att battre beskriva vilken typ av foretag vi ar och hur vi
vill uppfattas. Hela foretaget har varit delaktiga i processen och
resultatet blev ”En viérld for alla”, en slogan som vi alla stolt kan
stilla oss bakom.

FRAMATBLICKAR

Den senaste utvecklingen pa bostadsmarknaden kan fa inverkan
aven pa Viasbyhem och vi maste f6lja utvecklingen noga samt
forbereda oss for framtida utmaningar och méjligheter. Vi kom-
mer att fortsatta att arbeta aktivt med att hitta nya arbetssitt och
samarbetspartners i nyproduktion och férnyelse, som ett led i
att mota efterfragan pa fler bostédder till ekonomiskt foérsvarbara
kostnader. Ett annat omrdde som prioriteras dr att héja kdnslan
av trivsel i vara omraden bland annat genom att tillhandahalla
trivsammare och tryggare miljder att vistas i. Aven satsningar pa
sommarjobb for ungdomar och att ytterligare utveckla vart arbe-
te med social hallbarhet kommer att vara i fokus framéver. Med
starka finanser, vdl underhallet bestand, motiverade medarbetare
och néjda kunder star vi redo att ta oss an framtida utmaningar.
Jag vill avslutningsvis rikta ett stort tack till alla duktiga och en-
gagerade medarbetare pa Vasbyhem samt till Styrelsen for ett bra
samarbete under éret.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktdren avger foljande arsredovis-
ning och koncernredovisning fér AB Vasbyhem org.nr. 556476-
7233 for rakenskapsaret 2017.

Under aret har Vasbyhem arbetat med ett flertal detaljplaner samt
startat projektering av 456 st nya lagenheter, déribland bostader
till studenter och ungdomar. Bolaget har aven tagit fram en lang-
siktig plan for framtida byggratter och markforvarv som stracker
sig till 2040 i syfte att sikerstilla en projektportfolj som mojliggor
fortsatt nyproduktion under ling tid framéver.

Vasbyhem har de senaste aren genomfért omfattande fornyelse
och nyproduktion i kommunen. I Sigmaomréadet har bolaget un-
der 2016 fardigstallt nyproduktion av fem byggnader om totalt 190
lagenheter dar sista inflyttning skedde i februari 2016. Pa tidigare
parkeringsyta vid Hammarbyvégen har fem nya punkthus (Has-
selbladen) byggts med sista inflyttning i april 2016. Totalt har det-
ta gett 287 nya lagenheter. Visningslagenheter som funnits i pro-
jekten har varit mycket uppskattade och vélbesokta. Uthyrningen
har skett i etapper och till inflyttningsdatumen var alla lagenheter
uthyrda.

Ytterligare ett projekt, i bostadsrattsform, fardigstalldes pa Holm-
vagen (Brf Solvindan) med 83 ldgenheter. Forsta etappen flytta-
de in under hésten 2015 och resterande under 2016. Fornyelsen
i Sigmaomradet &r avklarad vilket innebér att totalt 1 700 lagen-
heter har upprustats nar bostadsomrddena Runby och Smedby
inrdknas. Det omfattar cirka 2/3 av miljonprogramslédgenheterna
i Vasbyhems bostadsbestand. Under 2015-2016 har tvéd av de bla
husen pa Dragonvagen fornyats. Totalt har Vasbyhem uppfort 159
fardigstallda och inflyttningsklara ligenheter under 2016.

Under kommande ar fortsétter Vasbyhem att uppritthélla en hog
nyproduktionstakt for att i mojligaste man tillmotesga behovet av
bostidder i kommunen. Bland annat sker nyproduktion av cirka
380 lagenheter i flerfamiljshus och radhus i Eds Allé med forsta
inflyttning under slutet av 2018. I Upplands Visbys stadsutveck-
lingsprojekt Fyrklovern planerar Vasbyhem att uppfora cirka 85
lagenheter med byggstart 2018. I Ahusen vid Jarnvagsparken pla-
neras det for 170 student- och ungdomsbostdder med byggstart
2018. De kommande fem édren prognostiseras en total produk-
tionsvolym om cirka 1 000 lagenheter.

Visbyhem har en egen bostadsko som per sista december inne-
holl 34 068 personer (2016: 25 566, 2015: 28 040, 2014: 28 855
personer). Cirka 29 % av dessa bor i kommunen (2016: 36 %,
2015: 38 %, 2014: 44 %). Inga uthyrningsbara bostadslagenheter
var vakanta vid drsskiftet och efterfridgan pa bostdder berdknas
vara fortsatt stark under 2018.

Pa lokalhyresmarknaden ér efterfragan god. Marknadsnivéer for
kontor och butiker visar en svagt uppatgaende trend. Visbyhems
ekonomiska vakansgrad var 3,6 %. Med justering for ombygg-
nadsvakanser édr vakansgraden 1,3 %.

Forhandlingarna med Hyresgdstforeningen péagick under hosten
2017 och blev klara i februari 2018. Parterna triffade en tvaarig
6verenskommelse som innebar att bostadshyrorna fér 2018 héjs
med i snitt 1 % och f6r 2019 héjs med i snitt 1,41 %. Parkerings-
platser hojs med 20 kr per manad fran och med 1 mars 2018.

Varmgarage hojs med 10 kr per manad fran och med 1 mars 2018.

OVERSIKT OVER RESULTAT OCH STALLNING

Moderbolaget AB Visbyhem har tre heligda dotterbolag, Vis-
byhem Fastighets AB, Vasbyhems Parkerings AB och Visbyhem
Ovra Runby AB. Visbyhem Ovra Runby AB éger dotterbolaget
Nadislos AB. Arets resultat for koncernen uppgick till 90 424 (65
615) tkr. Moderbolagets resultat uppgick till 88 363 (49 826) tkr. I
detta belopp ingar ett koncernbidrag med 75 (412) tkr fréan dotter-
bolaget Visbyhems Fastighets AB.

AB VASBYHEM

Frén och med 2014 upprittas ars- och koncernredovisning med
tilliampning av arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens
allminna rad BFNAR 2012:1 om érsredovisning och koncernre-
dovisning (K3).

Fastigheternas bokforda varde uppgick till 2 922 707 (2 936 038)
tkr. Vid en intern vdrdering av fastighetsbestdndet genom ana-
lysverktyget Datscha per 31 december 2017, bedoms fastigheter-
nas marknadsvérde till ca 5,6 mdr (5,7 mdr). Det ger ett 6vervirde
om ca 2,7 mdr (ej skattejusterat) jamfort med de bokf6rda virde-
na. Férandringen jamfort med tidigare ar beror pa mindre juste-
ringar av lokalytor och anvindningen av dessa ytor. Lan till kredi-
tinstitutet har under aret 6kat med 225 miljoner, detta ar en foljd
av den nyproduktion som pagar i Eds Allé, totalt 380 ldgenheter.
Snittrédntan i laneportfoljen uppgick till 1,24 % under éret.

Avkastningen matt pa fastigheternas marknadsvirde visar med
justering for centraladministration (cirka 13 mkr) en niva om
3,39 %. Justerad soliditet med redovisade marknadsvarden skul-
le uppga till cirka 71 % pa koncernniva. Det visar att bolaget har
en god avkastningsniva och fortsatt har en finansiellt mycket
stark stéillning

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION (1 KR) | MODERBOLAGET

Till bolagsstimmans forfogande stér foljande vinstmedel:

Balanserad vinst 837 803 165
Overforing Bostadsociala andamal -5 400 000
Arets vinst 88 363 081

920 766 246

Styrelsen foreslér att vinstmedlen disponeras sa
o att till aktiedgarna utdelas 875 800
« att i ny rdkning balanseras 919 890 446

YTTERLIGARE VARDEOVERFORINGAR

Bolaget har genomfort 6verforingar for bostadssociala dndamal
enligt lagen om kommunala allménnyttiga bostadsaktiebolag till
dgaren med 5 400 tkr.

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORESLAGNA
UTDELNINGEN

Den foreslagna utdelningen och de 6verforingar som bolaget ge-
nomfort resulterar i att bolagets soliditet 2017 maéter 34,03 %.
Soliditeten dr, mot bakgrund av bolagets verksamhet betryggande,
sdrskilt om hénsyn tas till den justerade soliditeten. Likviditeten
ibolaget bedoms kunna uppritthéllas pa en likaledes betryggan-
de niva. Styrelsens uppfattning ér att den foreslagna utdelning-
en och overforingarna inte hindrar bolaget fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och lang sikt och inte heller frén att genom-
fora erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan
dérmed forsvaras med hansyn till vad anfors i ABL 17 kap 3 §
2-3 st (forsiktighetsregeln).

ARSREDOVISNING 2017
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HALLBARHETSRAPPORT

Detta dr AB Vasbyhems forsta héllbarhetsrapport och den avser
rakenskapsaret 2017. Hallbarhetsrapporten omfattar moderbola-
get AB Visbyhem (556476-7233) och samtliga bolag som konso-
lideras i AB Vasbyhems koncernredovisning for samma period.

Vid upprittande av héllbarhetsrapporten har inspiration hamtats
fran Global Reporting Initiatives (GRI) Standarder for hallbar-
hetsrapportering. Eftersom detta 4r AB Vasbyhems forsta hallbar-
hetsrapport sa har inga vasentliga fordndringar i tillimpandet av
principer for rapportering eller rapporteringens omfattning fore-

kommit.

AFFARSMODELL

Visbyhem ska med fokus pa sund ekonomisk och miljomassig
héllbarhet bygga och forvalta ett variationsrikt bestdnd av bosta-
der i Upplands Visby samt sikerstilla kundnojdhet genom posi-
tivt bemotande och lyhordhet for kundens behov. Visbyhem ar

”En vird for alla”,

VERKSAMHET

Vasbyhem har till foremal for sin verksamhet att forvérva, silja,
dga, bygga, forvalta och upplata fastigheter och tomtritter med
bostader, affirs- och kontorslokaler samt kollektiva anordningar.

Foretagets dgda och forvaltade bostads- och lokalyta uppgick vid
arsskiftet till 328 562 kvm. Antalet ligenheter i bestandet var 4 486

st och antalet lokaler 523 st.

AGARE
Samtliga aktier i bolaget dgs av Upplands Vasby kommun.

BOLAGETS MAL

Visbyhem styrs av bolagets styrelse och genom agardirektiv. Av
agardirektivet, som uppdaterades av kommunfullméktige i de-
cember 2015, framgar bland annat att bolaget ska ha néjda kun-
der, 6ka byggtakten till minst 100 ldgenheter i snitt per ar, arbeta
med foradling av fastighetsbestandet och vara ISO 14 001 - cer-
tifierat. Bolaget ska i sin forvaltning uppna en direktavkastning
om minst 3,0 % p4 fastigheternas marknadsvérde och stréva efter
en soliditet pa koncernniva om 30 %. Ytterligare mal och resultat
presenteras i rapporten under mal, utfall och utvérdering.

ORGANISATION

Den organisatoriska férdndring som genomférdes 2015 har va-
rit avgorande i skapandet av en effektiv organisation med tyd-
ligt kundfokus. Bolaget har tre avdelningar med egna ansvars-
omrdden; Fastighetsutveckling (tar ansvar for nya och fornyade
bostader i Vasbyhems fastighetsbestand, vilka produceras med
ekonomisk -, milj6- och forvaltningsmissig hallbarhet), Affdrs-
utveckling (driver Vasbyhems utveckling framat, sakerstiller att
vi ligger i framkant och har en langsiktig 16nsamhet) och For-
valtning (sakerstéller kundnojdhet genom positivt bemétande,
lyhordhet for kundens behov och effektiv forvaltning). Organi-
sationsstrukturen ger oss forutséttningar att kunna optimera den
dagliga forvaltningen, hoja servicenivdn mot kund, hoja kvali-

AB VASBYHEM

teten i vara ombyggnads- och nyproduktionsprojekt samt kunna
tillmotesga dgarens krav om att producera minst 100 st ligenheter
per ar.

Antalet heltidsanstallda tjanster uppgick vid arsskiftet till 71 tjans-
ter. Vasbyhem ingar i kommunkoncernen.

FASTIGHETSUTVECKLING

Avdelningens medarbetare jobbar inom detaljplanearbeten, tidiga
skeden, byggledning for nyproduktion och fornyelse, skadehante-
ring, planerat underhall, systemansvar inom ritningssystem/fast-
ighetssystem, installationsledning, las- och passagesystem, ener-
gioptimering och myndighetskrav inom installation (systematiskt
brandskyddsarbete, radon, hissar, koldmedia, portar m.m.) samt
den dagliga driften av vira media (vdrme, el, vatten, ventilation
m.m.)

Det senaste aret har ett fokus i nyproduktion varit att kontrollera,
granska och ddrigenom hoja kvalité och utférande, detta arbete
kommer fortsitta oférandrat under ar 2018. En plan for arbetet
med tidiga skeden och detaljplaner finns sedan varen 2017 framta-
gen tillsammans med styrelsen och finns med i det I6pande arbetet
for projektutvecklaren.

