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AB Vasbyhem 556476-7233

Forvaltningsberattelse 2020 AB Vasbyhem

Styrelsen och verkstdllande direktéren avger féljande érsredovisning och koncernredovisning fér AB
Védsbyhem org.nr. 556476 - 7233 fér rikenskapséret 2020.

AB Védsbyhem ar ett allmannyttigt bostadsféretag som &ags i sin helhet av Upplands Vasby kommun.
Vasbyhem &ger och férvaltar cirka 4 705 (4 630) ldgenheter och cirka 38 783 (38 117) kvm lokaler i
Upplands Vasby. Bolaget har flera olika boendeformer for att tillmétesga de dnskemal och behov som
finns vid olika tidpunkter i livet. | bestandet finns sarskilda allergibostader, ungdomsbostader,
seniorbostader/55+, trygghetsbostader/65+, studentbostidder och rékfria bostader.

Ar 2020 har priaglats av den pandemi som utvecklades under aret. Fér Vasbyhem har det inneburit
fokus pa att sdkerstalla en val fungerande verksamhet under radande omstédndigheter. Anpassningar
och forandrade arbetssatt till forman for bolagets hyresgister/kunder och anstéllda har varit
nodvandiga. Vasbyhem har klarat det bra géllande savdl det rent ekonomiska som det
verksamhetsmassiga. Ett kvitto pa det ar att Serviceindex okar (+ 0,8 %) jamfort med foregaende ar
och visar att de langsiktiga och medvetna satsningar som genomférs inom exempelvis trygghet och
trivsel ger positiva effekter. Genomférandegraden av planerade aktiviteter under aret kopplat till
bolagets évergripande mal och nyckeltal ar 86 %.

Ekonomiskt har pandemin lett till nagot 6kade kostnader via satsningar pa medarbetare och
arbetsmiljo samtidigt som omprioriteringar av vissa aktiviteter och minskad beldaggning pa kontoret
har gett minskade kostnader som uppvéger totalen. Inom pagaende projektet stamrenovering pa
Hasselgatan/Hagédngen sa har stillestandskostnader och 6vriga merkostnader pa grund av pandemin
belastat projektet med cirka 10 mkr.

Marknad

Efterfragan gallande kommersiella lokaler har vikit och med hansyn till bland annat statliga stod lett
till minskade intakter om cirka 0,5 mkr. Lokalmarknaden 2020 praglades av pandemin och var i hog
grad avvaktande. Hyresnivaerna har varit stabila under aret och for bolaget har den ekonomiska
vakansgraden forsamrats nagot jamfort med féregaende ar och 6kat till 5,4 % (4,9 %).

Bostadsmarknaden har varit stabil trots pandemin och efterfragan ar god och bedéms fortsatt vara sa
under nastkommande ar. Bolaget har riktat sina insatser till de fatal hyresgaster som har haft storst
behov med anledning av pandemin och arbetat med individuella l6sningar. Det kan noteras att det i
slutet av verksamhetsaret och i inledningen av ar 2021 har visat tendenser pa en liten 6kning av antalet
bostadshyresgaster som varit sena med sin hyresinbetalning.

Vasbyhem har en egen bostadské som per sista december innehéll 35 600 personer (33 270 personer).
Cirka 30 % av dessa bor i kommunen (32 %). Inga uthyrningsbara bostadslagenheter var vakanta vid
arsskiftet och efterfragan pa bostader bedéms vara fortsatt god under 2021 trots pagaende pandemi.

Befolkningsutvecklingen i kommunen ar positiv och under aret passerades nivan om 47 000 invanare.
Enligt prelimindra uppgifter fran kommunens invanarregister uppgick antalet invanare till 47 185
personer per 31 december (46 786 invanare). Det innebdr att kommunen véaxte med 399 personer (0,8
procent) vilket kan jamféras med den prognosticerade kningen om 452 personer (1 procent).

De ndrmaste fem aren berdknas befolkningsékningen ligga pa mellan 900 - 1000 personer per ar i
kommunen enligt befolkningsprognosen dar framtida byggplaner ingar som en viktig del i prognosen.
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AB Vésbyhem 556476-7233

Den senast tillgangliga informationen om direktavkastningskrav visar pa oférandrade nivaer géllande
bostader och lokaler. Tidigare under aret har det skett en liten 6kning (0,25 %) for kontor i centrala
Vasby.

Fastighetsbestandet

Vasbyhem fortsitter att expandera. Fran och med nu och fram till ar 2023 kommer cirka 650 bostéder
att vara fardiga for inflyttning och planeringen fér ytterligare projekt fortsatter alltjamt. Vasbyhem &r
med denna byggtakt fortfarande ett av de bostadsféretag som bygger mest i férhdllande till sin storlek.
Arbetet fortsatter daven med att minska miljépaverkan under byggnation samt att se Over nya
samarbetsformer med syfte att bibehalla byggpriserna pa en rimlig niva.

En hog produktionstakt och nyproduktion kommer att belasta bolaget och kommunkoncernen
finansiellt. De investeringar som bolaget genomfér maste déarfor vara langsiktigt hallbara. Tillsammans
med finansieringen kommer dven den stora utmaningen vara att utveckla dessa projekt sa att alla
inblandade parter, hyresgést, hyresvard och entreprendr, kan bli ndjda samtidigt som projekten &r
ekonomiskt hallbara. Ekonomin ser god ut i den lépande driften och det finns inga skal att inte férvénta
sig stabila kassafloden i den l6pande verksamheten framdver.

Sista delen av den forsta etappen i Eds Allé har fardigstallts under aret och 75 lagenheter blev klara for
inflyttning. Totalt har det byggts 219 ldgenheter i flerfamiljshus och radhus i Eds Allé och forsta
inflyttande hyresgaster tilltradde i december 2018. | Ahusen vid Jarnvédgsparken pagér byggnation av
cirka 194 ldgenheter som vander sig framst till ungdomar och studenter. Forsta inflyttning ar planerad
att genomforas i juni 2021,

Under aret har dven projektering pagatt fér 170 bostader och detaljplanearbete for 320 bostdader
utifran bolagets langsiktiga projektplanering. Nista etapp i Eds Allé planeras att starta under 2021 och
avser byggnation av 160 ligenheter i flerfamiljshus. | Upplands Vasbys stadsutvecklingsprojekt
Fyrklovern planerar Vasbyhem att uppféra cirka 87 lagenheter med tankt byggstart 2021, projektet ar
benamnt Soltdppan. Aven projektet Hasselnéten berdknas paborjas under ar 2021 eller 2022 och avser
byggnation av totalt cirka 215 lagenheter.

