PROTOKOLL FORT VID AB VASBYHEMS ORDINARIE

BOLAGSSTAMMA

Tid: Onsdagen den 13 mars 2019

Plats: Per Capsulam

Nirvarande: Oskar Weinmar Kommunstyrelsens ordforande
Christine Hanefalk Kommunfullmiktiges ordforande
Per-Erik Kanstrom Styrelsens ordforande
Jenny Rud Sel Sekreterare
Amra Barlov Lindqvist Verkstéllande direktor



§ 1 Stimmans 6ppnande

Stimman Gppnades.

§2

Val av ordforande och sekreterare vid stimman

Till ordfrande valdes Christine Hanefalk och till sekreterare J enny Rud Sel.

§3

Uppriittande och godkinnande av rostlingd
Féljande forteckning upprittades dver aktiedgare.

Antal aktier Antal rGster
Upplands Visby kommun foretridd av 130.000 130.000
Oskar Weinmar
Ovanstdende godkandes som rostlingd

§4

Godkiinnande av dagordning

Stamman godkinde dagordningen.

§5

Val av en eller tvi justeringsmiin

Till justeringsmén valdes Oskar Weinmar och Per-Erik Kanstrom.

§6

Privning av om stimman blivit behorigen sammankallad

Staimman konstaterade att kallelse skett i enlighet med bolagsordningens regler.

§7

Framliggande av arsredovisningen, revisionsberittelsen och lekmannarevisorernas
granskningsrapport

Arsredovisningen, revisionsberéttelsen och Lekmannarevisorernas granskningsrapport
bilades.

Bilaga 1 — Arsredovisning
Bilaga 2 — Revisionsberittelse
Bilaga 3 — Granskningsrapport



§8
Beslut om:
a) Faststillande av resultat- och balansrikning

Stamman beslutade att faststilla resultatrdkningen och balansrikningen.

b) Disposition av bolagets vinst enligt den faststillda
balansrikningen

Stdémman beslutade att disponera vinstmedlen 919 890 446 kr sa att till

aktiedgaren utdelas 858 400 kr samt i ny rikning balanseras 1 000 355 865 kr.

Stamman noterade att bolaget for bostadssociala dndamal till aktiedgaren fort 6ver

6 mkr under 2018.
) Ansvarsfrihet for styrelseledaméter och verkstiillande direktoren

Stimman beslutade att bevilja styrelsens ledamdéter och verkstillande
direktdren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

§9
Faststiillande av arvoden &t styrelsen, revisorerna och lekmannarevisorer med
suppleanter

Staimman beslutade att tillimpa de av kommunfullmiktige i Upplands Visby faststillda
reglerna for arvode. Den auktoriserade revisorn arvoderas enligt rikning,

§10
Anteckning om kommunfullmiktiges i Upplands Viisby val av styrelseledaméter,
lekmannarevisorer och suppleanter

Stdmman beslutade att till protokollet anteckna kommunfullméaktiges val
av styrelseledaméter och styrelsesuppleanter enligt bilaga 4. Nagon éndring i val av
lekmannarevisor och suppleanter for dessa har inte gjorts.

§11
Val av revisor

Auktoriserad revisor Lena Hasselborn fran Price Waterhouse Coopers "PwC” valdes for
perioden till och med nésta &rs ordinarie bolagsstimma.

§12
Annat drende som ankommer pi bolagstimman enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen

Inga andra drenden foreldg

§13
Bolagsstimman avslutas
Stdmman.avslutades.



Upplands Visby den 13 mars 2019

Oskar Weinmar
Ordforande Justeringsman
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Forvaltningsberattelse 2018 AB Vasbyhem

Styrelsen och verkstdllande direktéren avger féljande Grsredovisning och koncernredovisning for AB
Vésbyhem org.nr. 556476-7233 for rikenskapsaret 2018.

AB Vasbyhem dr ett allmannyttigt bostadsforetag som &gs i sin helhet av Upplands Vdsby kommun.
Vasbyhem dger och forvaltar cirka 4 500 lagenheter och cirka 31 300 kvm lokaler i Upplands Vdsby.
Vésbyhem har flera olika boendeformer for att tillmotesga de 6nskemal och behov som finns vid
olika tidpunkter i livet. | bestandet finns sarskilda allergibostdder, ungdomsbostader,
seniorbostader/55+, trygghetsbostader/65+, studentbostdder och rokfria bostader.

Under aret har Vasbyhem arbetat med ett flertal detaljplaner samt projekterar for 386st nya
lagenheter, daribland bostader till studenter och ungdomar. Bolaget har tillsammans med styrelsen
arbetat med en langsiktig plan for framtida byggratter och markforvary som strdacker sig till 2040 i
syfte att sikerstdlla en projektportfélj som majliggor fortsatt nyproduktion under 1ang tid framover.

Vasbyhem har de senaste daren genomfért omfattande fornyelse och nyproduktion i kommunen. Under
aret fortsatte Vashyhem att uppratthalla en hog nyproduktionstakt for att i mojligaste man tillmotesga
behovet av bostdder i kommunen. Bland annat sker nyproduktion av cirka 380 ldgenheter i
flerfamiljshus och radhus i Eds Allé, forsta inflyttande hyresgdsterna tilltradde i december 2018. |
Upplands Vasbys stadsutvecklingsprojekt Fyrkldvern planerar Vasbyhem att uppféra cirka 85
lagenheter med byggstart 2019. | Ahusen vid Jarnvigsparken planeras det fér ca 170 lagenheter i
blandad upplatelseform, ex student- och ungdomsbostdder, med byggstart 2019. De kommande fem
aren prognostiseras en total produktionsvolym om cirka 1 000 lagenheter.

Vasbyhem har en egen bostadskd som per sista december innehdll 32 023 personer (2017: 34 068
2016: 25 566, 2015: 28 040). Cirka 30 % av dessa bor i kommunen (2017: 29% 2016: 36%, 2015: 38%).
Inga uthyrningsbara bostadsldgenheter var vakanta vid arsskiftet och efterfrdgan pa bostader berdknas
vara fortsatt stark under 2019.

P& lokalhyresmarknaden ar efterfrdgan god. Marknadsnivaer for kontor och butiker visar en svagt
uppatgdende trend. Vdsbyhems ekonomiska vakansgrad var 3,1 %.

Forhandlingarna med Hyresgéastforeningen pagick under hosten 2017 och blev klara i februari 2018.
Parterna traffade en tvaarig Gverenskommelse som innebar att bostadshyrorna for 2018 hdjdes med i
snitt 1 % och fér 2019 héjdes hyrorna med i snitt 1,41 %. Parkeringsplatser hdjdes med 20 kr per manad
och varmgarage hojdes med 10 kr per manad fran och med 1 mars 2018.

Oversikt dver resultat och stalining

Moderbolaget AB Viasbyhem har fyra helagda dotterbolag, Vasbyhem Fastighets AB, Vasbyhems

Parkerings AB, Vasbyhem Ovra Runby AB och Rapsidngen Gul Holding i Upplands Vésby AB. Vasbyhem
~Ovra Runby AB éger dotterbolaget Nadislos AB och Rapsangen Gul Holding i Upplands Vasby AB dger

Rapsangen Gul i Upplands Vasby AB. Arets resultat for koncernen uppgick till 87 278 (90 424) tkr.

Moderbolagets resultat uppgick till 87 324 (88 363) tkr. | detta belopp ingdr ett koncernbidrag med

501 (75) tkr fran dotterbolaget Vdsbyhems Fastighets AB.

Fran och med 2014 upprattas ars- och koncernredovisning med tillimpning av arsredovisningslagen
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och Bokféringsndmndens allmanna rad BFNAR 2012:1 om arsredovisning och koncernredovisning (K3). h\\l

Fastigheternas bokférda vdrde uppgick till 2 899 809 (2922 707) tkr. Vid en intern vérdering av

fastighetshestandet genom analysverktyget Datscha per 31 december 2018, beddms fastigheternas
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marknadsvarde till ca 6,5 mdr (5,6 mdr). Det ger ett 6vervdrde om ca 3,6 mdr (ej skattejusterat) jamfort
med de bokforda vardena. Foérandringen jamfort med tidigare ar beror pa att avkastningskraven i
Upplands Vasby har sankts av Varderingsinstitut. Lan till kreditinstitut har under aret dkat med 90
miljoner, detta ar en foljd av den nyproduktion som pagar i Eds Allé, totalt 380 ldgenheter. Snittrantan
i ldneportfoljen uppgick till 1,11 % under aret.