FORVALTNING

Forvaltningens huvudsakliga uppdrag ar att sikerstélla att daglig
forvaltning fungerar optimalt for att kunderna ska uppleva god
service, bra kvalitet och trygghet i sitt boende. Vasbyhem arbetar
med ett stort kundfokus och samtidigt ta fram kostnadseffektiva
16sningar i syfte att fa fram langsiktigt forvaltningsmaéssiga fast-
igheter.

Forvaltning dr indelad i fyra grupper; tre geografiska forvaltnings-
omrade, Ost, Vist och Centrala samt en stab.

ARSREDOVISNING 2017

VASENTLIGHETSANALYS

Visbyhems hallbarhetsarbete definieras utifran fyra strategiska
fokusomraden; Sveriges nojdaste kunder, Attraktiv arbetsgivare,
Hallbart Visby och Konkurrenskraftig ekonomi. Infér uppréttan-
det av hallbarhetsrapporten har foretagsledningen genomfort en
analys och identifierat vilka aspekter inom hallbart féretagande
som &dr mest vésentliga for Vasbyhem och var var péverkan kan
anses vara som storst. Analyserna har utgatt fran bade risker och
mojligheter relaterade till hallbart féretagande och de mest vésent-
liga 6vergripande omrédena har faststallts till miljo, sociala forhél-
landen, ekonomi och styrning.

SVERIGES NOJDASTE KUNDER

Att erbjuda kunden god service med hog kvalitet och samtidigt ha
en optimal drift och skétsel av vara fastigheter, det dr en av Visby-
hems viktigaste strategier.

Visbyhem &r en kunddriven fastighetsforvaltare, en hyresvird
som bryr sig om sina kunder och var ambition &r att gora detta
dnnu tydligare de kommande aren. Malet ar att ha Sveriges noj-
daste kunder ar 2022, kunder som kinner sig viktiga, prioriterade
och att deras asikter har betydelse. I resan mot Sveriges nojdaste
kunder behé6ver bolaget fortsitta att utveckla den upplevda ser-
vicenivdn och arbeta ytterligare for att hoja kundens upplevda
trygghet.

I slutet p4 sommaren genomforde bolaget den arliga kundenkiten
dar hilften av hyresgisterna tillfragades, andra hilften fick chan-
sen under 2016 att svara. Kundnojdheten méts genom indextal,
nagot som &r vanligt i fastighetsbranschen. Resultatet 2018 for ser-
viceindex landade pa 82 %, en hojning med 1,7 % fran foregéende
ar, vilket har lett till att bolaget har blivit nominerat till Kundkris-
tallen for storsta lyft i serviceindex.

60,9 % av de tillfrigade besvarade enkéten och resultatet visar att
bolaget fortsatt har nojda kunder. I 2017 ars resultat har bolaget
hojt sig till en jamn niva pa alla parametrar, men den mest utmar-
kande héjningen gillde bemdétande. Det gjordes en stor satsning
med utokade Gppettider, en vég in via telefon dvs. ett och samma
nummer till kundcenter och bokade tider for arbeten i ldgenheten,
vilket nu har gett resultat. Nar det géller information till kunderna
ligger bolaget fortfarande bland de bésta i landet. Hela 93,5 % trivs
ilagenheten och 91,4 % trivs med Vasbyhem som hyresvird.

De definierade visentliga hallbarhetsaspekterna inom detta omra-
de har faststalls till bemétande av kunden (affirsmassighet) samt
en trivsam och trygg boendemiljo.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Visbyhem strévar efter att vara en Attraktiv arbetsgivare for nu-
varande och framtida medarbetare. Vi vill ha en sund arbetsplats
dér bade den fysiska, sévil som psykosociala arbetsmiljon ar god,
trygg och stimulerande och dédr medarbetarna ar delaktiga i ar-
betssatt och beslut. Vasbyhems personal har rtt till en god arbets-
milj6 fri frén diskriminering och trakasserier, vilket 4r en fraga om
manskliga rattigheter. Genom tydlig moétesstruktur och korta be-
slutsvigar praktiserar vi var egen vision om att beslut bést tas niara
kunden. Med ett gott arbetsklimat, efterfragade formanslosningar
och ett genuint samhallsengagemang, tror vi att fler medarbetare

motiveras att stanna kvar och att nya medarbetare ser Visbyhem
som en bra arbetsgivare. En tydlig satsning pd medarbetarskap,
samhillsengegemang och kompetensforsorjningsplan ar grunden
i det fortsatta personalstrategiska arbetet.

Under édret har det genomforts tvd medarbetarundersékning-
ar; Hallbart medarbetar engagemang (HME) och Great Place To
Work (GPTW). Resultatet landade pa 89 resp 88 vilket placerar
oss i toppskikt bland arbetsgivarna i landet. Vasbyhem é&r dven
fortsatt certifierade som en utmarkt arbetsplats inom GPTW.

De definierade vésentliga hallbarhetsaspekterna inom detta om-
rdde har faststills till god arbetsmilj6, hilsa och sakerhet, aktivt
arbete mot diskriminering och sexuella trakasserier, kompetens-
forsorjning samt jamstalldhet och méangfald.

HALLBART VASBY

Upplands Vésby ar en kommun i stark tillvixt och med siktet in-
stéllt pa en modernare utformning - Vasby stad. Stort fokus ligger
pé fragor som bostéder, skola, kvalitet, milj6, IT och utveckling.
Visbyhem 4gs av och verkar i kommunen och har pé sa sitt en
viktig roll i kommunens utveckling. Kommunens ambition att
bygga milj6évinligt berér dven Vdasbyhem som en viktig aktér inom
bostadssektorn i kommunen. For att kunna tillmétesga krav fran
bade kunder och 4gare satsar Vasbyhem pé savil produktion av
nya lagenheter som fornyelse av befintligt bestdnd. Var satsning
innebér bland annat en produktionstakt motsvarande drygt 200
nya lagenheter per ar de nirmast kommande fyra aren, vilket lig-
ger langt over vara agardirektiv om 100 lagenheter i snitt per ar.
Fokus under 2017 har legat pa detaljplanearbete och projektering i
ett flertal projekt som har sin produktionsstart under 2018. Under
2017 startades bland annat med markarbeten i vért stérsta pro-
jekt hittills, Eds allé, ddr 380 bostdder kommer att byggas under
de nirmaste aren.

Ett omfattande underhélls- och ombyggnationsprojekt i Hagang-
en och pa Hasselgatan ar i sitt planeringsskede och berdknas att
starta upp under 2018. Under 2016 firdigstélldes tva hus i om-
byggnadsprojektet pa Dragonvigen. Hér har det fortsatts att till-
ganglighetsgoras genom att 6ppna upp entréer i de kvarstaende
husen p& Dragonvégen. Det har dven genomférts upprustning av
tillhorande gardar. Det arbetet blev firdigt efter sommaren 2017.
Aven en stor mingd mindre omfattande underhallsprojekt har ge-
nomforts pa flertalet fastigheter, sdsom inférandet av RCO, byte
till sakerhetsdorrar samt byte av entrédorrar.

Totalt nedlagda utgifter i om-, till- och nybyggnad under aret var
117 980 (151 908) tkr. Ingdende pagaende nyanldggningar var 92
825 (253 824) tkr. Av detta har 31 694 (277 002) tkr omklassific-
erats till byggnad, 0 (0) tkr till mark och 1 405 (2 494) tkr kost-
nadsforts som underhall. 21 142 (22 458) tkr har omklassificerats
till markanldggning samt 0 (10 953) tkr har reglerats mot Brf Sol-
vandan. Kvarstdende 156 564 (92 825) tkr har balanserats som
pagiende arbete. Arets anskaffning av maskiner och inventarier
uppgick till 12 907 (1 307) tkr.

Visbyhem ér en viktig aktor i samhéllsutvecklingen och genom ett
gott samarbete med Upplands Vasby kommun har vi sedan 2016
sett till att samtliga nyanldnda som anvisats till kommunen har
blivit erbjudna boende. For att ta ett &nnu storre ansvar startade
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Visbyhem under véaren 2016 ett samarbete med Just Arrived, en
ideell organisation som hjilper nyanldnda ut pa arbetsmarknaden.
Sedan projektet startade har vi tagit anlitat 6 olika personer som
hjalpt till med jobb och uppdrag inom verksamheten.

Visbyhem har sedan flera 4r jobbat aktivt med och varit en fore-
gangare i det vrakningsférebyggande arbetet dir vi genom ett bra
samarbete med kommunen och tidiga ingripanden lyckas hélla
ner antalet vriakningar till mycket laga nivaer. Vi har dven under
det senaste aret forstirkt var forvaltning med en utredare for att
forhindra och utreda olovlig andrahandsuthyrning, nagot som
gett ett gott resultat med ett 40-tal lediga lagenheter som gatt till
var bostadsko.

De definierade visentliga hallbarhetsaspekterna inom detta om-
rade har faststills till hallbara materialval, livscykelpaverkan av
fastighetsbestandet, hallbar energianvéndning, avfall/kéllsortering
samt bostadssociala aktiviteter.

KONKURRENSKRAFTIG EKONOMI

Mot bakgrund av den nyproduktionsvolym som vi star inf6r ar
det av yttersta vikt att vira kommande projekt blir kostnadseffek-
tiva och bidrar till Iénsamhet och en stabil ekonomi for framtiden.
For att sakerstilla att vara nyproduktionsplaner dr genomforbara
utifran ett kund- och ekonomiperspektiv fokuserar bolaget pa att
utveckla samarbetet med véra entreprendrer. Bolaget kommer att
fortsdtta utvdrdera och effektivisera upphandlingsprocessen vilket
ska leda till 6kad konkurrens och minskade kostnader.

I syfte att 6ka driftnettot satsar Vasbyhem bade konkret pé att
minska kostnader och 6ka intdkter men dven pa foérebyggande
arbete ur ett ekonomiskt perspektiv. Bolaget ska tillse att vi har
systemverktyg som medger uppfoljning av fastigheternas lonsam-
het och leder till identifiering av fastigheter som bor ses 6ver ur
ekonomisk aspekt. Bolaget ska analysera fornyelsearbetet innan
projekt startas och omfattning faststélls for att sikerstilla att pla-
nerade projekt dr ekonomiskt forsvarbara. Vid ombyggnation sat-
sar vi pé ett grundutférande med mojlighet till tillval.

De definierade vasentliga héllbarhetsaspekterna inom detta om-
rade har faststllts till regelefterlevnad, motverkan mot mutor och
korruption, rétt hyresnivaer och samarbete och partnerskap med
intressenter.

AB VASBYHEM

STYRNING OCH ANSVAR FOR HALLBARHETS-
ASPEKTER | VERKSAMHETEN

Hallbarhetsarbetet beror alla pd Vdsbyhem, alla medarbetare ar
ansvariga for att verksamheten bedrivs pé ett héllbart sitt. For
att sikerstilla att organisationen verkar enligt mél, nyckeltal och
strategier arbetar avdelningarna utifran tydliga verksamhetsplaner
och individuella uppdrag.

Utover de lagar som berdr verksamheten styrs dven Vasbyhem av
ett internt regelverk, olika policyer och riktlinjer som beror verk-
samhetens viktigaste hallbarhetsaspekter. Arligen granskar Vasby-
hems styrelse styrande dokument och policyer for att sikerstilla
att Visbyhem verkar enligt ett hallbart foretagande.

SVERIGES NOJDASTE KUNDER

Visbyhem ska stréva efter att all kommunikation och information
saval intern som extern ska vara tydlig och lattfrstaelig samt speg-
la Vasbyhems ledord; positiv, lyhord, ansvarstagande och drivan-
de. Vasbyhem ska striva efter att ratt information ges i god tid.
For att sakerstalla att organisationen efterlever detta finns tydliga
riktlinjer for kommunikation.

En del av kdrnverksamheten &r uthyrning av lagenheter och lo-
kaler. For att ha en rattvis och tydlig uthyrning foljer Vasbyhems
anstéllda en uthyrningspolicy for att sikerstélla att formedling gar
till pa ratt och ett smidigt satt.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

En god och siker arbetsmiljo dr en viktig strategisk fraga for Vis-
byhem, i arbetsmiljopolicyn séikerstills det att atgirder som be-
hovs for att forebygga risker for ohilsa och olycksfall samt i Gvrigt
skapa och vidmakthélla en god psykosocial arbetsmilj6 vidtas. Till
stod finns ett antal framtagna rutiner, riktlinjer och métesforum.
Milsattningen med Vésbyhems arbetsmiljoarbete ér att skapa en
fysiskt, psykiskt och socialt sund och utvecklande arbetsplats for
alla medarbetare dar risker for arbetsskador och arbetsrelaterad
ohilsa forebyggs.

Det 6vergripande malet for jamstilldhets- och mangfaldsarbetet
ar att dstadkomma en langsiktigt effektiv verksamhet som inne-
bir ett tillatande arbetsklimat dér krdnkande sirbehandling inte
forekommer samt att egna individuella uttryck uppmuntras. Jim-
stilldhetsarbetet ska ingd som en naturlig och integrerad del i all
var verksamhet. Detta giller for alla typer av arbetsplatser, nivéer
och dven for lednings- och beslutsorgan. Kvinnors och méns vill-
kor, rattigheter och utvecklingsmojligheter ska vara lika inom hela
foretaget. Arbetsvillkor och utvecklingsmojligheter ska inte vara
beroende av kon eller ursprung. For att malsittningen ska uppnas
arbetar Vasbyhem med métbara mélsattningar och konkreta at-
girder inom skilda omraden vilket presenteras i rapporten under
mal, utfall och utvirdering.