Bostadsbyggandet i Sverige har preliminart 6kat nagot jamfort med foregédende ar trots pagéende
pandemi och senaste prognos fran Boverket visar 54 000 pabdrjade bostader under 2020. For
kommande ar prognostiseras cirka 52 500 bostader att pabdrjas. Byggnation av hyresrétter har dkat
medan smahus och egnahem ligger kvar pa ungefar samma nivéer som féregdende ar.

Hyresforhandlingar med Hyresgastféreningen blev klara i januari 2020. Parterna tréffade en tvaarig
éverenskommelse som innebar att bostadshyrorna for 2020 hojdes med i snitt 2,3 % (fran och med 1
februari) och for 2021 héjs hyrorna med i snitt 2,1 %. Parkeringsplatser héjdes med 20 kr per manad
och varmgarage hojdes med 10 kr per manad fran och med 1 februari 2020. Fér 2021 har ingen hdjning
skett gdllande parkeringsplatser och varmgarage.

Oversikt Over resultat och stéllning

Fran och med 2014 uppréttas ars- och koncernredovisning med tillimpning av arsredovisningslagen
och Bokféringsnamndens allmédnna rad BFNAR 2012:1 om arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Moderbolaget AB Vasbyhem har fyra heldgda dotterbolag, Vasbyhem Fastighets AB, Vasbyhems
Parkerings AB, Vasbyhem Ovra Runby AB och Sparangen Holding AB. Vasbyhem Ovra Runby AB dger
dotterbolaget Nadislos AB och Spardngen Holding AB dger Sparingen AB. Arets resultat for koncernen

uppgick till 35 555 (6 832) tkr. Moderbolagets resultat uppgick till 30 007 (6 534) tkr. /\5!‘“
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Véasbyhem har ldmnat koncernbidrag pa 2 441723 kr till Visbyhem Fastighets AB, 83 427 kr till
Vasbyhem Ovra Runby AB, 43 850 kr till Nadislos AB, 32 450 kr till Spardngen AB samt 31 950 kr till
Sparédngen Holding AB. Totalt &r koncernbidrag om 2633400 kr ldamnade frén AB Vidsbyhem
(moderbolaget).

Fastigheternas bokférda varde uppgick till 3480 212 (3 217 301) tkr. Vid en intern vérdering av
fastighetsbestandet genom analysverktyget Datscha per 31 december 2020, bedéms fastigheternas
marknadsvarde till cirka 7 629 mkr (6 979 mkr). Det ger ett dvervirde om cirka 4 150 mkr (ej
skattejusterat) jamfért med de bokférda virdena. Det beddmda marknadsvérdet har 6kat med cirka 9
% fran foregdende ar. Anledningen till vardedkningen &r att nyproduktion i Eds Allé har fardigstillts
och att delar av pdgadende stamrenovering pa Hasselgatan/Hagangen ar klara och far en viardehdjande
effekt. Vidare har faktiska driftkostnader setts dver tre ar tillbaka som visar pa ligre nivder &n vad som
har anvénts i tidigare vdrderingar och detta har renderat i vardeékning.

Under dret har lan till kreditinstitut 6kat med 200 mkr och totalt har Visbyhem en extern laneskuld p
2060 mkr vid arsskiftet. Belaningsgrad i forhallande till bedémt marknadsvirde p& bolagets
fastighetsportfélj ar 27,0 % (26,6 %) och sjalvfinansieringsgrad av arets investeringar &r 50 % (17 %).
Snittrdntan i laneportféljen per 31 december &r 0,96 % (1,08 %).

Utfallet for drets investeringar ar totalt cirka 399,8 mkr (363,3 mkr) inklusive de investeringar som gérs
inom ramen for planerat underhall. Pdgdende och ej avslutade projekt &r 469,7 mkr (437,2 mkr) och
avser bland annat Ahusen (cirka 194 lagenheter) och stamrenovering pa Hasselgatan/Hagingen (cirka
650 lagenheter). Under aret har den forsta delen av Eds Allé slutforts och den totala
investeringsutgiften for hela projektet hamnade pa 632 mkr och &r 4 mkr battre &n budget. En stor del
av projektet ar finansierat via grona lan (580 mkr).

Avkastningen matt pa fastigheternas marknadsvérde per 31 december visar en direktavkastning p& 2,6
% (2,34 %). Om avkastningen mats mot ingaende marknadsvirde ar 2020, budgeterat virde, &r
direktavkastningen 2,8 %. Justerad soliditet med redovisade marknadsvarden skulle uppga till 78 % (79
%) pa koncernniva. Det visar att bolaget har en god avkastningsnivd och fortsatt har en finansiellt
mycket stark stallning.

Hallbarhetsrapport

En héllbarhetsrapport har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagens krav och redovisas i en
separat rapport med namnet Hallbarhetsrapport 2020 och finns publicerad pa Vasbyhems hemsida
www.vasbyhem.se.

Forslag till vinstdisposition (i kr) i moderbolaget
Till bolagsstimmans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserad vinst 989 292 957
Arets vinst 30 006 887
1019 299 844

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras s

- att till aktiedgarna utdelas 539400
- att till bostadssociala andamal éverfora 11 000 000
- att i ny rdkning balanseras 1007 760 444

1019 299 844
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Ytterligare viardedverforingar

Bolaget har genomfért éverféringar for bostadssociala @ndamdl enligt lagen om kommunala
allmannyttiga bostadsaktiebolag till Agaren med 11 000 tkr. Vardeéverforingen foreslar styrelsen att
AB Viasbyhem fortsitter att genomféra kommande ar, forutsatt att bolagets ekonomiska balans
upprétthaller en palitlig niva.