Avkastningen matt pa fastigheternas marknadsvarde per 2018-12-31 visar en direktavkastning pa
2,6%. Om avkastningen mats mot Ingaende Marknadsvarde ar 2017, budgeterat varde, &r
direktavkastningen 3%. Justerad soliditet med redovisade marknadsvarden skulle uppga till 72% pa
koncernniva. Det visar att bolaget har en god avkastningsniva och fortsatt har en finansiellt mycket
stark stallning.

Forslag till vinstdisposition (i kr) i moderbolaget
Till bolagsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserad vinst 919 890 446
Overféring Bostadssociala andamal - 6 000 000
Arets vinst 87323 819

1001214 265

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras s

-att till aktiedgarna utdelas 858 400
-att i ny rakning balanseras 1 000 355 865

Ytterligare virdedverforingar

Bolaget har genomfort overforingar for bostadssociala dndamédl enligt lagen om kommunala
allmannyttiga bostadsaktiebolag till Zgaren med 6 000 tkr. Vardedverforingen foreslar styrelsen att AB
Vasbyhem fortsatter genomféra kommande ar, forutsatt att bolagets ekonomiska balans uppratthaller
en palitlig niva.

Styrelsens yttrande dver den foreslagna utdelningen

Den féreslagna utdelningen och de dverforingar som bolaget genomfort resulterar i att bolagets
soliditet 2018 mater 33,46 %. Soliditeten ar, mot bakgrund av bolagets verksamhet betryggande,
sarskilt om hadnsyn tas till den justerade soliditeten. Likviditeten i bolaget bedoms kunna uppratthallas
pa en likaledes betryggande niva. Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen och
overféringarna inte hindrar bolaget fran att fullgdra sina forpliktelser pa kort och lang sikt och inte
heller fran att genomfora erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan ddrmed férsvaras
med hansyn till vad anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).

Bilaga 1: Hallbarhetsrapport Visbyhem 2018 J (7 K
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Femdarsoversikt moderbolaget

2018 2017 2016 2015 2014
Allmént (tkr)
Rorelsens intdkier 426 516 429417 410712 375 140 390 447
Balansomslutning 3459024 3 164 666 3075 700 3027 564 2616 766
Fastigheternas bokforda virden inkl. mark/markanliggning 2 899 809 2922706 2936 038 2702830 2311695
Taxeringsvirden 3561559 3610004 3533 849 2968918 2970996
Genomsnittligt dgd och {orvaltad bostads-och lokalyta 333517 328 562 328 530 313695 312 542
Medeltal arsanstillda 76 71 63 62 61
Fran resultatrikningar (tkr)
Hyror bostider brutto 373 906 368 655 360 096 331 048 324 460
Hyresbortfall bostiader -3 564 -1 945 -3912 -5 455 2677
Underhdll 53 341 50 259 68 089 58 082 65 331
Driftkostnader 194 920 188 962 186 105 166 270 161 531
Driftnetto* 167 900 190 398 165 041 154 809 168 289
Finansnetto -23 699 -25 324 -29 680 -39 801 -46 926
Resultat efter finansiclla poster 91 328 91 951 50 494 41 408 3505
Nyckeltal - kr/kvim
Fastigheternas bokforda virden inkl. mark 8 695 8 895 8937 8616 7 396
Hyror bostéder brutto 1256 1240 1212 1170 1151
Hyresbortfall bostider 12 7 13 19 10
Underhall 160 153 207 185 209
Driftkostnader 584 575 566 530 517
Driftnetto* 503 579 502 494 538
Finansnetto =71 -77 -90 -127 -150
Resultat efter finansiella poster 274 280 154 132 112
Nyckeltal - %
Direktavkastning bokfort virde fastigheter 577 6,50 5.85 6,17 7,28
Direktavkastning marknadsvirde fastigheter 2,58 3,39 2,90 2,95 3,51
Genomsnittlig skuldrénta netto 1,11 1,24 1.54 1,96 3,03
Soliditet 3346 34,03 32,34 3142 34,63
Soliditet koncern** 48,55 5045 49,25 48,09 51,91
* Ar 2014 reducerat med resultat fastighetsforsaljning
** Se forvaltningsberittelse for justerad soliditet
DEFINITIONER
Medeltal drsanstiillda — Medelantal anstiillda personer (inklusive tidsbegrinsat anstéllda).
Hyresbortfall bostiader — Hyresbortfall pa grund av vakanser och rabatter.
Driftnetto — Rorelseresultat exklusive centraladministation, fore avskrivningar och fastighetsfbrsiljningar. ;
Finansnetto - Rinteintakter minus rintekostnader. ’ i
Direktavkastning bokfirt virde fastigheter — Drifinetio genom bokftirt virde pa fastigheterna.
Direktavkastning marknadsvirde fastigheter - Drifinetto genom bedémt marknadsvirde per 31 december. & ﬂ\

Genomsnittlig skuldrinta, netto — Riintekostnader i relation 1ill genomsnittlig lanevolym.

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

KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 2018 2017 2018 2017
Rorelsens intakter
Hyresintakter 2 417111 412 289 416 898 412 145
Resultat vid forsiljning av koncernforetag - 2210 - -
Ovriga forvaltningsintikter 3 9 608 17 282 9618 17272
Summa rorelsens intékter 426 719 431 781 426 516 429 417
Rorelsens kostnader
Underhdll 4 -53 341 -50 259 -53 341 -50 259
Taxebundna kostnader 5 -29 592 -28 676 -29592 -28 676
Uppvirmning -31 405 -30277 -31405 -30277
Fastighetsskatt -7 762 -7 387 -7762 -7 387
Ovriga externa kostnader 6 -82 433 -83 466 -82257 -83 300
Forlust vid avyttring av fastigheter/inventarier 6 - - - -
Personalkostnader 7 -53 909 -46 709 -53 909 -46 709
Avskrivning av materiella anldggn.tillgingar 11,13,14 -74 981 -72 252 -74 981 -72252
Aterforing/nedskrivning av materiella anlaggn tillgingar 11,13 21758 6718 21758 6718
Utrangering av materiella anldggn.tillgangar 6 - - -
Summa rérelsens kostnader -311 665 -312 308 -311 489 -312 142
Rorelseresultat 115054 119473 115027 117 275
Resultat frin finansiella poster
Rénteintikter och liknande resultatposter 8 548 347 548 347
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -23 819 -25 616 -24 247 -25 671
Summa finansiella poster <23 271 -25 269 -23 699 -25324
Resultat efter finansiella poster 91 783 94 204 91328 91 951
Bokslutsdispositioner 9 - - 501 75
Skatt pé arets resultat 10 -4 505 -3 780 -4 505 -3 663
ARETS RESULTAT 87278 90 424 87 324 88 363
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Balansrikning (tkr)

KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader 11 2 637 266 2653947 2 637 266 2 653947
Mark 12 167 041 167 041 167 041 167 041
Markanldggning 13 95 502 101 719 95 502 101 719
Inventarier 14 20715 13 569 20715 13 569
Péagdende nyanldggningar 15 520 899 156 564 520 899 156 564
Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncernforetag - - 300 250
Langfristiga virdepappersinnehav 16 130 130 130 130
Langfristiga fordringar 16 255 24 963 255 24 963
Summa anldggningstiligangar 3441 808 3117933 3442108 3118183
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 5694 1359 5 664 1333
Skattefordran
Fordran pa koncemforetag 17 - - 577 75
Ovriga fordringar 17 129177 163 439 4577 39673
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 3996 2743 3895 2641
Ovriga kortfristiga placeringar - 263 - 263
Kassa och bank
Kassa och bank 10 934 11263 2203 2498
Summa omsittningstillgingar 149 801 179 067 16916 46 483
SUMMA TILLGANGAR 3591 609 3297 000 3 459024 3 164 666
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Balansrakning (tkr)

KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 19
Aktickapital 130 000 130 000 130 000 130 000
Ovrigt tillskjutet kapital 26 183 26183 26 183 26 183
Annat eget kapital inkl.érets resultat 1 587 709 1 507 307 1001214 920 766
Summa eget kapital 1743 892 1663 490 1157 397 1076 949
Avsitiningar mm
Avsiittningar for pensioner 230 230 230 230
Uppskjuten skatt 21 32 648 28 197 32 648 28197
Summa avsittningar 32878 28 427 32878 28 427
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20 1 560 000 1470 000 1 560 000 1 470 000
Skulder till koncernforetag 20 - - 454 150 454 150
Ovriga langfristiga skulder 20 3257 3257 3257 3257
Summa lingfristiga skulder 1 563 257 1473257 2017 407 1927 407
Kortfristiga skulder
Koncernkonto hos Upplands Visby Kommun 124 797 - 124 797 -
Leverantdrsskulder 63 420 75 622 63 420 75328
Skuld till koncernforetag - - 27 77
Skatteskuld 254 - 254 -
Ovriga kortfristiga skulder 2350 1474 2309 1927
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 22 60 761 54 730 60 535 54 551
Summa kortfristiga skulder 251 582 131 826 251 342 131 883
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3591 609 3297 000 3459024 3 164 666
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Rapport over forandringar i eget kapital

Annat eget

Aktie- Ovrigt tillskjutet kapital inkl. Totalt eget
KONCERNEN kapital kapital arets resultat kapital
Eget kapital 2018-01-01 130 000 26 183 1507 307 1663 490
Arets resultat 87278 87278
Virdedverforing till dgaren for bostadssociala dndamil -6 000 -6 000
Utdelning till dgarna -876 -876
Eget kapital 2018-12-31 130 000 26 183 1 587 709 1743 892

Bundet eget kapital i} Fritt eget kapital

Aktie- Ovrigt fritt eget Totalt eget
MODERFORETAGET kapital Reserviond kapital kapital
Eget kapital 2018-01-01 130 000 26 183 920 766 1076 949
Arets resultat 87324 87324
Virdedverforing til) dgaren for bostadssociala dndamal -6 000 -6 000
Utdelning till dgarna -876 -876
Eget kapital 2018-12-31 130 000 26183 1001 214 1157 397
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Kassaflodesanalys (tkr)

KONCERNEN MODERBOLAGET
2018 2017 2018 2017
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efier finansiella poster 91783 94 204 91328 91 951
Avskrivningar 74 981 72252 74 981 72 252
Férdndring pensionsskuld - - - -
Nedskrivningar fastigheter - 2062 - 262
Aterforing av nedskrivningar -21 758 -6 980 -21 758 -6 980
Skillnad mellan kostnadsford rinta och betald rianta - - - 2
Utrangering av inventarier 959 15 959 15
Utrangering av fastighet £ 4
Realisationstorlust sdlda fastigheter - - - -
Realisationsvinst salda fastigheter - -9047 -6 837
Omklassificerig av investering - = - -
Realisationsvinst salda inventarier -350 -61 -350 -61
Realisationsvinst silda koncembolag -
145615 150 645 145 160 150 602
Betald skatt -628 -959 - -
144 987 149 686 145 160 150 602
Kassaflode frin den lopande verksamheten fire
fordndringar av rorelsekapital 144 987 149 686 145 160 150 602
Okning-/minskning+ kundfordringar -4 335 1309 -4 331 1318
Okning-/minskning+ av kortfristiga fordringar 33272 -28 450 33340 -30 783
Okning+/minskning- av leverantérsskulder -12 202 16 974 -11 908 17 060
Okning+/minskning- av kortfristiga skulder 7042 6374 6570 6 506
E 23777 3793 23671 -5899
Kassaflode fran den lopande verksamheten 168 764 145 893 168 831 144 703
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -402 819 -135 286 -402 819 -135 286
Investeringar i dotterbolag - -2 351 - -
Forsdljning av anlaggningstillgangar 350 19177 350 16 281
Forsiljning av koncernbolag - = = =
()kning-/minskningilﬁig_frisriga finansiella placeringar 24 708 2 402 24 658 2 402
Kassaflode frin investeringsverksamheten -377 761 -116 058 -377 811 -116 603
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Okning av skuld 90 000 225000 90 000 225 000
Fordndring av skuld koncermnkonto Upplands Visby Kommun 124 797 -245 449 124 797 -245 449
Erhallet koncernbidrag . - 501 75
Férdndring koncernmellanhavanden - = - ”
Virdedverforing fran eget kapital enl not 18 -6 000 -5 400 -6 000 -5 400
Utbetald utdelning -876 =777 -876 -777
Kassaflode frin finansieringsverksamheten 207 921 -26 626 208 422 -26 551
Arets kassaflode -1076 3209 -558 1 54ﬂ
Likvida medel inkl. koncernkonto vid drets bérjan 135 281 132072 2761 1212
Likvida medel inkl. koncernkonto vid drets slut 134 205 135 281 2203 2 761
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Noter och tillaggsupplysningar (tkr)

Not 1

Virderings- och redovisningsprinciper

Frin och med rikenskapsaret 2014 upprattas ars- och koncernredovisningarna med tillimpning av arsredovisningslagen och
Bokféringsnamndens allmanna rid BENAR 2012:1. Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intikter
Hyresintikter redovisas i den period uthymingen avser.
Bostadslidgenheter har en uppsigningstid pa tre manader.

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader, markanldggningar och inventarier har vérderats till anskaffningsvirde med avdrag for planenlig
avskrivning.

1 samband med dvergangen till K3 sker avskrivningar pd byggnader och markanldggningar per komponent
over tillgdngens nyttjandeperiod ner till beriknat restvirde

Fdljande avskrivningstider tillampas:

lKomponcnter Byggnad Livslingd I
Stomme 100 ar
Fasad - Tegel, plat, betong, sten 75 &r
Fasad - Trd, puts 50 ér
Yittertak 50 dr
Ventilation 25 &r
ElLVa, Vs 40 ar
Fonster, portar 50 ar
Badrum 30 &r
Restpost 50 &r

[Markanliggning Livslingd |
Markanlaggning 20 &r
ﬁ\daskiner och Inventarier Livsldngd I
Maskiner och Inventarier 5 ér
Systembyte 12 ar

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

Nedskrivningar

I samband med bokslutet gérs en intern virdering per fastighet. Virderingsmodellen bygger pé en diskontering av berdknade
betalningsstrommar och beaktar fastigheternas hyresniva och uthyrningsgrad. For fastigheter som vid vdrderingstiliféllet har ett hogre
bokfort viirde dn det aktuella bedomda verkliga virdet gors en nedskrivning med erforderligt belopp. Tidigare nedskrivningar privas
vid varje bokslut om behov finns dterférs tidigare gjorda nedskrivningar dver resultatrakningen.
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I.easingavtal
De finansiella leasingavialen utgdr en mindre del av den totala leasingkestnaden och anses darfor som ovisentliga.
Samtliga leasingavtal oavsett om de &r finansiella eller operationella, redovisas som hyresavtal (operationella hyresavial).

LLeasingavgiften kosinads{Grs linjirt éver leasingperioden,

Operationell leasing AB Viisbyhem som leasingtagare 2018-12-31 2017-12-31
Hyres-/leasingavgifter (avtalstid langre én 3 ar)

Hyreskostnad inom ett ar 1071 875
Hyreskostnad senare én ett ar men

inom fem ar 840 687
Hyreskostnad senare dn fem ar

Finansiella instrument

Avtal om rénteswappar ingés i syfte att uppnd dnskad rintebindningstid samt att minimera rénterisker. Intiikter och

kostnader for ranteswappar nettoredovisas under rintekostnader. MarknadsvirdefSrindringar under swapavtalens

|6ptid redovisas inte i resultatet,

Redovisning av finansiella instrument sker enligt kapitel 11 i K3 vilket innebir tillimpning av sékringsredovisning.

Andamélsenlig dokumentation, ekonomisk relation mellan sékringsinstrument och sikrad post samt effektiv sikring dr krav som skall

uppfyllas for sikringsredovisning.

| Siikringsredovisning

Nominell nettovolym sikringsinstrument 775
Lénevolym med rorlig rénta 1 000
Ej sékrad volym 225
|Inga av de ingdende instrumenten har en rérlig riinta Sverstigande 3 ménader.

I not 20 redovisas rintebindning inklusive finansiella instrument och genomsnittlig rantebindningstid ar 4,36 &r.
Pé balansdagen fanns rdnteswappar pd nominellt 775 000 tkr exk!. forwardstartade swapar pa 275 mkr som startar under 2019 (100 mkr) samt
2020 (175 mkr) och ersitter befintliga rinteswapar som forfaller. Det innebdr att den volym som ej ér sékrad dr 225 mkr.