HALLBART VASBY

En viktig aspekt i hallbart foretagande dr milj6. Visbyhem édr ISO
14001-certifierat samt blev kvalitetscertifierade enligt ISO 9001
under hosten 2017. Visbyhem arbetar med standiga forbéttringar

ARSREDOVISNING 2017

for att minska var miljopaverkan pa lang och kort sikt och dér-
igenom skydda miljén genom att forebygga fororening. Visby-
hem uppfyller alla tillimpliga bindande krav. Tillsammans utgor
kvalitets- och miljoledningssystemen ett integrerat verksamhets-
ledningssystem. Hela personalstyrkan fick under hosten 2017 ge-
nomga en utbildning av det nya verksamhetsledningssystemet. I
samband med de nya certifieringarna har Vasbyhem péboérjat ett
arbete med processer for att bland annat skapa forutsittningar for
en effektiv verksamhetsstyrning.

Vasbyhem ér ett kommunaldgt bolag och det 4r viktigt att vi for-
valtar kommuninvénarnas tillgangar i enlighet med lagar och reg-
ler och i Gvrigt pa ett korrekt sitt. Vasbyhems policy mot mutor
och bestickning innebir att medarbetare har ett ansvar att motver-
ka mutor och i 6vrigt agera vid alla tillfillen pé ett opartiskt och
sakligt sitt.

KONKURRENSKRAFTIG EKONOMI

For Véasbyhem ar det viktigt att standigt forbattra ekonomiupp-
foljningen sé att den utformas bade for t.ex. medarbetare, ledning
och dgare. Organisationen ér aktiv for att hitta nya méjligheter till
intakter och kostnadsbesparingar, varje omrade i verksamheten
budgeteras samt foljs upp ekonomiskt under aret. Bolaget bench-
markas mot SABO:s medlemsféretags olika nyckeltal for att se att
Vasbyhem ér konkurrenskraftigt och ligger i framkant. For att se
till att inga oegentligheter forekommer i bolaget utfors varje ma-
nad en internkontroll av olika aktivitet. Under &r 2017 da bolaget
kvalitetscertifierades, enligt ISO 9001, gjordes en genomgang av
befintliga rutiner, samt att processkartor upprittades.

Exempel pa Visbyhems dvriga policyer och
riktlinjer for en hallbar verksamhet

o Kvalitets- och miljopolicy

« Rutin fér avfallshantering

o Resepolicy

« Finanspolicy

« Upphandlingspolicy

« Rutin f6r inkép och upphandling
o Jamstdlldhetspolicy

o Sakerhetspolicy
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VASENTLIGA HALLBARHETSRELATERADE RISKER OCH RISKHANTERING

SVERIGES NOJDASTE KUNDER

OTRYGGHET

Manga kéanner sig mer otrygga idag 4n tidigare. Sannolikt kan det-
ta bero pa att riskmedvetenheten har 6kat i och med den snabba
informationsspridningen som ar synonymt med dagens samhalle.
Otrygghet i vira omraden préglas av olika handelser, under 2017
sprangdes en bankomat i ett av vara omraden. Samtidigt var kun-
denkdten ute och detta paverkade direkt resultatet avseende trygg-
het. Om attraktiviteten i vara omréaden skulle minska pa grund av
otrygghet finns det en risk att vakanser kan uppsta.

RISKHANTERING

Vasbyhem har under 2017 och 2016 genomfort dkade satsningar
kring trygghet och trivsel. Under 2016 anstélldes en trygghets-
samordnare vars fokus ligger pa att skapa boendemiljéer dér véra
kunder kan trivas och kdnna sig trygga att vistas i. Under 2017 har
ett trivselprojekts startats igang for att 6ka upplevelsen av trivsel i
vira omraden samt sikerstilla visentliga sikerhetsgrunder. Arli-
gen arbetar organisationen med resultatet fran kundenkéten for att
se till att vi lever upp till kundernas forvantningar.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

KOMPETENSFORSORJNING

En stor utmaning ar framtida kompetensforsorjning. Vasbyhem
har ménga branscher att konkurrera med och vikten av att knyta
ratt kompetens till sig blir svirare da kampen om talangerna &r
hard.

RISKHANTERING

For att locka till oss nya eventuella medarbetare ar det viktigt att
erbjuda ett utvecklande och positivt arbetsklimat och drivande
medarbetarutveckling. Visbyhem arbetar ocksé med tydliga indi-
vid- och foretagsovergripande mal samt tydliga védrderingar och
en tydlig vision for att bidra till kdnslan av Vasbyhem som en att-
raktiv arbetsgivare.

DISKRIMINERING

Diskriminering av manniskor beroende pa ursprung, religion,
kon, sexuell laggning, alder eller funktionsnedséttning ar tyvérr
forekommande pa arbetsplatser. Forsamrad arbetsplatsmiljé med
minskad produktivitet, svarighet att rekrytera och behélla perso-
nal dr foljder som riskerar att uppkomma.

RISKHANTERING

Visbyhem har nolltolerans mot diskriminering och stravar efter
en kultur som préglas av jamstalldhet och mangfald. Detta regle-
ras i Vasbyhems jamstalldhetspolicy samt i en jamstélldhetsplan,
dessa finns tillgdngliga for alla anstillda pa foretagets intranat. Per-
sonalansvariga medverkar i forum och méten for att bland annat
forebyggandet av diskriminering och siarbehandling.

RESPEKT FOR MANSKLIGA RATTIGHETER

Vasbyhems analys visar att de risker for brott mot de manskliga
rattigheterna som kan uppkomma dr gemensamma med riskerna
for diskriminering.

RISKHANTERING

Riskhantering for diskriminering beskrivs ovan.

AVFALLSHANTERING

Sorteras Viasbyhems hyresgisters avfall inte pd rétt sitt blir det
béade kostsamt for bolaget samt att vi inte har minsta mojliga pa-
verkan pé miljon.

RISKHANTERING

Visbyhem erbjuder fastighetsnéra kéllsortering med mojlighet att
sortera ut matavfall, tidningar, elektriskt och elektroniskt avfall
samt forpackningar i fyra fraktioner (glas, plast, metall och pap-
per/kartong). For att ytterligare framja kallsortering mojliggors
enklare hantering av avfallet. Mat- och restavfall separeras frin
forpackningsavfallet for att mojliggora matning och battre uppfolj-
ning av avfallsméngderna. Nedgridvda markbehallare installeras i
ldampliga omraden.

BOSTADSSOCIALA FRAGOR/SOCIAL HALLBARHET

Bostadssociala fragor och social héllbarhet 4r relevanta av manga
anledningar, att skapa naturliga métesplatser for familjer, barn,
unga och gamla, integration och mangfald samt skapa trivsel och
utveckla attraktiva bostadsomréden. Investerar Vdsbyhem inte
medel i dessa fragor kan det medfora hemloshet, segregation och
okad otrygghet i vir kommun och vara bostadsomraden.

RISKHANTERING

Under 2017 togs beslutet att anstélla tva medarbetare som arbetar
med bostadssocial fragor och social hallbarhet for att ta ett hel-
hetsgrepp och utveckla. Vasbyhems vrakningsforebyggande arbe-
te och hur vi integrerar nyanldnda &r redan val implementerat i
organisationen men det finns mycket mer bolaget kan bidra med
for att skapa en mer trivsam kommun. Visbyhem har éven ett gott
samarbete med Hyresgastforeningen som erbjuder vara kunder
aktiviteter och métesplatser.

KONKURRENSKRAFTIG EKONOMI

OKADE PRODUKTIONSKOSTNADER

I Sverige idag byggs det otroligt mycket och marknaden i dagens
lage 4r anstrangd och konkurrensen om samarbetspartners ar
hérd. Detta medfor dven att produktionskostnaderna det senaste
aren har okat. Fortsitter trenden kan kostnaderna paverka projek-
tens ekonomi negativt och medfora nedskrivningar samt eventu-
ella avslut av projekt.

ARSREDOVISNING 2017

RISKHANTERING

For att halla nere kostnaderna i projekt arbetar organisationen ak-
tivt redan i tidiga skeden for att sakerstélla god ekonomi. Ett nytt
sitt att arbeta pd for Vasbyhem ér partnering i tidigt skede, vilket vi
under 2017 har startat upp i ett av vara kommande nyproduktions-
projekt. Det medfor en 6ppen dialog med vér samarbetspartner
och majligheten att paverka kostnaderna véldigt tidigt i projektet.

MUTOR, BESTICKNING OCH KORRUPTION

Vésbyhem har nolltolerans mot mutor, bestickning och korrup-
tion. Vi bedomer risken for detta relativt begriansad och uppkom-
mer framforallt med véra inkép och samarbeten med leverantorer
samt gentemot kunder.

RISKHANTERING

Vasbyhem har en tydlig policy och rutin for att motverka mutor,
bestickning och korruption vilka finns tillgangliga for alla anstall-
da pa foretagets intrandt. For att sdkerstdlla att detta efterlevs in-
ternt genomfors I6pande intern kontroll av ansvariga chefer.

VAKANSER

Stora nyproduktionsvolymer medfor dven 6kad konkurrens och
storre mojlighet for kunderna att vélja var de vill bositta sig. Det
finns risk for vakanser béde for lagenheter och lokaler om Vis-
byhem inte ser till att bostdderna och bostadsomradena forblir
attraktiva.

RISKHANTERING

Risken att enorma vakanser skulle uppsté av lagenheter inom de
narmsta dren bedémer Visbyhem inte dr hog, vid kontroll befin-
ner sig 34 068 personer registrerade i Vasbyhems egen bostadsko.
Déremot for att sikerstalla att nyproducerade ligenheter med ho-
gre hyror blir uthyrda genomfors kontroller och undersokningar
for att bygga attraktiva ldgenheter med ritt storlek, lage och funk-
tion som passar vara kunders forutsittningar. Det sikerstéller vi
genom kontinuerliga avstimningar med uthyrningen da de ar en
naturlig del i projektgruppen. For att sikerstélla att lokaler blir ut-
hyrda arbetar organisationen med att skapa trivsel och trygghet i
Vasbyhems omraden enligt ovan.

HOGRE RANTOR

Réntan har under en tid legat pé en lag niva och medfort mojlig-
heten till 6kade satsningar inom vara bostadsomréaden. Det ar hog
risk att rantan okar under de kommande é&ren.

RISKHANTERING

For att vara medvetna om hur en rédntedkning skulle paverka bo-
laget har en kinslighetsanalys studerats och en tydlig bild hos led-
ning samt styrelse har skapats om vilka atgarder som bor vidtas vid
en markant rantedkning.
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Vasbyhems 6vergripande mal stracker sig till 2022.

MAL
Serviceindex ska na bésta kvar-
tilen

MAL
Den totala frisknédrvaron ska
uppga till 95 %

MAL
Kvala in pd GPTWs topplista
till 2022

MAL
Personalomséttning ska
uppga till max 7%

MAL
Konsfordelning 40/60 av kvinnor
och mén

AB VASBYHEM

SVERIGES NOJDASTE KUNDER

32%

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

95%

CERTI-
FIERADE

2,8%

40/60

UTFALL

Arligen skickas en kundenkit ut for att kontroll-
era hur kunderna upplever Vasbyhem och for
att ta reda pa vad vi gor bra och vad som bor
forbattras. Resultatet for 2016 var 80,3. Det 6ver-
gripande malet ar att na basta kvartilen i service-
index i var storleksklass i AktivBos méatning

UTFALL

For att sakerstalla en god hélsa bland medarbe-
tarna mdter Vasbyhem ménadsvis frisknarva-
ron, den inkluderar bade korttidsfranvaro och
langtidsfranvaro.

UTFALL

Malet &r att kvala in p& Great Place to Works lis-
ta for utmarkta arbetsplatser. Enbart de 25 bas-
ta 1 storleksklassen tar sig in pa listan. Varje ar
skickas en undersokning ut till personalen och
resultatet gas noga igenom pé enhetsniva for att
diskutera vad som kan forbéttras samt vad som
bor bibehallas. Sedan 2016 ar Vasbyhem certi-
fierade som en utmirkt arbetsplats

UTFALL

En lag personalomsittning 4r tecken pa gott ar-
betsklimat samt att personalen trivs. Under 2017
valde tva medarbetare att avsluta sin anstéllning.

UTFALL

Viésbyhem strévar efter en jamn konsfordelning
pa hela foretaget, aven i ledande positioner.
Utfallet for olika grupper inom foretaget landade
pa: Ledningsgrupp 25/75, Chefspositioner
30/70, Medarbetare 42/58.

ARSREDOVISNING 2017

MAL
20 % med utldndsk bakgrund

22,7%

UTFALL

Vasbyhem stravar efter en méngfald bland per-
sonalen. Under 2017 var 22,7 % av Vasbyhems
personal fodda utomlands eller ens bada forald-
rar fodda utomlands.