Styrelsens yttrande éver den foreslagna utdelningen

Den foreslagna utdelningen och de éverforingar som bolaget genomfort resulterar i att bolagets
soliditet 2020 mater 29,38% (31,41%) Soliditeten &r, mot bakgrund av bolagets verksamhet
betryggande, sarskilt om hédnsyn tas till den justerade soliditeten. Likviditeten i bolaget beddéms kunna
uppratthéllas pa& en likaledes betryggande niva. Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna
utdelningen och éverféringarna inte hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang
sikt och inte heller frdn att genomféra erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan
darmed forsvaras med hansyn till vad anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).
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Femarsoversikt moderbolaget

2020 2019 2018 2017 2016
Allmént (tkr)
Rorelsens intikter 468 490 446 746 426 516 429417 410712
Balansomslutning 4001 253 3684175 3459024 3 164 666 3075 700
Fastigheternas bokftrda virden inkl. mark/markanléggning 3480212 3217301 2 899 809 2922 706 2936 038
Taxeringsvirden 4 964 766 4634919 3561 559 3610 004 3533 849
Genomsnittligt dgd och forvaltad bostads-och lokalyta 348 350 339993 333517 328 562 328 530
Medeltal arsanstillda 7] 79 76 71 63
Fran resultatrikningar (tkr)
Hyror bostéder brutto 414 139 392 404 373 906 368 655 360 096
Hyresbortfall bostider -5 328 -4 221 -3 564 -1 945 -3912
Underhall 44 661 66 433 53 341 50 259 68 089
Driftkostnader 213 256 204 639 194 920 188 962 186 105
Driftnetto* 197 032 162 977 167 900 190 398 165 041
Finansnetto -34 319 -31474 -23 699 -25 324 -29 680
Resultat efter finansiella poster 72 217 275 91 328 91 951 50494
Nyckeltal - kr/kvmm
Fastigheternas bokforda viirden inkl. mark 9991 9463 8 695 8 895 8937
Hyror bostéder brutto 1337 1296 1256 1240 1212
Hyresbortfall bostiider 17 14 12 7 13
Underhall 128 195 160 153 207
Driftkostnader 612 602 584 575 566
Driftnetto* 566 479 503 579 502
Finansnetto -99 -93 -71 -77 -90
Resultat efter finansiella poster 207 1 274 280 154
Nyckeltal - %
Direktavkastning bokfort viirde fastigheter 5,88 5,33 5,77 6,50 5,85
Direktavkastning marknadsvirde fastigheter 2,58 2,34 2,58 3,39 2,90
Genomsnittlig skuldréinta netto 1,33 1,34 1,11 1,24 1,54
Soliditet 29,38 31,41 33,46 34,03 32,34
Soliditet koncern** 42,73 45,69 48,55 50,45 49,25

** Se forvaltningsberattelse for justerad soliditet

DEFINITIONER

Medeltal drsanstiillda — Medelantal anstillda personer (inklusive tidsbegriinsat anstillda).
Hyresbortfall bostider — Hyresbortfall pa grund av vakanser och rabatter.
Driftnetto — Rorelseresultat exklusive centraladministation, fore avskrivningar och fastighetsforsiljningar.

Finansnetto - Rénteintdkter minus rintekostnader.

Direktavkastning bokfort viirde fastigheter — Drifinetto genom genomsnittligt bokfort virde pa fastigheterna de senaste tva aren.

Direktavkastning marknadsviirde fastigheter - Driftnetto genom bedémt marknadsviirde per 31 december.

Genomsnittlig skuldriinta, netto — Rintekostnader i relation till genomsnittlig lanevolym.

Soliditet — Eget kapital inkl. 78,6 % av obeskattade reserver i relation till balansomslutning.
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Resultatrikning (tkr)

KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 2020 2019 2020 2019
Rérelsens intikter
Hyresintikter 3 457 904 436 747 457 563 436 586
Ovriga forvaltningsintikter 4 10 880 10113 10 927 10 160
Summa rorelsens intikter 468 784 446 860 468 490 446 746
Rérelsens kostnader
Underhall 5 -44 661 -66 433 -44 661 -66 433
Taxebundna kostnader 6 -33 143 -30328 -33 143 -30 328
Uppvirmning -32 540 -33 460 -32 540 -33 460
Fastighetsskatt 9013 -9 402 -9013 -9402
Ovriga externa kostnader 7 -89 507 -83 823 -89 228 -83 624
Personalkostnader 8 -60 985 -60 393 -60 985 -60 939
Avskrivning av materiella anlaggn.tillgangar 12,14,15 -92 384 -80 171 -92 384 -80 181
Nedskrivning av pagaende projekt 16 - -50 161 - -50 161
Utrangering av materiella anldggn.tillgdngar 7 - 1025 - 1025
Summa rorelsens kostnader -362 233 -415 196 -361 954 -414 997
Rirelseresultat 106 551 31 664 106 536 31 749
Resultat frin finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 9 497 454 447 434
Riintekostnader och liknande resultatposter 9 -31 877 -29 936 -34 766 -31 908
Summa finansiella poster -31 380 -29 482 -34 319 -31474
Resultat efter finansiella poster 75 171 2182 72217 275
Bokslutsdispositioner 10 - - -2 633 1 609
Skatt pa arets resultat 11 -39 616 4 650 -39 577 4 650
ARETS RESULTAT 35555 6 832 30 007 6 534
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Balansriakning (tkr)

KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anliiggningstillgangar
Materiella anidggningstillgangar
Byggnader 12 3153 245 2960 975 3153 245 2960 975
Mark 13 176 998 167 041 176 998 167 041
Markanldggning 14 149 969 89 285 149 969 89 285
Inventarier 15 331292 18 929 33272 18 929
Pagaende nyanlidggningar 16 469 693 437 155 469 693 437 155
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 17 - - 300 300
Langfristiga virdepappersinnehav 17 40 130 40 130
Langfristiga fordringar L7 398 406 464 412
Summa anliiggningstillgingar 3983 615 3673921 3 983 981 3674 227
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 8 167 2245 8123 2223
Fordran pa koncernforetag 18 - - - 2379
Ovriga fordringar 18 4162 3 441 2720 1 999
Foérutbetalda kostnader och upplupna intikter 19 5184 3063 5030 2923
Kassa och bank
Kassa och bank 136 164 133 705 1399 424
Summa omsittningstillgangar 153 677 142 454 17 272 9 948
SUMMA TILLGANGAR 4137 292 3816375 4 001 253 3684 175
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Balansrikning (tkr)

KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 20
Eget kapital
Aktiekapital 130 000 130 000 130 000 130 000
Owrigt tillskjutet kapital 26 183 26 183 26 183 26 183
Annat eget kapital inkl.arets resultat 1611640 1 587 682 1 019 300 1 000 890
Summa eget kapital 1767 823 1 743 865 1175483 1157073
Avsiittningar mm
Avsiittningar for pensioner 230 230 230 230
Uppskjuten skatt 22 67 857 28 549 67 857 28 549
Summa avsittningar 68 087 28779 68 087 28779
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 21 2 060 000 1 860 000 2 060 000 1 860 000
Skulder till koncernfbretag 21 - - 454 150 454 150
Ovriga langfristiga skulder 21 3257 3257 3257 3 257
Summa langfristiga skulder 2 063 257 1 863 257 2 517 407 2 317 407
Kortfristiga skulder
Skuld till dgaren 82 840 58 085 82 840 58 085
Leverantorsskulder 90 232 63 962 90 232 63 962
Skuld till koncernforetag - 2 660 797
Skatteskuld 2950 2249 2950 2249
Ovriga kortfristiga skulder 1953 2403 1915 2373
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 23 60 150 53 775 59 679 53 450
Summa kortfristiga skulder 238125 180 474 240 276 180916
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4137 292 3816 375 4001 253 3684175
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Rapport over forindringar i eget kapital

Annat eget
Aktie- Ovrigt tillskjutet kapital inkl. Totalt eget
KONCERNEN kapital kapital arets resultat kapital
Eget kapital 2020-01-01 130 000 26183 1587 682 1743 865
Arets resultat 35555 35555
Viirdetverforing till dgaren for bostadssociala dndamal -11 000 -11 000
Utdelning till digarna -597 -597
Eget kapital 2020-12-31 130 000 26 183 1611640 1767 823
539 400 Fritt eget kapital

Ovrigt fritt eget Totalt eget
MODERBOLAGET Reservfond kapital kapital
Eget kapital 2020-01-01 130 000 26 183 1 000 890 1157 073
Arets resultat 30 007 30 007
Viirdeoverforing till dgaren for bostadssociala indamal -11 000 -11 000
Utdelning till figarna -597 -597
Eget kapital 2020-12-31 130 000 26183 1019 300 1175 483
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Kassaflodesanalys (tkr)

KONCERNEN MODERBOLAGET
2020 2019 2020 2019
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 75171 2182 72219 275
Avskrivningar 92 384 80171 92 384 80171
Aterforing av nedskrivningar - - - -
Nedskrivningar pdgéende projekt - 50161 - 50 161
Utrangering av materiella anldggn.tillgangar - 1025 - 1025
Realisationsresultat silda aktier/andelar -111 - -111 -
Realisationsresultat silda inventarier - -128 - -128
167 444 133411 164 490 131 504
Betald skatt 393 2 546 432 2 546
167 837 135957 164 922 134 050
Kassaflode fran den lopande verksamheten fire
forindringar av rorelsekapital 167 837 135 957 164 922 134 050
Okning -/minskning+ kundfordringar -5922 3449 -5 900 3442
Okning-/minskning+ av kortfristiga fordringar -2 842 3396 -449 1 746
Okning+/minskning- av leverantirsskulder 26 270 542 26 270 542
Gkninﬂminskning- av kortfristiga skulder 5925 -6 933 7 634 -6 251
23 431 454 27,555 -521
191 268 136 411 192 477 133529
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella anldggningstillgingar -402 176 -363 318 -402 176 -363 318
Forsiljning av anldggningstillgangar 111 128 111 128
Okning-/minskning+ langfristiga finansiella placeringar 98 -151 38 -157
Kassaflode fran investeringsverksamheten -401 967 -363 341 -402 027 -363 347
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 200 000 300 000 200 000 300 000
Forindring av skuld till dgaren 24 755 -66 712 24755 -66 712
Mottaget koncernbidrag - - - 2379
Limnat koncemnbidrag - - -2633 =770
Virdetverforing fran eget kapital -11 000 -6 000 -11 000 -6 000
Utbetald utdelning -597 -858 -597 -858
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 213158 226 430 210525 228 039
Arets kassaflode 2459 -500 975 -1779
Likvida medel vid arets birjan 133 705 134 205 424 2203
0
Likvida medel vid arets slut 136 164 133 705 1399 424
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Noter och tilliggsupplysningar (tkr)

Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Fran och med riikenskapsaret 2014 upprittas ars- och koncernredovisningarna med tillimpning av arsredovisningslagen och
Bokforingsnidmndens allmiinna rad BFNAR 2012:1. Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna dr oftrindrade i jaimforelse med foregéende r.

Moderbolagets redovisnings- och virderingsprinciper
Samma redovisnings- och virderingsprinciper tillimpas i moderbolaget som i koncernen, forutom i de fall som anges nedan.

Leasing
Samtliga leasingavtal dir foretaget ir leasetagare redovisas som operationell leasing (hyresavtal), oavsett om avtalen ér finansiella eller
operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjirt 6ver leasingperioden.

Foretagets uthyrning av lokaler klassificeras som operationell leasing. Leasingintikterna redovisas linjirt under leasingperioden.

Bokslutsdispositioner
Forindringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositoner i resultatrikningen.
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Andelar i dotterbolag

Andelar i dotterfretag redovisas till anskaffningsvirde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. 1 ankaffningsvirdet ingar kopeskillingen
som erlagts for aktierna samt forvirvskostnader. Eventuella kapitaltiliskott och koncernbidrag liggs till anskaffningsvirdet nir de limnas
Utdelning fran dotterbolag redovisas som intékt.

Eget kapital
Eget kapital delas in i bundet och fritt kapital, i enlighet med arsredovisningslagens inledning.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balansriikningen, inklusive den uppskjutna skatteskuld som &r hiinforlig till reserverna.

Intikter

Hyresintikter redovisas i den period uthyrningen avser.
Bostadsligenheter har en uppsigningstid pa tre manader.

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader, markanldggningar och inventarier har virderats till anskaffningsviirde med avdrag for planenlig
avskrivning.