Marknadsviirdet har beriknats som de kostnader/intikter som har uppstitt om kontrakten stingts pa balansdagen. Marknadsviirden har
erhéllits frin respektive bank dér derivatkontrakt finns. Swapportfoljens totala marknadsvirde uppgick vid arsskiftet
till -36 193 tkr (-29 926 tkr) exkl. rinta och -39 000 tkr (-33 479 tkr) inkl. upplupen rinta.

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

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhillas avseende aktuellt &r, justeringar avseende

tidigare ars aktuella skatt och forandringar i uppskjuten skatt,

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

Fér poster som redovisas i resultatrikningen, redovisas &ven dirmed sammanhingande skatteeffekter i resultatrékningen.
Skattecffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

Uppskjuten skatt beriiknas enligt balansrikningsmetoden pé alla temporira skillnader som uppkommer

mellan redovisade och skattemiissiga viirden pa tillgdngar och skulder

Den temporira skillnaden ér hanforlig till anldggningstillgdngar samt balanslaneposter.

Uppskjuten skattefordran redovisas i den omfattning det &r troligt att framtida skatteméssiga resultat F il \

v

kommer att kunna kvittas mot de temporéra skillnaderna. r\u
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Koncernredovisning

| koncernredovisningen ingdr dotterforetag dar moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer én 50 % av rsterna

eller pd annat sétt har ett bestimmande inflytande,

Koncemnens bokslut dr upprinat enligt forvirvsmetoden, vilket innebir att dotterforetagens egna kapital vid forvéarver,
faststdllt som skillnaden mellan tillgdngarnas och skuldernas verkliga virden, elimineras 1 sin helhet. 1 koncernens egna
kapital ingdr hirigenom endast den del av dotterfGretagens egna kapital som tillkommit efter forvirvet.

Internvinster inom koncernen elimineras i sin helhet.

I moderbolagets bokslut redovisas andelar i dotterforetag till anskaftningsvirde med avdrag for eventuella nedskrivningar.
Som utdelning fran dottertoretag redovisas endast erhdllen utdelning av vinstmedel som intjiinats efter forvirver.

Inga inkop eller forsdljningar har skett med kvarvarande koncernfGretag.

Antaganden och berdkningar

Vid virderingen av fastigheterna har den sa kallade kassaflidesmetoden anviints. Metoden nuviirdesberzknar framtida in och utbetalningar
pa en 10 ars period och dr en vanligt forekommande metod for virdering i fastighetsbolag. Virderingen utgdr frin verkliga hyresintdkter och
for driftkostnaderna anvinds schabloniserade virden, undantaget dr de fastigheter som ér nyproducerade under de senaste 10 dren.

For dessa fastigheter har schabonkostnaden sénkts. Analysverktyget Datscha har anvints som stod i varderingen.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen uppriittas enligt indirekt metod. Det redovisade 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 dr noterade pd en marknadsplats och har en kortare 1ptid én tre manader fran anskaffningstidpunkten. Spérrade
medel klassificeras inte som likvida medel. Forandringar i sparrade medel redovisas i investeringsverksamheten.

Koncernen och moderbolaget har dven medel pd koncernkonto hos Upplands Visby Kommun. Dessa klassificeras som fordran i balansrikningen
och som likvida medel i kassaflddesanalysen. Om saldot pd koncernkontot dr negativt klassificeras det som skuld i bade balansrékningen och
kassaflédesanalysen.

Ersiittningar till anstillda
Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersittningar i koncernen utgdrs av 16n, sociala avgifier, betald semester och betald sjukfranvaro. Kortfristiga ersittningar redovisas
som en kostnad och en skuld dé det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en erséttning.

Ersittningar efter avslutad anstiilining

I koncernen forekommer avgiftsbestimda pensionsplaner.

1 avgiftsbestimda planer betalar foretaget faststillda avgifter till ett annat foretag och har inte ndgon legal eller informell forpliktelse att betala
yiterligare dven om det andra foretaget inte kan uppfylla sitt dtagande. Koncemens resultat belastas for kostnader i takt med att de anstilldas

tjanster utforts.

Ersiittningar vid uppségning

Erséttningar vid uppsigning utgér dé ndgot foretag inom koncernen beslutar att avsluta en anstéllning fore den normala tidpunkten for anstéllningens
upphorande eller dé en antélld accepterar ett erbjudande om frivillig avgang i utbyte mot en sadan erséttning. Om ersittningen inte ger foretaget
ndgon framtida ekonomisk forde! redovisas en skuld och en kostnad nir foretaget har en legal eller informel) forpliktelse att 1imna en sddan
ersattning. Ersdttningen viirderas till den bésta uppskattningen av den erséttning som skulle krivas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.
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Noter och tilliggsupplysningar (tkr)

KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 2 Hyresintikter 2018 2017 2018 2017
Bostider 372 682 367 455 373 906 368 653
Lokaler 32629 31 663 32617 31653
Ovriga objeki 17576 17 836 16 001 16 252
Hyresintikter, brutto 422 887 416 954 422 524 416 560
Hyreshortfall/rabatter bostider -3 564 -1 945 -3 564 -1 945
Hyresbortfall/rabatter lokaler -1 590 -1 929 -1 578 -1919
Hyresbortfall dvriga objekt -622 =791 -484 -551
Summa hyresbortfall/rabatter -5776 -4 665 -5 626 -4415
Summa hyresintiikter 417 111 412 289 416 898 412 145
Lokalkontraktens forfallostruktur beriknat som drshyra av kontrakt som forfaller i relation till total arshyra.
| 2018 2017
Hyreskontrakt inom ett &r 25.1% 16,3%
Hyreskontrakt senare dn ett dr men

inom fem ar 59,3% 65,2%
Hyreskontrakt senare én fem ar 0,4% 2,1%
Vakanta lokaler 3,1% 3,6%
Egna lokaler 12,1% 12.8%
Totalt 100% 100%
Not 3 Ovriga forvaltningsintiikter 2018 2017 2018 2017
Ersidttning fran hyresgéister 1 662 1161 1672 1160
Ovrig extern forsiljning 6 801 8 770 6 801 8770
Ovriga rérelseintikter 795 453 795 444
Summa Gvriga forvaltningsintikter 9258 10 384 9268 10374
Vinst vid avytiring av inventarier 350 61 350 61
Vinst vid avyttring av fastigheter och mark - 6837 - 6837

350 6 898 350 6 898

Summa Gvriga forvaltningsintikter 9608 17 282 9618 17272
Not 4 Underhall

Fomyelse/planerat underhill 41477 37283 41477 37283
Lopande underhall 11 864 12 976 11 864 12 976
Summa underhéll 53 341 50 259 53 341 50 259
Not 5 Taxebundna kostnader

El 9 382 8 921 9382 8921
Vatten 12 240 12374 12 240 12 374
Sophantering 7970 7 381 7970 7 38
Summa taxebundna kostnader 29 592 28 676 29592 X’ 5 8)676
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Noter och tilldggsupplysningar (tkr)

KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 6 Ovriga externa kostnader 2018 2017 2018 2017
Reparationer 20154 24 861 20 154 24 861
Skotsel 37421 33 600 37421 33600
Administration 15909 14 628 15 703 14 488
Riskkostnader 4384 3330 4384 3330
Kundférluster 1071 2798 1 071 2798
HGF-medel 2396 2177 2396 2177
Kabel-TV 840 829 840 829
Ovriga kostnader 258 1243 288 1217
Summa dvriga externa kostnader 82433 83 466 82 257 83 300
I 6vriga kostnader ingar:
HGF-medel
Férhandlingsersittning,
Fritidsverksamhet, Boinflytande 1302 1106 1302 1106
Kostnader for lokaler mm 1 094 107! 1094 1 071

2396 2177 2396 2177
Arvoden till (")hrlings PricewaterhouseCoopers AB - PWC (ingdr i administrationen)
Revisionsuppdrag 665 361 585 334
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget - - - -
Skatteradgivning - - -
Ovriga tjanster 226 - 226 -
Totalt ersiittning till PWC 891 361 811 334
Not 7 Personalkostnader
Medeltal drsanstéllda kvinnor och min
Kvinnor 31 29 31 29
Min 45 42 45 42
Totalt medeltal arsanstiilida 76 71 76 71
Loner, ersittningar och sociala kostnader
Styrelse, vd 2801 2528 2 801 2528
Ovriga anstilida 32959 29043 32959 29 043
Sociala kostnader exklusive pension 11079 9173 11079 9173
Pensionskostnader styrclse och vd 430 474 430 474
Pensionskostnader dvriga anstillda 3684 2978 3684 2978
Summa léner, ersdttningar och sociala kostnader 50 953 44 196 50 953 44 196
Styrelsen och andra ledande
befattningshavare bestdr av
Styrelseledaméter och suppleanter
i moderbolag 14 st varav 4 kvinnor 28,6% 30,7% 28,6% 30,7%
Ledningsgrupp 4 st, varav 2 kvinnor 50% 50% 50% 50%
Vd, 1 st kvinna 100% 100% 100% 100%