Under aret har det inte férekommit nagra fall av diskriminering eller uppméarksammade trakasserier.

MAL
Minska energiférbrukning
med 1 % arligen

MAL

Bygga 100 ldgenheter i snitt/ar

MAL

Underhalla fastighetsbestandet

MAL

Miljo- & klimatprofilera bolaget

HALLBART VASBY

12,9%

UTFALL

Utfallet for 2017 var 0 %, totalt sedan 2011 har
energiforbrukningen minskat med 12,9 %. Tidi-
gare ar har det kalla vadret mojliggjort for bo-
laget att optimera besparingen under vintertid.
En mild vinter under éret gjorde sa att detta inte
var mojligt. For att halla nere 6vriga energifor-
brukningen genomfor vi dtgéarder for att minska
den totala energiférbrukningen sa som nérvaro-
detektering pa belysning och byte av ljuskéllor i
befintliga armaturer till LED armaturer.

UTFALL

Under 2017 fardigstalldes 0 lagenheter. Detaljpl-
anarbete pagar for 456 lagenheter.

UTFALL

Ett omfattande underhélls- och ombyggna-
tionsprojekt i Hagéngen och péa Hasselgatan har
under 2017 genomgatt mestadels av sitt plane-
ringsskede. Mindre atgérder har I6pande utforts
i omradena.

UTFALL

Vasbyhem har genomfort aktiviteter under éret
for att ytterligare miljo- & klimatprofilera bola-
get. P-platser med laddningsméilighet f6r elbilar
med ett antal laddstolpar har inforts per omra-
de. Totalt installerades 22 st snabbladdningssta-
tioner med 44 st laddningspunkter under 2017.
Arbetet med att byta ut fordonsflottan pagar, alla
Viasbyhems fordon ska drivas med férnyelsebara
branslen. Status pa fordonsflottan ér 10 fordon
som drivs pa gas, 11 fordon som drivs pa el och 2
fordon som drivs pé diesel och planeras att bytas
ut under 2018.
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MAL UTFALL

Vasbyhem fortsétter vara starkt bidragande till
att nyanlinda far en bostad och mgjlighet att
starta ett nytt liv i Sverige och Upplands Visby
kommun. Genom att koppla ihop initiativet
med projektet Just Arrived, kan vi ocksa skapa
mojligheter for kommunens nyanldnda att fa
jobb och bygga nitverk. Minst 3 procent av be-
standet har erbjudits till kommunen f6r kunder
med speciella behov t ex LSS-boende, flyktingar,
Bostadsforst och kvinnojour. Enligt framtagen
strategi pdgdr 6ronmérkning av bostdder inom
befintligt bestand till studenter och ungdomar.

Framja social hallbarhet

KONKURRENSKRAFTIG EKONOMI

Organisationen har fortsatt arbetet med att forbattra driftresultaten da man aktivt arbetat med att 6ka intdkterna och minska kostnader-
na. Arbetet innefattar att med hjalp av nyckeltal jamfora befintliga fastigheter mot varandra, men éven att jamfora Vasbyhem mot andra
bolag.

Under ar 2017 inriktade sig organisationen extra pa lonsamhet och uppf6ljning. Alla medarbetare arbetade en halvdag i workshop med
ekonomifragor utifrén ett forbattringsperspektiv. Arbetet resulterade i manga forslag som kommer vara en del av underlaget for komman-
de drs verksamhetsplaner i Vasbyhem. I de interna kontroller som genomforts under aret uppkom inga avvikelser.

MAL
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Direktavkastning 3% . 3 4 ()/
: b 0
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Soliditet 30% - 50 5 0/
: ° 0
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Tillhora bista kvartilen .
géllande driftnetto -
MAL : UTFALL
Nyproduktion 36 500 kr/kvm E

UTBLICK MOT 2018

Under 2018 startar produktionsfasen i nigra av vira nyproduktionsprojekt sa som Ahusen (168 ligenheter) och Soltippan (85 lagenhe-
ter). For att ta nésta steg inom trivsel och trygghet tog Visbyhem under 2017 beslutet att skapa en bosocial enhet. Enheten som kommer
att vara pa plats under 2018 kommer att fokusera pa sociala fragor och ha som uppdrag att bidra till att skapa trivsel och utveckla attrak-
tiva bostadsomraden med fokus pé social héllbarhet. Arbetet kommer bland annat att innefatta boinflytandefragor for vara hyresgister,
integration och mangfald, medverka till att barn och ungdomar far meningsfull fritidssysselséttning, erbjuda véra édldre hyresgaster mo-
tesplatser samt stirka kontakter med andra aktorer i kommunen. Aven forebyggande insatser i sociala och juridiska fragor sa som vrik-
ningsforebyggande, storningar och olovliga andrahandsuthyrningar kommer att vara en del av gruppens arbete.
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FEMARSGVERSIKT MODERBOLAGET

2017 2016 2015 2014 2013
Allmént (tkr)
Rorelsens intdkter 429 417 410 712 375 140 390 447 363 316
Balansomslutning 3 164 666 3075700 3027 564 2616 766 2490 031
Fastigheternas bokforda vérden inkl. mark/markanlaggning 2922 706 2936 038 2702 830 2311695 2311 647
Taxeringsvérden 3610 004 3533 849 2968918 2970 996 2 965 605
Genomsnittligt dgd och forvaltad bostads-och lokalyta 328 562 328 530 313 695 312542 322927
Medeltal drsanstillda 71 63 62 61 64
Fran resultatrikningar (tkr)
Hyror bostéder brutto 368 655 360 096 331048 324 460 319 168
Hyresbortfall bostader -1 945 -3912 -5 455 2677 5932
Underhéll 50259 68 089 58 082 65 331 58 335
Driftkostnader 188 962 186 105 166 270 161 531 161 670
Driftnetto* 190 398 165 041 154 809 168 289 147 019
Finansnetto -25 324 -29 680 -39 801 -46 926 -33 238
Resultat efter finansiella poster 91 951 50 494 41 408 35051 34 005
Nyckeltal - kr/kvm
Fastigheternas bokforda vdrden inkl. mark 8 895 8937 8616 7 396 7158
Hyror bostider brutto 1 240 1212 1170 1151 1105
Hyresbortfall bostader 7 13 19 10 21
Underhall 153 207 185 209 181
Driftkostnader 575 566 530 517 501
Driftnetto* 579 502 494 538 455
Finansnetto =77 -90 -127 -150 -103
Resultat efter finansiella poster 280 154 132 112 105
Nyckeltal - %
Direktavkastning bokfort virde fastigheter 6,50 5,85 6,17 7,28 6,70
Direktavkastning marknadsvirde fastigheter 3,39 2,90 2,95 3,51 3,20
Genomsnittlig skuldrinta netto 1,24 1,54 1,96 3,03 3,12
Soliditet 34,03 32,34 31,42 34,63 35,31
Soliditet koncern** 50,45 49,25 48,09 51,91 52

* Ar 2013 och 2014 reducerat med resultat fastighetsforsiljning
** Se forvaltningsberdttelse for justerad soliditet

DEFINITIONER

Medeltal arsanstillda — Medelantal anstillda personer (inklusive tidsbegrinsat anstéllda).
Hyresbortfall bostider — Hyresbortfall p& grund av vakanser och rabatter.

Driftnetto — Rorelseresultat exklusive centraladministation, fore avskrivningar och fastighetsforséljningar.

Finansnetto - Rinteintidkter minus rantekostnader.

Direktavkastning bokfort virde fastigheter — Driftnetto genom bokfort virde pa fastigheterna.

Direktavkastning marknadsvirde fastigheter - Driftnetto genom bedémt marknadsvérde per 31 december.
Genomsnittlig skuldrinta, netto — Réntekostnader i relation till genomsnittlig

lanevolym. Exkluderas engéngseffekter fran forsdljning av bostadsobligationer blir rintan 2,68% (2013)
Soliditet — Eget kapital inkl. 78 % av obeskattade reserver i relation till balansomslutning.
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MODERBOLAGET

KONCERNEN

Not 2017 2016
Rorelsens intikter
Hyresintédkter 2 412 289 403 007
Resultat vid forsdljning av koncernforetag 2210 14 786
Ovriga forvaltningsintikter 3 17282 9989
Summa rorelsens intékter 431 781 427 782
Rorelsens kostnader
Underhall 4 -50 259 -68 089
Taxebundna kostnader 5 -28 676 -29 958
Uppvirmning -30 277 -29 731
Fastighetsskatt -7 387 -6 073
Ovriga externa kostnader 6 -83 466 -80 341
Forlust vid avyttring av fastigheter/inventarier 6 - -488
Personalkostnader 7 -46 709 -46 730
Avskrivning av materiella anldggn.tillgdngar 11,13,14 =72 252 -68 028
Aterforing/nedskrivning av materiella anliggn tillgingar 11,13 6718 -580
Utrangering av materiella anldggn.tillgdngar 6 - -1 486
Summa rorelsens kostnader -312 308 -331 504
Rorelseresultat 119 473 96 278
Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 8 347 1776
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -25 616 -31 080
Summa finansiella poster -25269 -29 304
Resultat efter finansiella poster 94 204 66 974
Bokslutsdispositioner 9 - -
Skatt pé arets resultat 10 -3 780 -1359
ARETS RESULTAT 90 424 65 615
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BALANSRAKNING (TKR)
KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgidngar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader 11 2 653 947 2682 154 2 653 947 2 682 154
Mark 12 167 041 167 383 167 041 167 383
Markanldggning 13 101 719 86 501 101 719 86 501
Inventarier 14 13 569 3623 13 569 3623
Pégéaende nyanldggningar 15 156 564 92 825 156 564 92 825
Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncernforetag - - 250 250
Léngfristiga virdepappersinnehav 16 130 130 130 130
Langfristiga fordringar 16 24 963 27 365 24 963 27 365
Summa anléggningstillgangar 3117933 3059 981 3118183 3060 231
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1359 2 668 1333 2 651
Skattefordran
Fordran pa koncernforetag 17 - - 75 412
Ovriga fordringar 17 163 439 129 741 39673 7 648
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 2743 3645 2 641 3 546
Ovriga kortfristiga placeringar 263 263 263 263
Kassa och bank
Kassa och bank 11263 9715 2 498 949
Summa omsittningstillgangar 179 067 146 032 46 483 15 469
SUMMA TILLGANGAR 3297000 3206013 3164 666 3075700
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Not 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 19
Aktiekapital 130 000 130 000 130 000 130 000
Ovrigt tillskjutet kapital 26 183 26 183 26 183 26183
Annat eget kapital inkl.arets resultat 1507 307 1422 882 920 766 838 580
Summa eget Kkapital 1663 490 1579 065 1076 949 994 763
Avsiittningar mm
Avsittningar for pensioner 230 230 230 230
Uppskjuten skatt 21 28 197 24 534 28 197 24 534
Summa avsittningar 28 427 24764 28 427 24 764
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20 1470 000 1 245 000 1470 000 1245 000
Skulder till koncernforetag 20 - - 454 150 454 150
Ovriga langfristiga skulder 20 3257 3257 3257 3257
Summa langfristiga skulder 1473 257 1248 257 1927 407 1702 407
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - 245 449 - 245 449
Leverantorsskulder 75 622 58 648 75 328 58 268
Skuld till koncernforetag - - 77 77
Skatteskuld = - = -
Ovriga kortfristiga skulder 1474 1594 1927 1936
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 22 54 730 48 236 54 551 48 036
Summa kortfristiga skulder 131 826 353927 131 883 353 766
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3297 000 3206013 3164 666 3075700
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Annat eget

Aktie- Ovrigt tillskjutet kapital inkL Totalt eget

KONCERNEN kapital kapital arets resultat kapital

Eget kapital 2017-01-01 130 000 26183 1422 882 1579 065

Justering ingéende Eget kapital forvéarvat DB 178 178

Arets resultat 90 424 90 424

Virdeoverforing till 4garen for bostadssociala &ndamal -5400 -5 400

Utdelning till dgarna =777 =777

Eget kapital 2017-12-31 130 000 26183 1507 307 1 663 490

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Ovrigt fritt eget Totalt eget