I samband med Gvergéngen till K3 sker avskrivningar pa byggnader och markanléggningar per komponent
dver tillgangens nyttjandeperiod ner till beriiknat restvirde
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Foljande avskrivningstider tillimpas:

|Komponenter Byggnad Livsldngd |
Stomme 100 ar
Fasad - Tegel, plat, betong, sten 75 ér
Fasad - Tri, puts 50 ar
Yttertak 50 ar
Ventilation 25 ar
ElLVa, Vs 40 ar
Fénster, portar 50 ar
Badrum 30 ar
Restpost 50 ar
|Markanl§ggning Livslingd I
Markanldggning 20 ar
IMaskiner och Inventarier Livslingd I
Maskiner och Inventarier 5ar
Systembyte IT 12 ar

Nyttjandetiden/livslingden pa ovan angivna komponenter ér grundregeln, avvikelser forekommer
efter bedémning av fastighetens konstruktion och material. Nir en komponent i en anldggningstillgang
byts ut, utrangeras eventuellt kvarvarade del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsviirde aktiveras med en ny avskrivningsplan.

Nedskrivningar

I samband med bokslutet gors en intern virdering per fastighet. Virderingsmodellen bygger pa en diskontering av berdknade
betalningsstrommar och beaktar fastigheternas hyresniva och uthyrningsgrad. For fastigheter som vid virderingstillfillet har ett hogre
bokfort virde én det aktuella bedémda verkliga virdet gérs en nedskrivning med erforderligt belopp. Tidigare nedskrivningar provas
vid varje bokslut om behov finns aterfors tidigare gjorda nedskrivningar éver resultatrikningen.

Finansiella instrument

Avtal om riinteswappar ingas i syfie att uppné dnskad rintebindningstid samt att minimera rinterisker. Intidkter och

kostnader for rdnteswappar nettoredovisas under riintekostnader.

Redovisning av finansiella instrument sker enligt kapitel 11 i K3 vilket innebir tillimpning av sikringsredovisning.
Marknadsvirdeforindringar under swapavtalens 16ptid redovisas inte i resultatet.

Andamalsenlig dokumentation, ekonomisk relation mellan sikringsinstrument och sikrad post samt effektiv sakring ir krav som skall
uppfyllas for sikringsredovisning.

Sikringsredovisning

Nominell nettovolym sikringsinstrument 925
Lanevolym med rorlig rinta 1220
Ej sikrad volym 195

Inga av de ingdende instrumenten har en rirlig réinta dverstigande 3 méinader.

I not 21 redovisas rintebindning inklusive finansiella instrument och genomsnittlig rintebindningstid &r 3,22 ar.
P4 balansdagen fanns rinteswappar pa nominellt 925 000 tkr.

Marknadsvirdet har beriiknats som de kostnader/intikter som har uppstatt om kontrakten stingts pa balansdagen. Marknadsviirden har

erhallits fran respektive bank dir derivatkontrakt finns. Swapportfoljens totala marknadsvirde uppgick vid arsskiftet
till -536 442 tkr (-52 029 tkr) exkl. rinta och -51 971 tkr (-47 907 tkr) inkl. upplupen rénta.
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Fordringar och skulder
Fordringar och skulder har efter individuell bedémning upptagits till de belopp, varmed de beriknas inflyta respektive betalas.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, justeringar avseende
tidigare ars aktuella skatt och fSréndringar i uppskjuten skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och gérs enligt de skatteregler och skattesatser som ir
beslutade eller som ér aviserade och med stor siikerhet kommer att faststillas.

For poster som redovisas i resultatrikningen, redovisas éiven dirmed sammanhingande skatteeffekter i resultatriikningen.
Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansriikningsmetoden pi alla temporiira skillnader som uppkommer

mellan redovisade och skattemissiga véirden p tillgangar och skulder

Den temporiira skillnaden &r hanforlig till anliggningstillgangar samt balanslaneposter.

Uppskjuten skattefordran redovisas i den omfattning det iir troligt att framtida skattemissiga resultat

kommer att kunna kvittas mot de temporira skillnaderna.

Koncernredovisning

I koncernredovisningen ingér dotterforetag déir moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer iin 50 % av rosterna

eller pa annat sitt har ett bestimmande inflytande.

Koncernens bokslut r upprittat enligt forviirvsmetoden, vilket innebir att dotterfiretagens egna kapital vid forvirvet,
faststéllt som skillnaden mellan tillgangarnas och skuldernas verkliga véirden, elimineras i sin helhet. 1 koncernens egna
kapital ingar hidrigenom endast den del av dotterfiretagens egna kapital som tillkommit efler forviirvet.

Internvinster inom koncernen elimineras i sin helhet.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen uppriittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet 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 l6ptid én tre manader frén anskatfningstidpunkten. Spirrade
medel klassificeras inte som likvida medel. Forandringar i spirrade medel redovisas i investeringsverksamheten.

Koncernen och moderbolaget har dven medel pa koncernkonto hos Upplands Visby Kommun.
Om saldot pa koncernkontot dr negativt klassificeras det som skuld i bade balansrikningen och kassaflodesanalysen.

Ersiittningar till anstillda

Kortfristiga ersiittningar

Kortfristiga ersittningar i koncernen utgdrs av 16n, sociala avgifter, betald semester och betald sjukfranvaro. Kortfristiga crséttningar redovisas
som en kostnad och en skuld da det finns en legal eller informell fSrpliktelse att betala ut en ersiittning.

Ersittningar efter avslutad anstillning

I koncernen forekommer avgifisbestimda pensionsplaner.

I avgifisbestimda planer betalar foretaget faststdllda avgifter till ett annat foretag och har inte nigon legal eller informell forpliktelse att betala
ytterligare dven om det andra foretaget inte kan uppfylla sitt dtagande. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att de anstilldas
tjanster utforts.