Vd's anstillningsavtal innebdr riitt till ersittning under |18 manader efter uppsdgningens utgéng,
med avdrag for ersittning som tjdnats pa annat hall for de sista 12 minaderna.
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Noter och tilliggsupplysningar (tkr)

Not 8 Resultat fran finansiella poster

KONCERNEN

MODERBOLAGET

2018 2017 2018 2017
Rinteintikter 548 347 548 347
Summa rénteintikter mm 548 347 548 347
Fastighetsrintor -17 098 -19311 -17 098 -19 311
Ovriga rintekostnader -6 721 -6 305 -7 149 -6 360
Summa rintekostnader mm -23 819 -25616 -24 247 -25 671
Summa resultat frin finansiella poster -23271 -25 269 -23 699 -25324
Not 9 Bokslutsdispositioner
Erhdllet Koncernbidrag - - 501 75
Summa bokfort virde - - 501 75
Not 10 Skatt pa drets resultat
Akutell skatt 54 117 54 -
Uppskjuten skatt 4451 3663 4451 3663
Summa bokfért virde 4 505 3780 4505 3663
Not 11 Byggnader
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 3490176 3461 719 3489874 3461417
Forvary av fastighet - - - -
Omklassificering frdn pigdende
till nyanliggningar 24 331 27 480 24 331 27 480
Omklassificering frdn underhall 735 977 735 977
Avyttring/utrangering av fastighet - - - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 3515 242 3490176 3514940 3489874
Ingéende ackumulerade avskrivningar enligt plan =779 748 -716 104 -779 446 -715 802
Avyttring/utrangering av fastighet - - - -
Arets avskrivning -63 505 -63 644 -63 505 -63 644
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -843 253 =779 748 -842 95] -779 446
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -56 481 -63 461 -56 481 -63 461
Arets nedskrivningar - - - -
Arets Aterforingar av tidigare nedskrivningar 21 758 6 980 21 758 6 980
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -34 723 -56 481 -34 723 -56 481
Summa bokfort viirde 2637 266 2 653 947 2 637 266 2 653 947

AN
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Noter och tilliggsupplysningar (tkr)

KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 12 Mark

2018 2017 2018 2017
Ingéende ackumulerade anskaffningsvirden 167 041 167 383 167 041 167 383
Avytiring av mark 0 -342 0 -342
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 167 041 167 041 167 041] 167 041
Summa bokfort virde 167 041 167 041 167 041 167 041
Not 13 Markanlidggning
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 129 222 108 D80 129 222 108 080
Omklassificering fran pagiende
nyanlaggningar 0 21142 0 21 142
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 129 222 129222 129 222 129 222
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -27 241 -21 579 -27 241 <21 579
Avyttring/utrangering - - -
Arets avskrivning -6217 -5 602 -6217 -5 662
Utglende ackumulerade avskrivningar enligt plan -33 458 -27 241 -33458 27 241
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -262 - -262 -
Arets nedskrivningar 0 -262 0 262
Arets dterforingar av tidigare nedskrivningar - - = =
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -262 -262 -262 -262
Summa bokfort viirde 95 502 101 719 95 502 101 719
Not 14 Inventarier
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 30534 17 808 30534 17 808
Arets investering 12 405 12 907 12 405 12907
Avyttring/utrangering -959 -181 -959 -181
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 41 980 30 534 41 980 30 534
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -16 965 -14 185 -16 965 -14 185
Avyttring/utrangering 959 166 959 166
Arets avskrivning -5 259 -2 946 -5 259 -2 946
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -21 265 -16 965 -21 265 -16 965
Summa bokfort varde enligt plan 20715 13 569 20715 13 569
Not 15 Pigdende nyanldggningar
Ingdende pagdende nyanlaggningar 156 564 92 825 156 564 92 825
Arets nedlagda kostnader 380 885 117 980 380 885 117 980
Omkiassificering till byggnad -24 331 -31 694 -24 331 -31 694
Omklassificering till markanlaggning - -21 142 - -21 142
Omklassificering till kostnad/underhall -5737 -1 405 -5 737 -1 405
Omklassificering till inventarier -10 982 - -10 982 -
Omklassificering frén langfristig fordran 24 500 - 24 500 -
Utgdende pdglende nyanldggningar 520 899 156 564 520 899 156 564
Summa bokfirt virde 520 899 156 564 520 899 156 564
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Noter och tilliggsupplysningar (tkr)

Not 16 Finansiella anldggningstillgangar

Andelar § koncernforetag

MODERBOLAGET 2018 2017
Ingaende balans 250 250
Forindring under dret 50

Utgdende balans 300 250
KONCERNEN Org.nr Siite Kapitalandel
Visbyhem Fastighets AB 556728-3519 Upplands Viisby 100%
Viisbyhem Parkerings AB 556781-9213 Upplands Vishy 100%
Visbyhem Ovra Runby AB 556012-5117 Upplands Viisby 100%
Nadislos AB 559009-6508 Upplands Viisby 100%
Rapsiingen Gul Holding i Upplands Visby AB 559174-5897 Upplands Visby 100%
Rapsingen Gul i Upplands Viasby AB 559174-5913 Upplands Viisby 100%

Redovisat viirde Redovisat virde

MODERBOLAGET Kapitalandel Rastandel Antal aktier 2018 2017
Visbyhem Fastighets AB 100% 100% 1 000 100 100
Visbyhem Parkerings AB 100% 100% 1 000 100 100
Visbyhem Ovra Runby AB 100% 100% 500 50 50
Rapsingen Gul Holding i Upplands Visby AB 100% 100% 500 50 50
Summa 300 300

Langfristiga vardepappersinnehav

KONCERNEN MODERBOLAGET
2018 2017 2018 2017
Ingiende anskaffningsvirde 130 130 130 130
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 130 130 130 130
Langfristiga fordringar
KONCERNEN MODERBOLAGET
2018 2017 2018 2017
Ingéende anskaffningsvirde 24 963 27 365 24 963 27 365
Tillkommande fordringar 181 115 181 115
Avgdende fordringar -24 889 -2 517 -24 889 -2 517
Utgéende redovisat viirde 255 24 963 255 24 963

5y 1 )
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Noter och tillaggsupplysningar (tkr)

KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 17 Fordran pa koncernforetag
och dvriga fordringar

2018 2017 2018 2017

Fordran pa koncernforetag
Mottaget koncernbidrag - - 577 75
Summa bokfort virde - - 577 75
Ovriga fordringar
Momsfordran 2618 3483 2618 3483
Skattekonto avrikning 2376 196 1678 184
Fordringar koncernmellanhavanden 123271 126439 0 2 685
Fordran UVK - 31650 - 31 650
Ovriga fordringar 912 1671 281 1671

129177 163 439 4577 39673
Summa bokfort virde 129177 163 439 4577 39673
Not 18 Firutbetalda kostnader
och upplupna intikter
Forutbetalda 6vriga kostnader 530 802 429 700
Upplupna dvriga intikter 3466 1941 3 466 1941
Summa bokfort virde 3996 2743 3895 2641

17 (20)



Not 19 Eget kapital

Aktiekapital

Per den 31 december 2018 omfattade det registrerade aktiekapitalet 130 000 stamaktier (130 000) med ett
kvotvirde om | 000 kr. Innehavare av stamaktier &r berittigade till utdelning som faststélls efter hand och
akticinnehavet berdttigar till rostrat vid bolagsstimman med en rost per aktic. Alla aktier har samma ratt till
AB Visbvhems kvarvarande nettotillgangar. Samtliga aktier édr fullt betalda och inga aktier ar reserverade for

overlatelse. Inga aktier innehas av bolaget sjilv eller dess dotterbolag.

KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 20 Skulder till kreditinstitut

2018 2017 2018 2017
Langfristiga skulder
Skulder som forfaller till
betalning mellan 1 och § ar
efter balansdagen:
Skulder till kreditinstiut 1 560 000 1 470 000 1 560 000 1 470 000
Skulder till koncernfiretag - - 454 150 454 150
Ovrig langfristiga skulder 3257 3257 3257 3257
Skulder som forfaller till
betalning senare dn 5 dr
efter balansdagen:
Skulder till kreditinstitut - - “ -
Summa bokfort viirde 1563 257 1473 257 2017 407 1927 407
Specifikation av lanestruktur och rintebindningstid
inklusive finansiella instrument
Riintebindning
till Lanebelopp Léanebelopp Lanebelopp Lénebelopp
2018 - 435 000 - 435 000
2019 399 802 50 000 399 802 50 000
2020 0 0 0 0
2021 160 000 160 000 160 000 160 000
2022-2028 1125 000 825 000 1125 000 825 000 /)
Totalt 1 684 802 1470 000 1684 802 1 470 000 f" J

\
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Noter och tillaggsupplysningar (tkr)

KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 21 Uppskjuten skattefordran/-skuld
2018 2017 2018 2017
Ingdende skattefordran/-skuld 28197 24 534 28197 24 534
Foérdndring av skattefordran/-skuld 4451 3663 4 451 3663
Uppskjuten skattefordran/-skuld som redovisas i BR 32 648 28 197 32 648 28197

Temporira skillnader {Greligger i de fall tillgéngars eller skulders redovisade respektive skattemissiga viirden dr olika.
Temporira skillnader avseende f6ljande poster har resulterat i uppskjutna skattefordringar och skulder

Temporir skillnad byggnad -123 341 -93 891 -123 34] -93 891
Temporir skillnad mark -44 646 -44 646 -44 646 -44 646
Temporir skilinad markanliggning 245 - 245 -
Temporir skillnad balanslanepost 9258 10 369 9258 10 369
Summa temporira skillnader -158 484 -128 168 -158 484 -128 168

Not 22 Upplupna kostnader
och forutbetalda intikter

2018 2017 2018 2017
Upplupna rintor 5085 4 330 5085 4 401
Upplupna l6ner, semester ersittning/sociala avgifter 4613 3837 4613 3837
Upplupna évriga kostnader 16 116 15542 15996 15 406
Férutbetalda hyresintakter 34 947 31021 34 841 30907
Summa bokfort virde 60 761 54 730 60 535 54 551
Not 23 Stallda sikerheter
For egna avsiittningar och skulder 2018 2017 2018 2017
Avseende Skuld till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 397 500 397 500 397 500 397 500
Summa stillda sikerheter 397 500 397 500 397 500 397 500
Not 24 Eventualférpliktelser

2018 2017 2018 2017
Ansvarsbelopp Fastigo 628 576 628 576

Not 25 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsirets slut

Eds All¢, Paradisingen, Ahusen, Soltdppan/Nackrosen och Hasselndten dr Nybyggnadsprojekt som kommer att paverka 2019 och tiden framdver.
Produktionen i Eds Allé ér i full gdng och planeras innehélla cirka 380 bostéder, forsta inflytt var i december 2018 och under 2019 kommer
ytterligare 100-140 ldgenheter vara inflyttade. Total produktonsvolym berdknas bli cirka 1 000 ligenheter de kommande fem dren.

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 méste darfor vara l&ngsiktigt hdllbara. Tillsammans med finansieringen kommer den stora utmaningen
vara att utveckla dessa projekt si att alla inblandade parter, hyresgist, hyresviird och entreprenér, kan bli ndjda samtidigt som projekten al"}
ekonomiskt hillbara.

Visbyhem star infor en hdg nyproduktionstakt. Det ar stor efterfrdgan pé arbetskraft i Sverige och prisbilden for att producera bostader f/iz

(

'\

Ekonomin ser god ut i den 16pande drifien och det finns inga skl att inte forviinta sig stabila kassafléden i den lépande verksamheten framo»er
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Noter och tilliggsupplysningar (tkr)

Not 26 Vinstdisposition

Firslag till vinstdisposition (i kr) i moderbolaget

Till bolagsstdimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserad vinst 919 890 440
Overforing Bostadssociala dndamél -6 000 000
Arets resultat 87323 819

1001 214 265

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sé

- att till aktiedgarna utdelas 858 400
- att i ny rikning balanseras 1 000 355 865

For 201 8 beslutades om utdelning till dgarna om 8§58 400 kr.
Ytterligare virdedverforingar

Bolaget har genomfrt dverféringar for bostadssociala dndamal enligt lagen om kommunala allmannyttiga
bostadsaktiebolag till dgaren om 6 000 tkr (5 400 tkr).

Upplands-Visby 2019-02-19
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Hallbarhetsrapport

Vdsbyhems hallbarhetsarbete definieras utifran fyra perspektiv dar vi foljer nyckeltal och strategier
for att na tydligt uppsatta mal som stracker sig till ar 2022; Sveriges nojdaste kunder, En av Sveriges
basta arbetsplatser, Hallbart Vasby och Konkurrenskraftig ekonomi. Rapporten avser rakenskapsaret
2018 och omfattar moderbolaget AB Vasbyhem och samtliga bolag som konsolideras i AB Vdsbyhems
koncernredovisning for samma period.

Védsentlighetsanalys
Faretagsledningen har genomfort en analys over vilka aspekter inom hallbart foretagande som ar av

storst vasentlighet for Vasbyhem och var var paverkan kan anses vara som storst. Analyserna har
utgatt fran bade mojligheter och risker relaterade till hallbart féretagande och de mest vasentliga
dvergripande omradena har faststéllts till miljo, sociala férhallanden, ekonomi och styrning.
Resultatet av vasentlighetsanalysen framgar av de amnen och resultatindikatorer som presenteras i
denna rapport.

Social, ekonomisk och miljomassig hallbarhet gar hand i hand med néjda kunder och néjda
medarbetare. Vi har valt att redovisa vart hallbarhetsarbete utifran féljande uppdelning.

- Ekonomisk hallbarhet

- Kvalitet och miljomassig hallbarhet
- Sveriges ndjdaste kunder

- Enav Sveriges bdsta arbetsplatser
- Riskhantering

Under varje kapitel aterfinns Vasbyhems mal och strategier for att uppna héllbart foretagande. Dar
presenteras aven av Vasbyhem definierade vasentliga fragor samt hallbarhetsaspekter och hur dessa
kopplas till vart dagliga arbete.

Styrning

Visbyhem har en processtyrd organisation dar vision, vara ledord, policyer, riktlinjer och styrande
dokument ligger till grund for allt arbete. | samband med den senaste revisionen av miljo- och
kvalitetscertifieringen har vi ytterligare forfinat vara processer samt tydliggjort var struktur for att
uppna en effektiv verksamhetsstyrning. Arbetet med att utvdrdera och fortydliga processerna har
fortsatt under hela dret samtidigt som vi har identifierat eventuella risker. Relevanta policyer och
andra styrande dokument presenteras under varje kapitel.

Tydliga agardirektiv anger inriktningen for bolaget dar styrelsen ger bolaget réatt fGrutséttningar och
ansvarar for forvaltningen av bolagets angeldagenheter. VD ansvarar for att verkstalla styrelsens
beslut och strategier.

Uppdrag :
Vasbyhems uppdrag styrs av bolagets styrelse och genom dgardirektiv som faststalls i
kommunfullméaktige. | dgardirektivet framgdr bland annat att bolaget ska ha ndjda kunder, producera
minst 100 ldgenheter i snitt per ar, arbeta med férddling av fastighetsbestandet och vara 1SO 14001 -
certifierat. Bolaget ska i sin férvaltning uppna en direktavkastning om minst 3,0 % pa fastigheternas
marknadsvarde och strdva efter en soliditet pa kancernniva om 30 %. Ytterligare dvergripande mal /)
och resultat presenteras under respektive kapitel. i {



Om Vasbyhem

Vésbyhem &r ett kommunalagt allmannyttigt bostadsbolag som verkar i Upplands Vasby kommun.
Bolaget grundades 1948 och vi bygger och forvaltar bostdder med fokus pa ekonomisk och
miljémassig hallbarhet. Vasbyhem ar en "Vard for alla” och tar hansyn till och &r lyhorda for vara
kunders behov.

Antal bostader 4491
Antal lokaler 533
Yta lokaler 36 325 kvm

Vasbyhem forvaltar 66 % av Upplands Vasbys hyresbostader

Visentliga fragor
Miljé

Sociala forhallanden
Ekonomi

Styrning

Affarsidé & Slogan
Vasbyhems affirsidé ar att med fokus pa sund ekonomisk och miljomassig hallbarhet bygga och

forvalta ett variationsrikt bestand av bostdder i Upplands Vasby samt sékerstdlla kundndjdhet genom
positivt bemétande och lyhdrdhet for kundens behov.