MODERFORETAGET kapital Reservfond kapital kapital

Eget kapital 2017-01-01 130 000 26183 838 580 994 763

Arets resultat 88363 88 363

Viérdeoverforing till dgaren for bostadssociala d&ndamal -5 400 -5 400

Utdelning till dgarna =777 =777

Eget kapital 2017-12-31 130 000 26183 920 766 1076 949
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KASSAFLODESANALYS (TKR)
KONCERNEN MODERBOLAGET
2017 2016 2017 2016
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 94 204 66 974 91951 50494
Avskrivningar 72252 68 028 72 252 67 865
Forandring pensionsskuld 0 -253 0 -253
Nedskrivningar fastigheter 262 645 262 645
Aterforing av nedskrivningar -6 980 -65 -6 980 -65
Skillnad mellan kostnadsford rénta och betald rédnta - 470 - 165
Utrangering av inventarier 15 - 15 -
Utrangering av fastighet 0 1367 0 1367
Realisationsforlust sélda fastigheter 0 488 0 488
Realisationsvinst sélda fastigheter -9 047 -1 698 -6 837 -1 698
Omklassificerig av investering - - 0 -
Realisationsvinst sdlda inventarier -61 -311 -61 -311
Realisationsvinst sélda koncernbolag -14 786 - -
150 645 120 859 150 602 118 697
Betald skatt -959 -1 787 - -970
149 686 119 072 150 602 117 727
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindringar av rorelsekapital 149 686 119 072 150 602 117 727
Okning-/minskning+ kundfordringar 1309 -1 380 1318 -1 389
Okning-/minskning+ av kortfristiga fordringar -28 450 25 894 -30 783 24 650
Okning+/minskning- av leverantorsskulder 16 974 -15071 17 060 -15 450
Okning+/minskning- av kortfristiga skulder 6374 8 065 6 506 10 634
-3793 17 508 -5 899 18 445
Kassaflode fran den 1opande verksamheten 145 893 136 580 144 703 136 172
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar -135 286 -155 736 -135 286 -155 736
Investeringar i dotterbolag -2 351 - -
Forsdljning av anldggningstillgdngar 19 177 113 262 16 281 15 544
Forséljning av koncernbolag 14 786 - -
Okning-/minskning+ langfristiga finansiella placeringar 2 402 43 2 402 43
Kassaflode fran investeringsverksamheten -116 058 -27 645 -116 603 -140 149
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Okning av skuld 225 000 -235 000 225 000 -235 000
Foréndring av skuld till kreditinstitut -245 449 244 724 -245 449 244 724
Erhéllet koncernbidrag - - 75 414
Foréndring koncernmellanhavanden - - - 768
Virdedverforing fran eget kapital enl not 18 -5 400 -5400 -5400 -5400
Utbetald utdelning =777 -916 =777 -916
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -26 626 3408 -26 551 4590
Arets kassaflode 3209 112 343 1549 613
Likvida medel inkl. koncernkonto vid érets boérjan 132 072 19 729 1212 599
Likvida medel inkl. koncernkonto vid érets slut 135 281 132 072 2761 1212
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NOTER OCH TILLAGGSUPPLYSNINGAR (TKR)

VARDERINGS- OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Fran och med rikenskapsaret 2014 upprittas ars- och koncern-
redovisningarna med tillimpning av arsredovisningslagen och
Bokforingsnimndens allminna rid BENAR 2012:1. Arsredovis-
ning och koncernredovisning (K3).

INTAKTER

Hyresintikter redovisas i den period uthyrningen avser.
Bostadsldgenheter har en uppsiagningstid pa tre manader.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Byggnader, markanldggningar och inventarier har virderats till
anskaffningsvirde med avdrag for planenlig avskrivning. I sam-
band med dvergangen till K3 sker avskrivningar pa byggnader
och markanlidggningar per komponent 6ver tillgdngens nyttjande-
period ner till berdknat restvirde.

FOLJANDE AVSKRIVNINGSTIDER TILLAMPAS:

LEASINGAVTAL

De finansiella leasingavtalen utgér en mindre del av den totala
leasingkostnaden och anses dédrfér som ovisentliga. Samtliga
leasingavtal oavsett om de ér finansiella eller operationella, redo-
visas som hyresavtal (operationella hyresavtal). Leasingavgiften
kostnadsfors linjart Gver leasingperioden.

Operationell leasing AB Visbyhem som leasingtagare

Hyres-/leasingavgifter (avtalstid
langre 4n 3 ar) 2017-12-31 | 2016-12-31

Hyreskostnad inom ett ar 875 615

Hyreskostnad senare dn ett ar
men inom fem &r 687 81

Komponenter Byggnad Livslingd
Stomme 100 ar
Fasad - Tegel, plat, betong, sten 75 ar
Fasad - Tr4, puts 50 ar
Yttertak 50 ar
Ventilation 25 ar
El, Va, Vs 40 ar
Fonster, portar 50 ar
Badrum 30 ar
Restpost 50 ar
Markanlidggning Livslingd
Markanldggning 20 ar
Maskiner och Inventarier Livslingd
Maskiner och Inventarier 53ar

Nyttjandetiden/livslingden p& ovan angivna komponenter ar
grundregeln, avvikelser férekommer efter bedémning av fastig-
hetens konstruktion och material. Nar en komponent i en an-
laggningstillgang byts ut, utrangeras eventuellt kvarvarade del
av den gamla komponenten och den nya komponentens anskaff-
ningsvirde aktiveras med en ny avskrivningsplan.

NEDSKRIVNINGAR

I samband med bokslutet gérs en intern vérdering per fastig-
het. Varderingsmodellen bygger pa en diskontering av berak-
nade betalningsstrommar och beaktar fastigheternas hyresnivéa
och uthyrningsgrad. For fastigheter som vid varderingstillfillet
har ett hogre bokfort virde dn det aktuella bedomda verkliga
vardet gors en nedskrivning med erforderligt belopp. Tidigare
nedskrivningar prévas vid varje bokslut om behov finns éterfors
tidigare gjorda nedskrivningar 6ver resultatrakningen.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Avtal om ranteswappar ingés i syfte att uppna onskad rantebind-
ningstid samt att minimera rénterisker. Intakter och kostnader
for ranteswappar nettoredovisas under riantekostnader. Mark-
nadsvirdeforindringar under swapavtalens 16ptid redovisas inte
i resultatet. Redovisning av finansiella instrument sker enligt
kapitel 11 i K3 vilket innebér tillimpning av sdkringsredovis-
ning. Andamalsenlig dokumentation, ekonomisk relation mellan
sakringsinstrument och sikrad post samt effektiv sakring ar krav
som skall uppfyllas for sdkringsredovisning.

Sédkringsredovisning

Nominell nettovolym séikringsinstrument 725
Lénevolym med rorlig rdnta 1150
Ej sdkrad volym 425

Inga av de ingaende instrumenten har en rorlig rinta 6verstigande
3 manader.

I not 20 redovisas rantebindning inklusive finansiella instrument
och genomsnittlig rantebindningstid ér 4,88 ar.

P4 balansdagen fanns ranteswappar pa nominellt 725 000 tkr.
Forwardswapar om 150 mkr startar under 2018 och ersitter be-
fintliga rdnteswapar som forfaller. Det innebar att den volym som
¢j ar sidkrad dr 425 mkr. Marknadsvardet har berdknats som de
kostnader/intdkter som har uppstatt om kontrakten stédngts pé ba-
lansdagen. Marknadsvarden harerhallits fran respektive bank dar
derivatkontrakt finns. Swapportfoljens totala marknadsvirde upp-
gick vid drsskiftet till -29 926 tkr (-34 451 tkr) exkl. ranta och -33
479 tkr (-37 602 tkr) inkl. rdnta netto.

FORDRINGAR OCH SKULDER

Fordringar och skulder har efter individuell beddmning upptagits
till de belopp, varmed de beraknas inflyta respektive betalas.

INKOMSTSKATTER

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller
erhallas avseende aktuellt ar, justeringar avseende

tidigare ars aktuella skatt och férdndringar i uppskjuten skatt.
Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella
belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som &r be-
slutade eller som &r aviserade och med stor sakerhet kommer att
faststallas. For poster som redovisas i resultatrakningen, redovisas
aven ddrmed sammanhangande skatteeffekter i resultatrakningen.
Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital, re-
dovisas mot eget kapital. Uppskjuten skatt beréknas enligt balans-
rakningsmetoden pa alla temporéra skillnader som uppkommer
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mellan redovisade och skattemdssiga virden pa tillgangar och
skulder Den temporira skillnaden ar hanforlig till anldggningstill-
géngar samt balanslaneposter. Uppskjuten skattefordran redovisas
i den omfattning det &r troligt att framtida skatteméssiga resultat
kommer att kunna kvittas mot de temporira skillnaderna.

KONCERNREDOVISNING

I koncernredovisningen ingar dotterféretag ddr moderbolaget
direkt eller indirekt innehar mer dn 50 % av résterna

eller pa annat sitt har ett bestimmande inflytande.

Koncernens bokslut dr upprattat enligt forvirvsmetoden, vilket
innebir att dotterforetagens egna kapital vid forvarvet,

faststdllt som skillnaden mellan tillgangarnas och skuldernas
verkliga virden, elimineras i sin helhet. I koncernens egna
kapital ingar harigenom endast den del av dotterforetagens egna
kapital som tillkommit efter férvarvet. Internvinster inom kon-
cernen elimineras i sin helhet. I moderbolagets bokslut redo-
visas andelar i dotterforetag till anskaffningsvirde med avdrag
for eventuella nedskrivningar. Som utdelning fran dotterforetag
redovisas endast erhallen utdelning av vinstmedel som intjanats
efter forvarvet. Inga inkop eller forséljningar har skett med kvar-
varande koncernforetag.

ANTAGANDEN OCH BERAKNINGAR

Vid vdrderingen av fastigheterna har den sa kallade kassaflodes-
metoden anvénts. Metoden nuvirdesberaknar framtida in och
utbetalningar pa en 10 ars period och 4r en vanligt forekom-
mande metod for vardering i fastighetsbolag. Virderingen utgar
fran verkliga hyresintikter och for driftkostnaderna anviands
schabloniserade virden, undantaget dr de fastigheter som ar ny-
producerade under de senaste 10 aren. For dessa fastigheter har
schabonkostnaden sénkts. Analysverktyget Datscha har anvénts
som stod i varderingen

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redo-
visade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort
in- eller utbetalningar. Som likvida medel klassificerar foretaget,
forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar

som &r noterade pa en marknadsplats och har en kortare 16p-
tid &n tre manader fran anskaffningstidpunkten. Sparrade medel
klassificeras inte som likvida medel. Forandringar i spérrade
medel redovisas i investeringsverksamheten. Koncernen och
moderbolaget har dven medel pa koncernkonto hos Upplands
Visby Kommun. Dessa klassificeras som fordran i balansrik-
ningen och som likvida medel i kassaflodesanalysen. Om saldot
pa koncernkontot ar negativt klassificeras det som skuld i bade
balansrakningen och

kassaflodesanalysen.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersittningar

Kortfristiga erséttningar i koncernen utgdrs av 16n, sociala av-
gifter, betald semester och betald sjukfranvaro. Kortfristiga er-
sittningar redovisas som en kostnad och en skuld da det finns en
legal eller informell forpliktelse att betala ut en erséittning.

Ersittningar efter avslutad anstillning

I koncernen férekommer avgiftsbestimda pensionsplaner. I av-
giftsbestimda planer betalar foretaget faststillda avgifter till ett
annat féretag och har inte nagon legal eller informell férpliktelse
att betala ytterligare dven om det andra foretaget inte kan upp-
fylla sitt dtagande. Koncernens resultat belastas for kostnader i
takt med att de anstélldas tjanster utforts.

Erstittningar vid uppsigning

Ersittningar vid uppsdgning utgar da nagot foretag inom kon-
cernen beslutar att avsluta en anstallning fére den normala tid-
punkten for anstillningens upphérande eller dé en antélld accep-
terar ett erbjudande om frivillig avgéng i utbyte mot en sadan
ersittning. Om ersittningen inte ger foretaget nagon framtida
ekonomisk fordel redovisas en skuld och en kostnad nér fore-
taget har en legal eller informell forpliktelse att limna en sadan
ersattning. Ersattningen varderas till den basta uppskattningen
av den ersdttning som skulle kravas for att reglera forpliktelsen
pé balansdagen.
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Not 2 Hyresintikter 2017 2016 2017 2016
Bostéder 367 455 362 086 368 655 360 096
Lokaler 31 663 31027 31653 31014
Ovriga objekt 17 836 17 538 16 252 16 631
Hyresintikter, brutto 416 954 410 651 416 560 407 741
Hyresbortfall/rabatter bostdder -1 945 -4 079 -1 945 -3912
Hyresbortfall/rabatter lokaler -1 929 -2127 -1919 -2118
Hyresbortfall 6vriga objekt -791 -1438 -551 -981
Summa hyresbortfall/rabatter -4 665 -7 644 -4 415 -7011
Summa hyresintikter 412 289 403 007 412 145 400 730
Lokalkontraktens forfallostruktur beréknat som &rshyra av kontrakt som forfaller i relation till total arshyra.