Ersiittningar vid uppsigning

Ersittningar vid uppsigning utgar dé nagot foretag inom koncernen beslutar att avsluta en anstiillning fore den normala tidpunkten for anstillningens
upphérande eller dé en antilld accepterar ett erbjudande om frivillig avgéng i utbyte mot en sadan ersittning. Om ersittningen inte ger firetaget
nagon framtida ekonomisk fordel redovisas en skuld och en kostnad nir foretaget har en legal eller informell firpliktelse att limna en sidan
ersittning. Ersiittningen virderas till den bésta uppskattningen av den ersiittning som skulle kriivas for att reglera firpliktelsen pa balansdagen.
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Noter och tilliggsupplysningar (tkr)

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Vid virderingen av fastigheterna har den sa kallade kassaflodesmetoden anvints. Metoden nuvirdesberdknar framtida in och utbetalningar
pa en 10 ars period och ir en vanligt fsrekommande metod for viirdering i fastighetsbolag. Virderingen utgar fran verkliga hyresintdkter och

for drifikostnaderna anviinds schabloniserade virden, undantaget #r de fastigheter som &r nyproducerade under de senaste 10 éren.

For dessa fastigheter har schablonkostnaden sinkts. Analysverktyget Datscha har anvénts som stdd i vérderingen.

KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 3 Hyresintikter 2020 2019 2020 2019
Bostiider 414 140 391 007 414 139 392 404
Lokaler 34 513 34 333 34 501 34321
Ovriga objekt 18 269 18 811 17 687 16 923
Hyresintikter, brutto 466 922 444 151 466 327 443 648
Hyresbortfall/rabatter bostidder -5328 -4 221 -5 328 -4 221
Hyresborfall/rabatter lokaler -2 854 -2318 -2 844 -2 305
Hyresbortfall Gvriga objekt -836 -865 -592 -536
Summa hyresbortfall/rabatter -9018 -7 404 -8 764 -7 062
457 904 436 747 457 563 436 586
Lokalkontraktens forfallostruktur beriiknat som arshyra av kontrakt som forfaller i relation till total arshyra.

2020 2019|

Hyreskontrakt inom ett ar 14,1% 32,7%
Hyreskontrakt senare én ett &r men inom fem ar 64,3% 49,1%
Hyreskontrakt senare dn fem ar 0,4% 0,4%
Vakanta lokaler 5,6% 5,8%
Egna lokaler 15,6% 12,0%
Totalt 100,0% 100,0%
Not 4 Ovriga forvaltningsintikter 2020 2019 2020 2019
Ersittning fran hyresgéster 2228 1 809 2 205 1 856
Ovrig extern forsiljning 7 691 7447 7 761 7 447
Ovriga rorelseintikter 850 729 850 729
Summa dvriga forvaltningsintikter 10 769 9 985 10 816 10 032
Vinst vid avyttring av inventarier - 128 - 128
Vinst vid avyttring av aktier/andelar 111 - 111 E
111 128 111 128

Summa dvriga forvaltningsintiikter 10 880 10113 10 927 10 160
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Noter och tilliggsupplysningar (tkr)

KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 5 Underhall 2020 2019 2020 2019
Férnyelse/planerat underhall 28 860 50292 28 860 50292
Lopande underhall 15 801 16 141 15 801 16 141
Summa underhill 44 661 66 433 44 661 66 433
Not 6 Taxebundna kostnader 2020 2019 2020 2019
El 10 001 10 161 10 001 10 161
Vatten 15 048 12334 15 048 12334
Sophantering 8 094 7 833 8 094 7 833
Summa taxebundna Kostnader 33143 30 328 33 143 30328
Not 7 Ovriga externa kostnader 2020 2019 2020 2019
Reparationer 23 890 20783 23 890 20783
Skitsel 36 593 34 163 36 593 34 163
Administration 18 899 16 372 18 550 16 110
Riskkostnader 4970 4271 4970 4271
Kundforluster 1115 2091 e 1HES 2091
HGF-medel 2610 3055 2610 3055
Kabel TV 1 081 852 1 081 852
Ovriga kostnader 349 2236 419 2299
Summa dvriga externa kostnader 89 507 83 823 89 228 83 624
Utrangering av materiella anldggn.tillgangar | 1025 - 1 025
- 1025 - 1025

1 6vriga kostnader ingér:
HGF-medel 2020 2019 2020 2019
Forhandlingsersittning,
Fritidsverksamhet, Boinflytande 1537 1 961 1537 1 961
Kostnader for lokaler mm 1073 1 094 1073 1 094

2610 3055 2610 3055
Arvoden till Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB - PWC (ingér i administrationen)
Revisionsuppdrag 628 568 455 423
Revisionsverksamhet utiver revisionsuppdraget :
Skatteradgivning 595 159 595 159
Ovriga tjanster 73 64 73 64
Total ersiittning till PWC 1296 791 1123 646
Leasingavtal
De finansiella leasingavtalen utgér en mindre del av den totala leasingkostnaden och anses dirfor som ovisentliga.
Samtliga leasingavtal oavsett om de ér finansiella eller operationella, redovisas dirfir som hyresavtal (operationella hyresavtal).
Leasingavgiften kostnadsfors linjirt dver leasingperioden.

2020 2019 2020 2019
Framtida minimileaseavgifter som ska erliggas avseende icke
uppségningsbara leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett ar 1016 1233 1016 1233
Forfaller till betalning senare #n om ett men inom fem ar 274 1099 274 1099
Forfaller till betalning senare #n fem ar - - - -
Under perioden kostnadsfSrda leasingavgifter 886 849 886 849
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Noter och tilliggsupplysningar (tkr)

KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 8 Personalkostnader
Medeltal arsanstillda kvinnor och min

2020 2019 2020 2019
Kvinnor 36 34 36 34
Min 41 45 41 45
Totalt medeltal arsanstiillda 77 79 77 79
Léner, ersiittningar och sociala kostnader
Styrelse, vd 2 961 2945 2 961 2945
Ovriga anstillda 37 709 36 201 37 709 36 201
Sociala kostnader exklusive pension 13917 12 745 13917 12 745
Pensionskostnader styrelse och vd 430 632 430 632
Pensionskostnader dvriga anstillda 3705 4370 3 705 4370
Summa loner, ersiittningar och sociala kostnader 58 722 56 893 58 722 56 893
Styrelsen och andra ledande
befattningshavare bestér av
Styrelseledaméter och suppleanter
i moderbolag 14 st varav 5 kvinnor 35,7% 21,4% 35,7% 21,4%
Ledningsgrupp 4 st, varav 2 kvinnor 50% 50% 50% 50%
Vd, 1 st kvinna 100% 100% 100% 100%