Vasbyhems slogan och vision ar att vara “En vard for alla”



Organisation

Vasbyhems organisation har ett tydligt kundfokus. Vi stravar hela tiden efter att hdja servicenivan
mot kund, optimera den dagliga forvaltningen, hoja kvaliteten i vara fornyelse- och
nyproduktionsprojekt samt tillmotesga vara dgardirektiv. Organisationen dr uppbyggd av tre
avdelningar, Fastighetsutveckling, Affarsutveckling och Férvaltning som rapporterar till VD.

Antal anstallda 76

Fastighetsutveckling

Arbetar med detaljplanearbete, tidiga skeden, byggledning for nyproduktion och férnyelse,
skadehantering, planerat underhall, systemansvar inom ritningssystem/fastighetssystem,
installationsledning, l3s- och passagesystem, energioptimering och myndighetskrav inom installation
(systematiskt brandskyddsarbete, radon, hissar, kdldmedia, portar) samt den dagliga driften av
media (vdarme, el, vatten, ventilation).

Affarsutveckling

Driver Vasbyhems utveckling framat samt sakerstaller att vi ligger i framkant, har en langsiktig
Ionsamhet och en stabil ekonomi. | avdelningen ingar Kundgruppen med uthyrning och kundcenter
som svarar for manga kundméten och erbjuder god service.

Forvaltning
Arbetar for att den dagliga férvaltningen fungerar optimalt och ar effektiv. Sékerstéller kundnéjdhet
genom positivt bemotande och lyhordhet for kundens behov genom dialog och arbete med trivsel.

Agare

Vdshyhems styrelse utses av kommunfullméaktige. Samtliga aktier dgs av Upplands Vasby kommun
och Vdsbyhem ingdr i kommunkoncernen.

Var roll i kommunen

Upplands Vasby ar en kommun i stark tillvaxt med siktet instélit pa en modernare utformning - Vasby
stad. Stort fokus ligger pé fragor som bostader, skola, kvalitet, miljé, IT och utveckling. Vasbyhem ags
av och verkar i kommunen och har pa s3 satt en viktig roll i kommunens utveckling. Kommunens
ambition att bygga miljovanligt berdr dven Vasbyhem som ar en viktig aktor inom bostadssektorn i
kommunen. Fér att tillmotesga krav fran bdde kunder och dgare satsar Vasbyhem pa saval
produktion av nya lagenheter som férnyelse av befintligt bestand.

Nyproduktion

Fem radhus har under aret fardigstalits inom projektet Eds Alié (totalt planeras ca 380 bostdder).
Under aret har produktion pagatt av 314 bostader, projektering utforts for 386 bostader och
detaljplanearbete for 346 bostader utifran var langsiktiga projektplanering. Under de kommande fyra
aren planeras 681 nya bostdder att fardigstéllas.

Férnyelse
Under aret har ett stort stambytesprojekt pabdrjats. Under de kommande tre dren planerar vi for
renovering och stambyte av sammanlagt 648 lagenheter pa Hasselgatan, Hagéngsvagen och

Lovangsvigen.
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Ekonomisk hallbarhet

Mot bakgrund av att vi planerar fér en historiskt hdg nyproduktionsvolym &r det av yttersta vikt att
projekten byggs kostnadseffektivt och samtidigt bidrar till att méta den efterfrdgan pa bostader som
finns i kommunen. For att sakerstalla att vara nyproduktionsplaner ar genomférbara utifran bade
kund- och ekonomiperspektiv fokuserar vi pa att utveckla samarbetet med vara entreprenérer
genom sd kallad “Partnering” samt genomfér marknadsanalyser dar vi analyserar efterfragan.
Grundutforandet ar en kostnadseffektiv standard med méjlighet for kunderna att valja tillval. | syfte
att oka driftnettot, som ar totala intakter minus fastighetskostnader, satsar vi bade konkret pa att
minska kostnader och &ka intdkter, men dven pa forebyggande arbete ur ett ekonomiskt perspektiv.
Vi har systemverktyg och ekonomimodeller som medger uppfdljning av fastigheternas Idnsamhet,
vilket leder till analyser som kan anvéndas for att dra lardomar av till 6vriga fastighetsbestandet.

De definierade vasentliga hallbarhetsaspekterna inom ekonomisk hallbarhet har faststallts till
regelefterlevnad, motverkan mot mutor och korruption, ratt hyresnivder samt samarbete och
partnerskap med intressenter.

Ett av Vasbyhems dvergripande 1angsiktiga mal ar konkurrenskraftig ekonomi. For att uppna malet
arbetar vi efter foljande nyckeltal.

Nyckeltal 2022
Direktavkastning 3 %
Utfall 2018: 3 %

Soliditet 30 %
Utfall 201850 %

Bolaget ska tillhdra basta kvartilen pa driftnettoniva i SABOs matning
JA J
~

Nyproduktion max 36 500 kr/kvm
JA J

Policyer
Vasbyhem har policyer, riktlinjer och rutiner som anvands i vart ekonomiska arbete.
- Policy mot mutor och bestickning (innebér att medarbetare har ett ansvar att bekdmpa

mutor och i 6vrigt vid alla tillfallen agera pd ett opartiskt och sakligt satt)

- Finanspolicy (framtagen tillsammans med Upplands Vasby kommun och satter finansiella
riktlinjer och ramen fér kommunkoncernens finansiella verksamhet)

- Upphandlingspolicy (framtagen tillsammans med Upplands Vasby kommun och sakerstéller
att Vasbyhems upphandlingar och inkop utfors professionellt samt kannetecknas av hog
kompetens och god trovardighet. Skapar en tydlig etisk hallning som frémjar bolagets
varderingar. Bolagets upphandlingar och ink6p ar i standig utveckling for att bidra till
forbattrad kvalitet och miljéhdnsyn)

bolagets organisation och verksamhet ar effektiv samt att verksamheten féljer géllande ‘

lagar, regler och beslut. Efterlevnad av kontrollplanen kontrolleras av Vasbyhems styrelse

Idpande under verksamhetsaret) @
/Kb ¥
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- Intern kontrollplan (ett system fér intern kontroll som utfors i syfte att sakerstdlla att /p



Partnering

Vésbyhems storsta investeringar finns i vara fastigheter. | samband med att vi utvecklar vart
fastighetsbestdnd maste vi sakerstélla att kostnaderna &r forsvarbara i bland annat vara
nyproduktionsprojekt. Darfor arbetar Vasbyhem med partnering som innebar att vi involverar vara
entreprendrer redan i tidigt skede. Detta skapar en samsyn i projektet inom bdde ekonomiska och
byggtekniska aspekter, vilket medfor ett battre samarbete och i forlangningen ett battre och mer
kostnadseffektivt projekt.

Forhandlade hyror

Vdsbyhem samarbetar med Hyresgastforeningen géllande hyressdttning i bade nyproduktionsprojekt
och férnyelser samt i den arliga hyresforhandlingen for att sdkerstélla att en skilig och korrekt hyra
satts. Detta genomfars via forhandlingar med Hyresgastforeningen infor kommande projekt, men
aven lépande under aret. 2018 ars hyreshojning ingick i ett tvadrsavtal som faststalldes under 2017
som aven avser 2019. Den generella hdjningen under 2018 var 1 % och under 2019 1,41 % som
differentieras ut Gver bestandet. 77,9 % av Vasbyhems kunder uppger i kundenkaten att de tycker att
de far valuta for hyran.

Gréna lan

Gréna Ian &r en finansiering genom Kommuninvest som kan sdkas inom kommunsektorn for
investeringar som har en hallbar inriktning och gor skillnad fér miljén. Genom att bygga
energieffektiva hus med miljémassigt hallbara tekniska l6sningar gor vi skillnad for miljon och bidrar
till en hallbar framtid. | nyproduktionsprojektet Eds Allé har vi fatt var ansdkan gallande Gréna lan i
projektkategorierna grona byggnader och energieffektivisering godkand. Med Gréna Ian har vi fatt
ner rantan med 0,02 %. | ett sa stort investeringsprojekt som Eds Alié har det resulterat i en total
besparing pa 252 Tkr.