[ 2017 2016
Hyreskontrakt inom ett ar 16,3% 18,8%
Hyreskontrakt senare &n ett &r men
inom fem ar 65,2% 58,1%
Hyreskontrakt senare dn fem ar 2,1% 6,5%
Vakanta lokaler 3,6% 4,5%
Egna lokaler 12,8% 12,1%
Totalt 100% 100%
Not 3 Ovriga forvaltningsintikter 2017 2016 2017 2016
Ersittning fran hyresgéster 1161 5483 1160 5476
Ovrig extern forsiljning 8 770 2173 8770 2173
Ovriga rorelseintikter 453 2333 444 2333
Summa évriga forvaltningsintikter 10 384 9 989 10 374 9982
Vinst vid avyttring av inventarier 61 - 61 -
Vinst vid avyttring av fastigheter och mark 6837 - 6837 -

6 898 - 6 898 -
Summa évriga forvaltningsintikter 17 282 9 989 17 272 9 982

Not 4 Underhall
Fornyelse/planerat underhall 37 283 51 156 37 283 51156
Lopande underhall 12 976 16 933 12 976 16 933
Summa underhall 50 259 68 089 50 259 68 089
Not 5 Taxebundna kostnader
El 8921 10 005 8921 10 005
Vatten 12 374 12 898 12 374 12 898
Sophantering 7 381 7 055 7 381 7 055
Summa taxebundna kostnader 28 676 29 958 28 676 29 958
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Not 6 Ovriga externa kostnader 2017 2016 2017 2016
Reparationer 24 861 25 566 24 861 25 566
Skotsel 33 600 32983 33 600 32983
Administration 14 628 15218 14 488 14 567
Riskkostnader 3330 1 667 3330 1 667
Kundforluster 2 798 864 2 798 864
HGF-medel 2177 2077 2177 2072
Kabel-TV 829 852 829 852
Ovriga kostnader 1243 1114 1217 1114
Summa 6vriga externa kostnader 83 466 80 341 83300 79 685
Forlust vid avyttring av inventarier - - - -
Forlust vid avyttring av fastigheter - 488 - 488
Forlust vid utrangering av fastigheter - 1367 - 1367
Forlust vid forsiljning av andelar i DB - 119 - -
0 1974 0 1855

1 6vriga kostnader ingér:
HGF-medel
Foérhandlingserséttning,
Fritidsverksamhet, Boinflytande 1106 1010 1106 1 005
Kostnader for lokaler mm 1071 1 067 1071 1067

2177 2077 2177 2072
Arvoden till Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB - PWC (ingar i administrationen)
Revisionsuppdrag 361 438 334 397
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget - 5 - 5
Skatterddgivning - - - -
Ovriga tjinster - 60 - 60
Totalt erséttning till PWC 361 503 334 462
Not 7 Personalkostnader
Medeltal arsanstillda kvinnor och mén
Kvinnor 29 26 29 26
Mién 42 37 42 37
Totalt medeltal arsanstillda 71 63 71 63
Loner, ersdttningar och sociala kostnader
Styrelse, vd 2 528 2533 2 528 2533
Ovriga anstillda 29 043 26 670 29 043 26 670
Sociala kostnader exklusive pension 9173 12 086 9173 12 086
Pensionskostnader styrelse och vd 474 553 474 553
Pensionskostnader dvriga anstillda 2978 2 089 2978 2 089
Summa léner, ersittningar och sociala kostnader 44 196 43 931 44 196 43 931
Styrelsen och andra ledande
befattningshavare bestar av
Styrelseledaméter och suppleanter
i moderbolag 13 st varav 4 kvinnor 30,7% 28,6% 30,7% 28,6%
Ledningsgrupp 4 st, varav 2 kvinnor 50% 50 % 50% 50 %
Vd, 1 st kvinna 100% 100% 100% 100%

Vd’s anstéllningsavtal innebdr rétt till erséttning under 18 ménader efter uppségningens utgang,
med avdrag for ersittning som tjdnats pa annat héll for de sista 12 manaderna.
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Not 8 Resultat fran finansiella poster
2017 2016 2017 2016
Riénteintakter 347 1776 347 1776
Summa rénteintdkter mm 347 1776 347 1776
Fastighetsrantor -19311 -24 243 -19 311 -24 243
Ovriga rintekostnader -6 305 -6 837 -6 360 -7213
Summa réntekostnader mm -25 616 -31 080 -25 671 -31 456
Summa resultat frin finansiella poster -25269 -29 304 -25 324 -29 680
Not 9 Bokslutsdispositioner
Erhallet Koncernbidrag - - 75 412
Summa bokfort virde - - 75 412
Not 10 Skatt pa drets resultat
Akutell skatt 117 279 - -
Uppskjuten skatt 3663 1 080 3663 1 080
Summa bokfort virde 3780 1359 3663 1080
Not 11 Byggnader
Ingéende ackumulerade anskaffningsvérden 3461 719 3271202 3461417 3183 569
Forvérv av fastighet - - -
Omklassificering fran pagéende

till nyanlédggningar 27 480 277 002 27 480 277 002
Omklassificering fran underhall 977 2521 977 2521
Avyttring/utrangering av fastighet - -89 006 - -1 675
Utgédende ackumulerade anskaffningsvérden 3490 176 3461719 3489 874 3461 417
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -716 104 -655 500 =715 802 -654 661
Avyttring/utrangering av fastighet - 1 007 - 307
Arets avskrivning -63 644 -61 611 -63 644 -61 448
Utgédende ackumulerade avskrivningar enligt plan -779 748 -716 104 -779 446 -715 802
Ingéende ackumulerade nedskrivningar -63 461 -62 881 -63 461 -62 881
Arets nedskrivningar - -10 388 - -10 388
Arets aterforingar av tidigare nedskrivningar 6 980 9 808 6 980 9 808
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -56 481 -63 461 -56 481 -63 461
Summa bokfort virde 2 653 947 2682 154 2 653 947 2 682 154
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Not 12 Mark

2017 2016 2017 2016
Ingdende ackumulerade anskaftningsvérden 167 383 196 096 167 383 167 955
Forvérv av mark - - - -
Avyttring av mark -342 -28 713 -342 -572
Forvarv av mark - - - -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 167 041 167 383 167 041 167 383
Summa bokfort virde 167 041 167 383 167 041 167 383
Not 13 Markanliggning
Ingdende ackumulerade anskaftningsvérden 108 080 85623 108 080 85623
Omklassificering fran pagaende
nyanldggningar 21142 22 457 21142 22 457
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 129 222 108 080 129 222 108 080
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -21 579 -16 775 -21 579 -16 775
Avyttring/utrangering - - - -
Arets avskrivning -5 662 -4 804 -5 662 -4 804
Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -27 241 -21 579 -27 241 -21 579
Ingéende ackumulerade nedskrivningar - - - -
Arets nedskrivningar -262 - -262 -
Avrets aterforingar av tidigare nedskrivningar - - - -
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -262 0 -262 0
Summa bokfort virde 101 719 86 501 101 719 86 501
Not 14 Inventarier
Ingéende ackumulerade anskaffningsvérden 17 808 22189 17 808 22189
Arets investering 12 907 1307 12 907 1307
Avyttring/utrangering -181 -5 688 -181 -5 688
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 30 534 17 808 30 534 17 808
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -14 185 -18 258 -14 185 -18258
Avyttring/utrangering 166 5686 166 5686
Arets avskrivning -2 946 -1613 -2 946 -1613
Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -16 965 -14 185 -16 965 -14 185
Summa bokfort virde enligt plan 13 569 3623 13 569 3623
Not 15 Pagiende nyanldggningar
Ingéende pagaende nyanlédggningar 92 825 253 824 92 825 253 824
Arets nedlagda kostnader 117 980 151 908 117 980 151 908
Omklassificering till byggnad -31 694 -277 002 -31 694 -277 002
Omklassificering till markanlédggning -21 142 -22 458 -21 142 -22 458
Omklassificering till kostnad/underhéll -1 405 -2494 -1 405 -2 494
Omklassificering reglering BRF Solvéndan - -10 953 - -10 953
Utgédende pagaende nyanldggningar 156 564 92 825 156 564 92 825
Summa bokfort virde 156 564 92 825 156 564 92 825
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Not 16 Finansiella anliiggningstillgingar
Andelar i koncernforetag
MODERBOLAGET 2017 2016
Ingdende balans 250 250
Utgaende balans 250 250
KONCERNEN Org.nr Siite Kapitalandel
Visbyhem Fastighets AB 556728-3519 Upplands Visby 100%
Visbyhem Parkerings AB 556781-9213 Upplands Visby 100%
Visbyhem Ovra Runby AB 559012-5117 Upplands Visby 100%
Nadislos AB 559009-6508 Upplands Visby 100%
Redovisat virde Redovisat virde
MODERBOLAGET Kapitalandel Rostandel Antal aktier 2017 2016
Visbyhem Fastighets AB 100% 100% 1000 100 100
Visbyhem Parkerings AB 100% 100% 1000 100 100
Visbyhem Ovra Runby AB 100% 100% 500 50 50
Summa 250 250
Langfristiga virdepappersinnehav
KONCERNEN MODERBOLAGET

2017 2016 2017 2016
Ingdende anskaffhingsvirde 130 130 130 130
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 130 130 130 130
Langfristiga fordringar

KONCERNEN MODERBOLAGET

2017 2016 2017 2016
Ingdende anskafthingsvérde 27 365 24 892 27 365 24 892
Tillkommande fordringar 115 2517 115 2517
Avgaende fordringar -2517 -44 -2517 -44
Utgéende redovisat virde 24 963 27 365 24 963 27 365
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Not 17 Fordran pa koncernforetag
och dvriga fordringar

2017 2016 2017 2016

Fordran pad koncernforetag
Avser likvidavrakning till dotterbolag - - - -
Mottaget koncernbidrag - - 75 412
Summa bokfort virde - - 75 412
Ovriga fordringar
Momsfordran 3483 4209 3483 4209
Skattekonto avridkning 196 1047 184 1 047
Fordringar kreditinstitut 126 439 122 093 2 685 -
Fordran UVK 31650 - 31650 -
Ovriga fordringar 1671 2392 1671 2392

163 439 129 741 39673 7 648
Summa bokfort virde 163 439 129 741 39673 7 648
Not 18 Forutbetalda kostnader
och upplupna intikter
Forutbetalda kostnader avseende Systemupphandling - 1789 - 1789
Forutbetalda 6vriga kostnader 802 518 700 419
Upplupna dvriga intikter 1941 1338 1941 1338
Summa bokfort virde 2743 3645 2 641 3546
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Not 19 Eget kapital
Aktiekapital
Per den 31 december 2017 omfattade det registrerade aktickapitalet 130 000 stamaktier (130 000) med ett
kvotvdrde om 1 000 kr. Innehavare av stamaktier ar beréttigade till utdelning som faststélls efter hand och
aktieinnehavet beréttigar till rostrétt vid bolagsstimman med en rost per aktie. Alla aktier har samma rétt till
AB Visbyhems kvarvarande nettotillgdngar. Samtliga aktier &r fullt betalda och inga aktier &r reserverade for
overlatelse. Inga aktier innehas av bolaget sjélv eller dess dotterbolag.
KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 20 Skulder till kreditinstitut

2017 2016 2017 2016
Langfristiga skulder
Skulder som forfaller till
betalning mellan 1 och 5 ar
efter balansdagen:
Skulder till kreditinstiut 1470 000 1245 000 1470 000 1245 000
Skulder till koncernforetag - - 454 150 454 150
Ovrig langfristiga skulder 3257 3257 3257 3257
Skulder som forfaller till
betalning senare &n 5 ar
efter balansdagen:
Skulder till kreditinstitut - - - -
Summa bokfort virde 1473 257 1248 257 1927 407 1702 407
Specifikation av lanestruktur och rantebindningstid
inklusive finansiella instrument
Réntebindning
till Lanebelopp Lanebelopp Lanebelopp Lanebelopp
2017 - - - -
2018 435 000 445 449 435 000 445 449
2019 50 000 160 000 50 000 160 000
2020 0 150 000 0 150 000
2021-2027 985 000 735 000 985 000 735 000
Totalt 1 470 000 1490 449 1 470 000 1490 449
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Not 21 Uppskjuten skattefordran/-skuld
2017 2016 2017 2016
Ingaende skattefordran/-skuld 24 534 40 508 24 534 23 454
Korr uppskjuten skatt vid avyttring av dotterbolag - -17 054 - -
Forandring av skattefordran/-skuld 3 663 1 080 3663 1 080
Uppskjuten skattefordran/-skuld som redovisas i BR 28 197 24534 28 197 24534

Temporiara skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders redovisade respektive skatteméssiga virden ér olika.

Temporéra skillnader avseende foljande poster har resulterat i uppskjutna skattefordringar och skulder

Temporir skillnad byggnad -93 891 -78 351 -93 891 -78 351
Temporér skillnad mark -44 646 -44 646 -44 646 -44 646
Temporér skillnad balanslanepost 10 369 11481 10 369 11 481
Summa temporiira skillnader -128 168 -111 516 -128 168 -111 516
Not 22 Upplupna kostnader
och forutbetalda intiikter

2017 2016 2017 2016
Upplupna réntor 4330 5122 4401 5122
Upplupna l6ner, semester ersittning/sociala avgifter 3837 3551 3837 3551
Upplupna 6vriga kostnader 15 542 8 868 15 406 8777
Forutbetalda hyresintékter 31021 30 695 30 907 30 586
Summa bokfort virde 54 730 48 236 54 551 48 036
Not 23 Eventualforpliktelser

2017 2016 2017 2016
Ansvarsbelopp Fastigo 576 583 576 583

Not 24 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Bolaget har under januari 2018 forvérvat mark for kommande nybyggnadsprojektet Ahusen samt ombyggnadsprojektet Jirnvigsparken.