Vd's anstillningsavtal innebdr ritt till erséttning under 18 méanader efter uppségningens utgang,
med avdrag fir ersittning som tjinats pa annat hall for de sista 12 manadema.
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Noter och tilliggsupplysningar (tkr)

KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 9 Resultat frin finansiella poster
2020 2019 2020 2019
Rinteintikter 497 454 447 434
Summa réinteintiikter mm 497 454 447 434
Fastighetsrintor -21 572 -20 539 -21 572 -20 539
Ovriga rintckostnader -10 305 -9 397 -13 194 -11 369
Summa rintekostnader mm -31 877 -29 936 -34 766 -31 908
Summa resultat frin finansiella poster -31 380 -29 482 -34 319 -31 474
Not 10 Bokslutsdispositioner
Erhallet Koncernbidrag - - - 2379
Limnat Koncernbidrag - - -2 633 -770
- - -2 633 1609
Not 11 Skatt pa drets resultat
Akutell skatt -308 551 -269 551
Uppskjuten skatt -39 308 4099 -39 308 4 099
Summa bokfort virde -39 616 4 650 -39 577 4 650
Not 12 Byggnader
Ingéende ackumulerade anskaffningsvirden 3 906 260 3515242 3 905 958 3514940
Omklassificering fran pagaende nyanlidggningar 316 241 391 533 316 241 391 533
Omklassificering fran underhall 1251 1 404 1 251 1 404
Avyttring/utrangering av fastighet - -1 919 - -1919
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 4223 752 3 906 260 4223 450 3 905 958
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -910 562 -843 253 -910 260 -842 951
Avyttring/utrangering av fastighet - 894 - 894
Arets avskrivning -75 061 -68 203 -75 061 -68 203
Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -985 623 -910 562 -985 321 -910 260
Ingéende ackumulerade nedskrivningar -34 723 -34 723 -34 723 -34 723
Arets omklassificering -50 161 - -50 161 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -84 884 -34 723 -84 884 -34 723
Summa bokfort viirde 3153 245 2960 975 3 153 245 2960 975
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Noter och tillsiggsupplysningar (tkr)

KONCERNEN

MODERBOLAGET

Not 13 Mark

2020 2019 2020 2019
Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden 167 041 167 041 167 041 167 041
Omklassificering fran pagaende nyanliggningar 9957 - 9957 -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 176 998 167 041 176 998 167 041
Summa bokfort virde 176 998 167 041 176 998 167 041
Not 14 Markanliggning
Ingaende ackumulerade anskaffhingsvirden 129 222 129222 129 222 129 222
Omklassificering fran pigaende nyanliggningar 68 134 - 68 134 -
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden 197 356 129222 197 356 129222
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -39 675 -33 458 -39 675 -33 458
Avyttring/utrangering - - - -
Arets avskrivning - -7 450 -6 217 -7 450 -6217
Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -47 125 -39 675 -47 125 -39 675
Ingiende ackumulerade nedskrivningar -262 -262 -262 -262
Arets nedskrivningar - - - -
Arets aterforingar av tidigare nedskrivningar - - - -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -262 -262 -262 -262
Summa bokfirt viirde 149 969 89 285 149 969 89 285
Not 15 Inventarier
Ingéende ackumulerade anskaffningsvirden 45373 41 980 45373 41 980
Arets investering 1179 3423 1179 3423
Ombklassificering fran pagéende nyanlidggningar 23 037 - 23 037 -
Omklassificering fran kostnad - 542 - 542
Avyttring/utrangering - -572 - -572
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 69 589 45373 69 589 45373
Ingéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -26 444 -21 265 -26 444 -21 265
Avyttring/utrangering - 572 - 572
Arets avskrivning -9 873 -5 751 -9 873 -5 751
Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -36 317 -26 444 -36 317 -26 444
Summa bokfort virde enligt plan 33272 18 929 33272 18 929
Not 16 Pagaende nyanliggningar
Ingéende pagaende nyanldggningar 487 316 520899 487316 520 899
Arets nedlagda kostnader 399 812 363314 399 812 363 314
Omklassificering till byggnad -316 241 -391 532 -316 241 -391 532
Omklassificering till mark -9 957 - -9 957 -
Omklassificering till markanlidggning -68 134 - -68 134 -
Omklassificering till kostnad/underhall -66 -1942 -66 -1942
Omklassificering till inventarier -23 037 -3423 -23 037 -3423
Utgaende pagaende nyanldggningar 469 693 487316 469 693 487316
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -50 161 - -50 161 -
Arets nedskrivningar ¢ -50 161 A -50 161
Arets omklassificeringar 50 161 - 50 161 -
Summa bokfirt viirde 469 693 437 155 469 693 437 155
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Noter och tilliiggsupplysningar (tkr)

Not 17 Finansiella anliiggningstillgangar

Andelar i koncernforetag

MODERBOLAGET 2020 2019
Ingaende balans 300 300
Férindring under aret - -
Utgaende balans 300 300
KONCERNEN Org.nr Siite Kapitalandel
Visbyhem Fastighets AB 556728-3519 Upplands Visby 100%
Visbyhem Parkerings AB 556781-9213 Upplands Visby 100%
Viisbyhem Ovra Runby AB 559012-5117 Upplands Visby 100%
Nadislos AB 559009-6508 Upplands Viisby 100%
Spariingen Holding AB 559174-5897 Upplands Visby 100%
Spariingen AB 559174-5913 Upplands Visby 100%

Redovisat viirde

Redovisat virde

MODERBOLAGET Kapitalandel Ristandel Antal aktier 2020 2019
Visbyhem Fastighets AB 100% 100% 1 000 100 100
Visbyhem Parkerings AB 100% 100% 1 000 100 100
Viisbyhem Ovra Runby AB 100% 100% 50 000 50 50
Sparidngen Holding AB 100% 100% 50 000 50 50
Summa 300 300
Langfristiga véirdepappersinnehav
KONCERNEN MODERBOLAGET
2020 2019 2020 2019
Ingdende anskaffningsviirde 130 130 130 130
Avgaende fordringar -90 - -90 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 40 130 40 130
Langfristiga fordringar
KONCERNEN MODERBOLAGET
2020 2019 2020 2019
Ingéende anskaffningsviirde 406 255 412 255
Tillkommande fordringar 176 246 236 252
Avgaende fordringar -184 -95 -184 -95
Utgaende redovisat viirde 398 406 464 412
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Noter och tilliggsupplysningar (tkr)

KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 18 Fordran pa koncernfiretag
och dvriga fordringar

2020 2019 2020 2019
Fordran pa koncernforetag
Mottaget koncernbidrag - - - 2379
Summa bokfort viirde - - - 2379
Ovriga fordringar
Momsfordran 645 1 564 645 1 564
Skattekonto avrikning 3218 1689 1776 248
Ovriga fordringar 299 187 299 187

4162 3441 2 720 1 999
Summa bokfort virde 4162 3 441 2720 1999
Not 19 Firutbetalda kostnader
och upplupna intiikter
Forutbetalda dvriga kostnader 3612 703 3458 563
Upplupna 6vriga intdkter 1532 2 360 1572 2 360
Summa bokfirt viirde 5184 3063 5030 2923
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Noter och tilliggsupplysningar (tkr)

Not 20 Eget kapital

Aktiekapital

Per den 31 december 2020 omfattade det registrerade aktiekapitalet 130 000 stamaktier (130 000) med ett
kvotvirde om 1 000 kr. Innehavare av stamaktier #ir berittigade till utdelning som faststills efier hand och
aktieinnehavet beréttigar till rostriitt vid bolagsstimman med en rdst per aktie. Alla aktier har samma ritt till
AB Visbyhems kvarvarande nettotillgéngar. Samtliga aktier ér fullt betalda och inga aktier dr reserverade for
dverlatelse. Inga aktier innehas av bolaget sjélv eller dess dotterbolag.

KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 21 Skulder till kreditinstitut

2020 2019 2020 2019
Langfristiga skulder
Skulder som forfaller till
betalning mellan 1 och 5 ar
efter balansdagen:
Skulder till kreditinstiut 2 060 000 1 860 000 2 060 000 1 860 000
Skulder till koncernforetag - - 454 150 454 150
Ovrig langfristiga skulder 3257 3257 3257 3257
Skulder som forfaller till
betalning senare dn 5 ar
efter balansdagen:
Skulder till kreditinstitut - - - -
Summa bokfort virde 2 063 257 1 863 257 2 517 407 2317 407

Specifikation av lanestruktur och réntebindningstid
inklusive finansiella instrument och checkkredit

Rintebindning

till Lanebelopp Lanebelopp Lanebelopp Lanebelopp
2019 - 399 802 - 399 802
2020 438 000 - 438 000 -
2021 280 000 160 000 280 000 160 000
2022 350 000 100 000 350 000 100 000
2023-2029 1 075 000 1 025 000 1 075 000 1 025 000
Totalt 2 143 000 1 684 802 2 143 000 1 684 802
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Noter och tilliggsupplysningar (tkr)

KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 22 Uppskjuten skattefordran/-skuld
2020 2019 2020 2019
Ingéende skattefordran/-skuld 28 549 32 648 28 549 32 648
Forindring av skattefordran/-skuld 39 308 -4 099 39 308 -4 099
Uppskjuten skattefordran/-skuld som redovisas i BR 67 857 28 549 67 857 28 549

Temporira skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders redovisade respektive skatteméssiga viirden ér olika.
Temporira skillnader avseende foljande poster har resulterat i uppskjutna skattefordringar och skulder

Temporir skillnad byggnad -292 007 -152 478 -292 007 -152478
Temporir skillnad mark -44 646 -44 646 -44 646 -44 646
Temporir skilinad markanldggning 212 229 212 229
Temporir skillnad balansldnepost 7036 8 148 7 036 8 148
Temporir skillnad pagaende projekt - 50 161 - 50 161
Summa temporira skillnader -329 405 -138 586 -329 405 -138 586
Not 23 Upplupna kostnader
och forutbetalda intikter

2020 2019 2020 2019
Upplupna rintor 7164 6 821 7 164 6 821
Upplupna léner, semester erséttning/sociala avgifter 5827 4 908 5 827 4908
Upplupna 6vriga kostnader 11 778 10 140 11 520 9 980
Forutbetalda hyresintikter 35 381 31 906 35168 31 741
Summa bokfért virde 60 150 53775 59 679 53 450
Not 24 Stillda siikerheter
Fir egna avsiittningar och skulder 2020 2019 2020 2019
Avseende Skuld till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 397 500 397 500 397 500 397 500
Summa stiillda siikerheter 397 500 397 500 397 500 397 500
Not 25 Eventualforpliktelser

2020 2019 2020 2019
Ansvarsbelopp Fastigo 747 683 747 683
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Noter och tilliggsupplysningar (tkr)

Not 26 Vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition (i kr) i moderbolaget

Till bolagsstimmans forfogande stér fljande vinstmedel:

Balanserad vinst 989 292 957
Arets resultat 30 006 887

1019 299 844
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras si

- att till aktiedgarna utdelas 539400
- att till bostadssociala dndamal Gverfiira 11 000 000
- att i ny rikning balanseras 1 007 760 444

1019 299 844

Upplands Visby 27 1-02-16
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Vir revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning har avgivits 2021-03-03

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Lena Hasselborn Richard Moéll Vahul
Huvudansvarig Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Aktiebolaget Vasbyhem, org.nr 5566476-7233

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Aktiebolaget Vasbyhem fér ar 2020.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réattvisande bild av moderbolagets och koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2020 och av dessas finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrékningen for moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstédllande direktérens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren
fér bedémningen av bolagets och koncernens férméaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktdren avser
att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r
ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av
revisionsberéattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utsver var revision av arsredovisningen och koncemredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktérens forvaltning for Aktiebolaget Vasbyhem for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstédllande direktérens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeléagenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstéllande direktoren ska skota den 16pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidia de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets
bokféring ska fullgéras i éverensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett
betryggande séatt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande

direktéren i nagot vasentligt avseende:

+ foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet
mot bolaget

+ pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt
med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den 3 mars 2021

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Lena Hasselborn Richard Moéll Vahul
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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