Projekt Ahusen kommer innehalla ca 170 nybyggda lidgenheter. I projekt Jarnvigsparken kommer de kulturhistoriska husen att rustas for att

kunna innehélla lokalverksamheter.

Eds All¢, Paradisédngen, Soltdppan/Néckrosen och Smedsgérdstomten dr andra projekt som kommer att paverka 2018 och dven tiden framover.

Produktionen i Eds Allé r i full gdng och planeras innehaélla cirka 380 bostadder, forsta inflytt 4r planerad till december 2018. Total produktons-

volym beréknas bli cirka 1 000 ldgenheter de kommande fem aren.

Visbyhem star infor en hog nyproduktionstakt. Det &r stor efterfragan pa arbetskraft i Sverige och prisbilden for att producera bostéder

har 6kat i hogre takt &n inflation och index. En 6kad nyproduktion kommer att belasta bolaget och dven kommunkoncernen finansiellt.

De investeringar som bolaget genomfor maste dérfor vara langsiktigt hallbara. Tillsammans med finansieringen kommer den stora utmaningen

vara att utveckla dessa projekt sé att alla inblandade parter, hyresgést, hyresvérd och entreprenér, kan bli ndjda samtidigt som projekten ar

ekonomiskt héllbara.

Ekonomin ser god ut i den 16pande driften och det finns inga skél att inte férvénta sig sabila kassaflden i den 16pande verksamheten framéver.
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Mot 25 Vinstdisposition
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Farslag till vinstdisposition (i kr) i moderbolaget
Till bolagsstimmans forfogande stir foljande vinstmedel:

Balanserad vinst BE3T 803 165

Overfiiring Bostadssociala gndamal =5 GOH0 (HHD

Arets resultal 88 363 081
920 766 246

Styrelsen foreslir att vinstmedlen disponeras s

- att 6l aktiedgama widelas 75 800

- att i nv rikning balanseras 919 800 446

Far 2017 beslutades om utdelning till Ggama om 875 800 kr

Yiterligare viirdedverfaringar

Bolaget har genomfon dverfringar for bostadssociala dndamdl enligt lagen om kommunala allmannyitiga

hostadsakticholag 11l dgaren om 5 400 tkr (5 400 tkr).
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Revisionsberittelse
Till bolagsstimman i AB Visbyhem, org.nr 556476-7233

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utféirt en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fir AB Viisbyhem for ir 2017 med
undantag fir hallbarhetsrapporten pé sidorna 3-14.

Enligt min uppfattning har irsredovisningen och koncernredovisningen upprittats i enlighet med
Arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets och koncernens
finansiella stillning per den 31 december 2017 och av dessas finansiella resultat och kassaflode fiir dret enligt
irsredovisningslagen. Kencernredovisningen har uppriittats i enlighet med frsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden riittvisande bild av koncernens finansiella stdllning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for dret enligt rsredovisningslagen. Mina uttalanden omfattar inte
hillbarhetsrapporten pd sidorna 3-14. Forvaltningsberiittelsen dr forenlig med &rsredovisningens och
koneernredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller resultatriikningen och balansrikningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfirt revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &ir oberoende i forhéllande till
moderbolaget och koneernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhiimtat &r tillrfickliga och dndamdlsenliga som grund fiir mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstiillande direkttiren som har ansvaret for att rsredovisningen och
koncernredovisningen uppriittas och att de ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstiillande direktéiren ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer dr nddvandig for att uppritta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehiller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror péd
oegentligheter eller pi fel.

Vid upprittandet av irsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren
fiir bedémningen av bolagets och koneernens forméga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nir si ér
tillimpligt, om forhillanden som kan pAverka férméigan att fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till att géra ndgot av
detta.

Revisorns ansvar

Mina mdl dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida drsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehéller ndgra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
lamna en revisionsherittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hig grad av sikerhet, men ir
ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pd grund av cegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forviintas piiverka de ekonomiska beslut som
anviindare fattar med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar fiir revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ir en del av
revisionsberittelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utiiver min revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens
och verkstiillande direktérens forvaltning for AB Viasbyhem fir ir 2017 samt av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt firslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstillande direktiren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs niirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhdllande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrickliga och &ndamélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriiffande bolagets vinst eller firlust, Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir férsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiiller pd storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fir bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlipande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ir utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeliigenheter i
ivrigt kontrolleras pé ett betryggande siitt. Den verkstillande direktdren ska skita den lépande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de ftgirder som dr nédviindiga for att bolagets
hokfiring ska fullgéras i Gverensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pd ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av siikerhet kunna beddma om nigon styrelseledamot eller verkstiillande
direktiren i ndigot visentligt avseende:

+ firetagit ndgon dtgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse som kan firanleda ersédttningsskyldighet
mot bolaget

* pé nfigot annat siitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mél betriiffande revisionen av firslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och dirmed mitt
uttalande om detta, ir att med rimlig grad av siikerhet bedima om férslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig siikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka itgirder eller forsummelser som kan firanleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar fir revisionen av firvaltningen finns pi Revisorsinspektionens
webbplats: www_revisorsinspektionen se/revisornsansvar. Denna beskrivning ir en del av revisionsberittelsen.
Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hdllbarhetsrapporten

Det ir styrelsen som har ansvaret for hillbarhetsrapporten pi sidorna 3—14 och for att den &r uppréttad i enlighet
med drsredovisningslagen.
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Min granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
héllbarhetsrapporten. Detta innebir att min granskning av héllbarhetsrapporten har en annan inriktning och en
viisentligt mindre omfattning jimfort med den inriktning och omfattning som en revision enhgt_lnt_em_ahnlnul
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Jag anser att denna granskning ger mig tillricklig grund

for mitt uttalande.
En hillbarhetsrapport har uppriittats.

Stockholm den 28 februari 2018

Lars Wallén
Auktoriserad revisor
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Lekmannarevisorerna
i Vasbyhem AB

Till fullméktige i Upplands Visby kommun

Till arsstimman i Vasbyhem AB
org nr 556476-7233

Granskningsrapport for ar 2017

Vi av fullmiktige i Upplands Véisby kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat
Visbyhem AB:s verksamhet.

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med géllande
bolagsordning, #gardirektiv och beslut samt de foreskrifter som giller for verksamheten.
Lekmannarevisorernas ansvar fr att granska verksamhet och kontroll och préva om
verksamheten bedrivits i enlighet med fullméktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens
revisionsreglemente och god revisionssed i kommunal verksamhet.
Granskningen har genomfbrts med den inriktning och omfatining som behdvs
for att ge rimlig grund f5r bedmning och prévning.

Under &ret har vi tréffat bolagets ledning och gétt igenom viisentliga frigor i syfte att
bediima om bolagets verksamhet har skétts pd ett &andamélsenligt och frén ekonomisk
synpunkt tillfredsstiillande siitt. Vidare har vi genomlést styrelseprotokoll och andra
viisentliga ledningsdokument. Vi har ocksa triiffat den auktoriserade revisorn i bolaget for
att stimma av véra respektive granskningsinsatser och resultatet av dessa.

Vi beddmer att bolagets verksamhet har skitts pd ett indamailsenligt och
frian ekonomisk synpunkt tillfredsstiillande siitt. Vi beddmer dértill att

bolagets interna kontroll har varit tillriicklig.

Upplarl('ldls ‘fﬁsh}r den 1 mars 2018 7 . ﬁ/—}‘ /
II'I III J'__l | / y 4 9

II." Il I ‘ l i{ lf'_‘_'%%{é [
Kéntlli-ljb]rﬁars's n\/ _~ Anna-Lena Edwinson™

Lekmannarevisor Lekmannarevisor
|
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FASTIGHETSTABELL 2017-12-31

Fastighetsbeteckning Nybyggn. Fornyelse 1rok 2rok 3rok 4rok S5rok Bostider Lokaler Varmgarage Ovr. Mark Byggnad Byggnad
ar ar eller aF bil- anskaff- totalt Ack.avskr.

mindre storre  antal m2 antal m2 antal m2 platser ningsvirde anskaff-

Totalt
bokfort
restvirde

Taxeringsvirde (omriknat)

Mark

Byggnad

Totalt

Marknads
virde

Grundmedel-
hyra bostider
i kr/ar

Grund
medelhyra
bost kr/m2

31

ningsvirde

Gamla Visby Bjorkvallav.Centralv.Genv. Finspangsv.
Vilunda 1:255 1951 13 27 9 49 2518 6 189 195 472 5980 658 2 112 066 4 064 064 7 288 000 18 903 000 26 191 000 39 587 000 2 877 372,00 1143
Vilunda 10:1 1958 12 15 30 3 60 3645 8 654 13 192 36 814 150 4 457704 1388 020 3 883 834 10 746 000 27 999 000 38 745 000 56 766 000 4129 056,00 1133
Vilunda 6:4 1955 2001 18 27 9 54 2835 5 184 4 64 31 221070 8947 159 3202 668 5965 561 7 400 000 22 563 000 29 963 000 48 799 000 3 454 128,00 1218
Summa omride 11 43 69 48 3 163 8998 19 1027 17 256 67 1230 692 19 385 521 6 702 754 13913459 25434 000 69 465 000 94 899 000 145152 000 10 460 556,00 1163
Runby Allév. Runbyv. Oxundav. Hagv. Tradgardsv.
Ovra Runby 1:74 1960 2006-07 10 12 20 42 2613 4 147 3336 776 23 868 258 4961 752 22243 282 7 162 000 22 267 000 29 429 000 87 721 000 3190 632,00 1533
Ovra Runby 1:74 2013 1 1 8 7 17 1479 40 39 836 684 4433939 35402 745 3638 000 17 600 000 21238 000 2 266 896,00 1221
Ovra Runby 2:242 1964 2007-08 17 31 49 6 103 6359 24 473 8 152 64 3493 784 59 822 392 12398 174 50918 002 17 925 000 57 373 000 75 298 000 115 102 000 8131 188,00 1279
Ovra Runby 4:1 1964 2008-09 45 55 20 120 8904 31 329 56 1064 81 5139209 96 395 221 20112 524 81421906 26584 000 85899 000 112 483 000 175 149 000 10 808 052,00 1214
Ovra Runby 2:231 1964 2008 33 31 32 96 5500 13 483 88 3862 236 82615515 18 077 429 68 400 322 14 954 000 53221 000 68 175 000 118 854 000 6 805 308,00 1237
Ovra Runby 2:231 1985 10 10 590 5856 068 2 575 643 3280 425 1 540 000 4 141 000 5681 000 610 920,00 1035
11:1&
Ovra Runby 2:243 1965 2009-10 6 74 117 197 14 048 52 979 111 7714 351 122 970 121 24 244 943 106 439 529 38 885 000 135 384 000 174 269 000 270 150 000 17 767 116,00 1265
Nedra Runby 1:25 - 36 74 232 74 232
Ovra Runby 2:27 1960 2005-06 19 16 17 3 55 2847 29 293 5 87 16 1489 601 24 308 060 3339 425 22 458 236 7 995 000 22 826 000 30 821 000 49 236 000 4 683 354,00 1645
Summa omrade 12 8 220 298 36 640 42340 153 2704 69 1303 436 25110 189 471073 062 105 544 572 390 638679 118 683 000 398 711 000 517 394 000 816212 000 54 263 466,00 1282
Apotekskogen I Hammarbyvigen, Hjortvigen
Vilunda 28:8 2015 53 33 8 1 95 6068 11 2081 785 167 737 366 8736 282 161 082 869 20 000 000 83 000 000 103 000 000 191 031 000 10 345 164,00 1705
Vilunda 28:11  1966-67 2015 38 66 28 26 5 163 9623 22 4015 17 238 46 4550 784 294 862 148 37 567 788 261845144 29192 000 130 478 000 159 670 000 260 348 000 15101 076,00 1569
Vilunda 28:28 1967 2011-12 10 33 51 21 6 121 8943 53 784 16 276 125 7233779 129 418 341 21153376 115498 744 24 400 000 86 849 000 111 249 000 180 090 000 11 462 220,00 1282
Vilunda 28:16 1968 2012-13 16 8 36 46 1 107 7864 4 156 16 313 62 2 344 469 211 864 105 21 845947 192362 627 21 969 000 89 999 000 111 968 000 198 387 000 11 362 764,00 1 445
Vilunda 28:15 1967 2010 4 6 48 18 6 82 6617 28 606 14 268 45 3211249 81 065 097 14 344 317 69 932 029 18 000 000 66 899 000 84 899 000 141 000 000 8346 120,00 1261
Vilunda 28:32 - 26 15 544 15 544
Summa omrade 13 68 166 196 119 19 568 39115 107 5561 63 1095 315 19 437 610 884 947 057 103 647 710 800 736 957 113 561 000 457 225 000 570 786 000 970 856 000 56 617 344,00 1447
Visbyskogen Hasselgatan
8:62(fd
Hammarby 8:4) 2015 25 44 3 25 97 6504 1 2790 34 304 176 212 547 541 7 731 588 205120129 31637 000 37 352 000 68 989 000 207 116 000 10 680 264,00 1 642
Hammarby 8:6 1974 42 85 103 30 260 17513 7 229 1 765 786 53208 186 20 609 387 33364585 43353 000 115 746 000 159 099 000 218 258 000 17 599 368,00 1005
Hammarby 8:8 1976 31 64 134 31 260 18241 12 148 42 880 907 60 093 731 22 579 558 38395080 46 163 000 119 191 000 165 354 000 218 123 000 17 995 896,00 987
Hammarby 8:7 - 5 325 261 394 946 2900 000 267 952 3026 994 13 008 000
Hammarby 8:5 1988 143 262 156 8383 652 8383 652 262 156
Hammarby 8:2 1975 6 1 403 2 1508 717 1652 583 1750 479 1410 821
Summa omride 16 73 149 237 61 617 42258 30 2105 483 4116 688 338 785 693 61 322 616 281579765 121153 000 272 289 000 393 442 000 656 505 000 46 275 528,00 1095
Hagéngen Hagingsvigen, Lovingsviagen
Hammarby 2:2 1967 42 50 1 26 119 6599 5 188 2 2992 694 20015 239 8 693 165 14 314 768 18 332 000 46 699 000 65031 000 88 779 000 6929 148,00 1050
Hammarby 1:3 1955 2 11 7 12 1 33 2475 10 218 2433 024 8282570 2 759 365 7956 229 6259 000 16 484 000 22 743 000 29 875 000 2471 280,00 998
Hammarby 1:5 1984 48 35 20 103 6440 235 13 340 265 39 789 637 16 815 146 36 314 756 15 679 000 35982 000 51 661 000 84 352 000 6333 852,00 984
Summa omride 20 44 109 43 58 1 255 15514 15 406 237 18 765 983 68 087 446 28 267 676 58585753 40270 000 99 165 000 139 435 000 203 006 000 15 734 280,00 1014
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FASTIGHETSTABELL 2017-12-31

Fastighetsbeteckning

Mark
anskaff-
ningsvirde

Totalt
bokfort
restvirde

Marknads
virde

Nybyggn. Fornyelse 1rok 2rok 3rok 4rok 5rok Bostider Lokaler Varmgarage Ovr.
ar ar eller aF bil-
mindre storre  antal m2 antal m2 antal m2 platser

Grund
medelhyra
bost kr/m2

Grundmedel-
hyra bostider
i kr/ar

Byggnad
totalt
anskaff-
ningsvirde

Byggnad
Ack.avskr.

Taxeringsvirde (omriknat)

Mark Byggnad Totalt

Pristgardsmarken Préstgardsvagen, Prastgardsallén
Eds Prastgérd 1:101 1983 1 56 28 28 113 8016 5 107 113 1914 421 45527 302 21319 636 26 122087 22 500 000 58 309 000 80 809 000 122 949 000 8959 272,00 1118
Eds Préstgard 1:99 1984 11 42 32 16 101 6095 3 58 80 755 691 49 101 291 20 800 025 29056 957 15678 000 46 212 000 61 890 000 98 735 000 6 985 380,00 1146
Eds Préstgérd 1:98 1984 13 42 40 16 111 6667 3 54 101 1503 841 53101 644 22 720 167 31885318 27021 000 71 889 000 98 910 000 112 055 000 7 641 804,00 1146
1:97 &
Eds Préstgard 1:102 1983 19 36 37 16 2 110 6632 7 650 97 1728 946 55704 619 23 164 224 34269 341 18 158 000 50 344 000 68 502 000 111 608 000 7 639 140,00 1152
Eds Prastgérd 1:104 1983 22 63 001 80 449 6 886 136 564
Eds Prastgérd 1:100 2004 12 4 4 20 1116 9 394 100 17 635 874 6299912 11 730 062 3069 000 11 800 000 14 869 000 25949 000 1 591 896,00 1426
Eds Prastgérd 1:110 2004 14 6 2 22 1168 245 000 19 425 933 6 750 694 12 920 239 3212 000 12 600 000 15 812 000 27 597 000 1 685 640,00 1443
Summa omride 21 44 202 147 82 2 477 29 694 18 869 422 6 605 000 240577112 101 061 544 146 120 568 89 638 000 251 154 000 340 792 000 498 893 000 34 503 132,00 1162
Zamoras Kulle Edsvégen
Nedra Runby 1:60 1993 18 18 36 1890 34 322 692 21 894 069 8784 873 13 431 888 5000 000 15 200 000 20 200 000 30 168 000 2221 776,00 1176 *
Summa omréde 22 18 18 36 1890 34 322 692 21 894 069 8 784 873 13 431 888 5000 000 15200 000 20200 000 30 168 000 2221 776,00 1176
Vilunda II Dragonvigen
6:22 &
Vilunda 6:24 1971 2015 37 95 328 84 24 568 41238 58 3324 273 6265 904 313 113 904 62 778 817 256 600 991 119 649 000 285200 000 404 849 000 579770 000 43 016 700,00 1043
Vilunda 6:57 1971 12 18 6 36 2118 3 2410 124 843 900 19 688 580 105 155 320 12 200 000 61 000 000 73 200 000 112 136 000 3221 856,00 1521
Summa omréde 25 49 113 334 84 24 604 43 356 61 5734 273 6265 904 437 957 804 82 467 397 361 756 311 131 849 000 346 200 000 478 049 000 691 906 000 46 238 556,00 1 066
Odensgirden Odenvigen, Rosendalsvigen, Lokevigen
Odenslunda 1:598 1992 1 14 8 7 30 2217 4 1164 36 2 770 000 42 329 256 14 892 009 30207 247 6 087 000 18 894 000 24 981 000 48 372 000 2 710 260,00 1222
Odenslunda 1:163 2014 12 13 2 27 1419 13 3100 000 49 756 807 4463 529 48 393 278 3902 000 21 800 000 25702 000 52292 000 2 721 276,00 1918
Summa omréde 27 13 27 10 7 57 3636 4 1164 49 5870 000 92 086 063 19 355 538 78 600 525 9 989 000 40 694 000 50 683 000 100 664 000 5 431 536,00 1494
Smedby I1 Sadelgatan, Ryttargatan
Ekebo 8:9 1976 40 39 5 84 6107 127 3404 965 25594 930 6 638 480 22361415 17 123 000 51 996 000 69 119 000 106 242 000 7 350 732,00 1204
Ekebo 8:10 1976 4 28 38 5 75 5428 1934 177 23 728 561 6 587 864 19074 874 13 600 000 45 000 000 58 600 000 91 403 000 6 532 464,00 1203
Hammarby Smedby 1:125 1977 4 14 23 12 53 4001 1799 634 17 061 109 4444 272 14 416 471 10 000 000 33 000 000 43 000 000 66 207 000 4762 296,00 1190
Summa omride 28 8 82 100 22 212 15536 127 7138776 66 384 600 17 670 616 55852760 40 723 000 129 996 000 170 719 000 263 852 000 18 645 492,00 1200
Hammarby Smedby ~ 1:130 1978 2 36 44 11 93 6905 2 192 184 3720 020 37 775 584 10 795 939 30 699 665 18 715 000 59 425 000 78 140 000 119 544 000 8256 576,00 1196
Hammarby Smedby ~ 1:128 1978 2 38 43 11 94 6950 1 98 2 750 810 33 041 834 9971 459 25821 185 19 153 000 57 243 000 76 396 000 115 772 000 8305 548,00 1195
Hammarby Smedby ~ 1:127 1977 6 24 35 10 75 5457 133 2574 189 26 545 351 9037 863 20081 677 13 800 000 45 000 000 58 800 000 92 942 000 6 586 080,00 1207
Summa omrade 29 10 98 122 32 262 19312 3 290 317 9 045019 97 362 769 29 805 261 76 602 527 51 668 000 161 668 000 213 336 000 328258 000 23 148 204,00 1199
Korpkulla Centralvigen
Vilunda 16:30 1990 28 7 340 15 315 20 15 748 700 61208 563 20 957 866 55999397 17 200 000 52 000 000 69 200 000 73 786 000
Summa omrade 31 28 7 340 15 315 20 15 748 700 61 208 563 20 957 866 55999397 17200 000 52 000 000 69 200 000 73 786 000
Sandagipen Sandavigen
Sanda 1:127 2004 40 40 1760 1 15 25 900 000 50 087 175 27 646 999 23 340 176 2 640 000 18 400 000 21 040 000 38 818 000 2 427 360,00 1379
Summa omrade 37 40 40 1760 1 15 25 900 000 50 087 175 27 646 999 23 340 176 2 640 000 18 400 000 21 040 000 38 818 000 2 427 360,00 1379

* = Virme ingar ¢j i dessa medelhyror
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Fastighetsbeteckning

Nybyggn. Fornyelse
ar

1rok 2rok 3rok 4rok 5rok Bostider
eller

mindre storre  antal m2

Lokaler

antal

AB VASBYHEM

Varmgarage (0)%'

m2

antal m2

bil-
platser

ARSREDOVISNING 2017

Mark
anskaff-

ningsvirde

Byggnad
totalt
anskaff-

Byggnad

Ack.avskr.

Totalt
bokfort
restvirde

Taxeringsvirde (omréiknat)

Mark

Byggnad

Totalt

Marknads
virde

Grundmedel-
hyra bostider

i kr/ar

11

Grund
medelhyra
bost kr/m2

Smedby 11T
Hammarby-Smedby

Summa omride 38

Folkparksberget
Vilunda
Summa omrade 41

Carlslund III
Brunnby
Summa omrade 44

Hiisthagen
Odenslunda
Summa omrade 47

Brunnby Park
Brunnby

Brunnby

Summa omrade 54

Norr om Kyrkvigen
Vilunda
Summa omride 65

Messingen
Vilunda
Summa omréde 71

Edsby

Edsby
Vilunda

Summa totalt

Travgatan
1:4 2004

Vilundavigen
1:231 1988

Solbergsvigen
1:269 1992

Histhagsvigen
1:644 2005

Solbergsvigen
1:269 2006
1:269 2010

Kyrkv. Dragonv. Centralv.

253 2010

Upplysningensv. Centralv.

19:3 2011
1:9

1:10

6:65 2012

* = Virme ingér ¢j i dessa medelhyror

ningsvirde

8 573 596 8 573 596 0 5 800 000 5 800 000 19 761 000
8573 596 8573 596 0 5800 000 5800 000 19 761 000
10 12 22 1394 1 60 12 2 000 000 17 384 454 7414 820 11 969 634 14 288 000 9 030 000 23 318 000 15 656 000,00 1474 092,00 1057 *

10 12 22 13%4 1 60 12 2000 000 17 384 454 7 414 820 11 969 634 14 288 000 9 030 000 23318000 15656 000,00 1474 092,00 1057
15 156 60 10 241 15384 50 1182 233 16 947 500 213 370 006 72 580 303 157737203 47 445 000 135 086 000 182 531 000 268 843 000,00 17 819 568,00 1158
15 156 60 10 241 15384 50 1182 233 16 947 500 213 370 006 72 580 303 157737203 47 445 000 135 086 000 182 531 000 268 843 000,00 17 819 568,00 1158
18 4 10 32 1768 32 900 000 35188213 9618916 26 469 297 4 862 000 19 200 000 24 062 000 41 562 000,00 2 531 628,00 1432
18 4 10 32 1768 32 900 000 35188213 9618 916 26 469 297 4 862 000 19 200 000 24062 000 41 562 000,00 2 531 628,00 1432
21 31 52 2282 19 248 58 3636 000 44130 128 9 895 595 37870 533 6200 000 25 561 000 31761000 184 095 000,00 3333 312,00 1461
36 6 30 72 4938 30 106 664 311 15213 321 91450990 13 400 000 60 000 000 73 400 000 7 642 800,00 1548
21 67 6 30 124 7220 19 248 88 3636 000 150 794 439 25108 916 129321523 19 600 000 85561 000 105161 000 184 095 000,00 10976 112,00 1520
17 26 8 6 57 4342 8 1933 6 7500 000 120 182 337 16 571 222 111111115 13 081 000 61 800 000 74 881 000 138 804 000,00 7017 168,00 1616
17 26 8 6 57 4342 8 1933 6 7500 000 120 182 337 16 571 222 111111115 13 081 000 61 800 000 74 881 000 138 804 000,00 7 017 168,00 1616
36 20 14 9 79 3714 6 693 15 000 000 128 852 529 15413 483 128439046 13 125 000 59 285 000 72410000 137 699 000,00 6 832 092,00 1 840
36 20 14 9 79 3714 6 693 15 000 000 128 852 529 15 413 483 128439046 13 125 000 59 285 000 72 410 000 137 699 000,00 6 832 092,00 1840

5219 000 14 200 000 19 419 000

8378 000 13 000 000 21 378 000

500 000 500 000 1 069 000 1069 000

500 000 500000 14 666 000 27200 000 41 866 000
510 1581 1675 571 52 4486 297231 523 31331 164 2969 3176 167 040 753 3524182508 768516678 2922706583 894875000 2715129000 3610004000 5624496000 362 617 890,00 1220
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& VASBYHEM

En vérd for alla

Box 125, 194 22 Upplands Vasby
Tel 08-590 980 00 Fax 08-590 981 65
www.vasbyhem.se post@vasbyhem.se