Krav pa leverantdrer och entreprenérer

Som ett led i var [angsiktiga satsning pa social och ekonomisk utveckling staller vi sociala och etiska krav
vid nya upphandlingar, dir sa dr majligt. Att anvdnda upphandlingar pa detta satt ar ett ytterst
effektivt verktyg for att bidra till samhallsutveckling. Vdasbyhem har en gemensam
upphandlingsfunktion med Upplands Vasby kommun som méjliggér ekonomiskt hallbara
upphandlingar. Eftersom vi kan genomféra gemensamma upphandlingar haller vi nere
resurskostnader. Vasbyhem foljer Lagen om Offentlig Upphandling (LOU) och staller krav pa vara
leverantorer pa affarsmdssig grund avseende bland annat kvalitet och miljohansyn. Lopande
stammer vi av att bestéllda arbeten ar utforda i tid samt sdkerstaller att entreprendrer foljer var
vardegrund. Vi har en entreprenérsskola dar personalen blir utbildad i Vasbyhems regler och
férhallningssatt.

Motverkande av korruption
Arbetet mot korruption genomfors i sin helhet i efterlevnad av policyn mot mutor och bestickning

vilket kontrolleras genom interna kontroller.




Kvalitet och miljomassig hallbarhet

Vi arbetar enligt de bada internationella kvalitets- respektive miljéstandarderna 1SO 9001:2015 och
iSO 14001:2015. Tillsammans utgér de bada ledningssystemen vart verksamhetsledningssystem.
Miljledningssystemet certifierades enligt den tidigare ISO-standarden i december

2009. Det uppgraderades och omcertifierades enligt den nya standarden i november 2017.

Samtidigt certifierades det kvalitetsledningssystem enligt ISO 9001:2015 som vi infort under 2016
och 2017. Vart tredje ar gbérs en omcertifieringsrevision och det dr da det avgdrs om vi uppnatt
standiga forbattringar och i 6vrigt har skott vart kvalitets- och miljoarbete sa val att vi far behdlla vara
certifikat. Varje ar mellan certifieringsrevisionerna genomfor revisorerna en enklare periodisk
revision av verksamhetsledningssystemet.

De definierade vasentliga halibarhetsaspekterna inom kvalitet och miljdmaéssig hallbarhet har
faststdlits till hdllbara materialval, livscykelpaverkan av fastighetsbestidndet, hallbar
energianvandning samt avfall och kéllsortering.

Ett av Vdsbyhems overgripande langsiktiga mal ar Hallbart Vasby. For att uppnd malet arbetar vi efter
foljande nyckeltal.

Nyckeltal 2022
Bygga minst 100 attraktiva, hdllbara och férvaltningsmassigt effektiva lagenheter i snitt per &r

Utfall 2018 5 st

Minska energiforbrukningen med 1 % arligen
Utfall 2018 0,94 % Totalt sedan 2011 13,97
%

Underhalla fastighetsbestandet enligt en langsiktig hallbarhetsplan
A

Miljo- och klimatprofilera bolaget

A

Arbeta for att langsiktigt framja social hallbarhet
A

Policyer
Vasbyhem har policyer, riktlinjer och rutiner som anvénds i vart kvalitets- och miljoarbete.

- Kvalitetspolicy (innefattar hur vi arbetar resultatorienterat, systematiskt och processinriktat
med vara arbetsfloden och fattar faktabaserade beslut genom ett kvalitetsledningssystem)

- Miljopolicy (beskriver hur vi arbetar med standiga forbattringar for att minska var
miljdpaverkan pa lang och kort sikt och dérigenom skydda miljon genom att forebygga
fororening. Sdkerstéller att vi uppfyller alla tillampliga bindande krav samt beskriver hur
Vasbyhem ska bidra till en mer héllbar framtid)

- Rutin for avfallshantering (beskriver hur avfall hanteras inom Vasbyhem. Syftar till att framja f?}
resurshushallning och minimera utsldpp av farliga amnen till luft, mark och vatten samt
minimera skador pd manniskors halsa. Rutinen ger férutsattningar for sdval vara egna medar- V‘/
betare som véra kunder) :‘f"'
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- Rutin fér minskad energianvdndning (beskriver hur vi minskar var energianvandning)

- Program for kvalitet och miljo (allt arbete som utférs av Vdasbyhems anstdllda och alit arbete
och alla tjanster som utférs for Vasbyhem av anlitade konsulter och entreprendrer ska
utféras med hog ambition vad géller kvalitet och miljo. Vasbyhems krav pa kvalitet och miljo,
bland annat hur vi arbetar med hallbara materialval, framgar av detta program)

1279 lampor som bytts ut till LED
165 933 kWh producerat av vara solceller, vilket motsvarar arsforbrukning for ca 90 ldgenheter

1604 hushall har IMD
29 fordon som alla drivs med fornyelsebar energi

Betydande miljoaspekter
En betydande miljéaspekt &r en miljdaspekt som har eller kan ha en betydande miljopaverkan enligt

ISO 14001. For att veta vilka de betydande miljéaspekterna ar, inklusive hur de styrs, savél av
Vasbyhem som av vara kunder har vi skapat en beskrivning. De fyra betydande miljéaspekterna som
identifierats av Vasbyhem ar energianvandning, kemikalieanvandning, avfallshantering/kéllsortering
samt val av varor och tjanster. Dessa ligger delvis till grund fér de definierade védsentliga
hallbarhetsaspekterna inom kvalitet och miljémassig hallbarhet.

Miljémal

Utdver vara ldngsiktiga mal tar miljoradet (som bestar av en representant fran varje avdelning)
arligen fram miljomal som ar férenliga med var miljépolicy, inklusive de ataganden vi gor i den. Nar vi
upprdttar malen tar vi hdnsyn till de bindande krav vi berérs av, liksom vara betydande
miljoaspekter. Vi beaktar dven de mdjligheter och krav pa teknik, ekonomi, drift och affairsmassighet
vi har ndr vi upprattar miljomalen. Dessutom tar vi hdnsyn till eventuella synpunkter fran
intressenter. For att na vara mal upprattar vi handlingsplaner. Dessa innehaller ansvarsférdelning for
att uppna dvergripande och detaljerade miljomal for relevanta funktioner och nivaer inom
Vasbyhem, tillvdgagangssatt, resurser och tidsplaner. Miljomalen integreras i uppfoljningen av
verksamhetsplaner och affarsplanen.

Miljokrav vid upphandling

Nar Vasbyhem gor inkdp av varor och tjanster sakerstéller vi i samband med upphandlingsprocessen
att ekologiska livsmedel och 6vriga miljomérkta produkter anvands i sa stor utstrackning som mojligt.
Till hjélp har vi en checklista for miljokrav samt en rutin for inkop.

Underhallsplanering

For att halla vart bestand i gott skick och gora systematiska forbattringar har vi en langsiktig
underhallsplan. | samband med det arliga budgetarbetet uppdaterar vi den langsiktiga planen for
planerat underhall. Planen innehaller allt fran tvattning av fasader, upprustning av grillplatser och
lekplatser, installation av LED- belysning, byte av sdkerhetsdorrar till installation av
matavfallskassuner.

Solceller
Vi driver fem solcellsanlaggningar som finns pa vara fastigheter i omradet Sigma. Under hésten har

montage av ytterligare 2 solcellsanlaggningar genomforts pa Dragonvagen 2-20. Ungefédr 70 % av

energin som solcellerna producerar anvander vi sjalva for drift av fastighetsfunktioner sa som hissar,
ventilation, belysning och passage. | samband med planering av alla nyproduktionsprojekt genomfors - )
en utvardering av lamplighet av installation av solceller. P"’




Laddstolpar

Utspritt over bestandet har vi hittills 47 st parkeringsplatser med laddningsmdjlighet for elbilar. 24 st
av dessa ar publika och 23 st ar enbart tillgangliga for vara kunder. Vid efterfragan fran kunder
mdojliggaor vi tillgdnglighet till parkeringsplatser med laddningsmojlighet.

IMD

For att minska varmvattenforbrukningen arbetar vi med Individuell Mdtning och Debitering av
varmvatten. Det innebdr att en matare dr installerad for varje lagenhet som mater hur mycket
varmvatten som férbrukas. Kunden debiteras darmed for sin faktiska forbrukning av varmvatten. Vid
installation i fastigheter som tidigare har haft fri forbrukning av varmvatten har vi sett en minskad
forbrukning vilket leder till en mer hdlibar vattenférbrukning.

Miljobyggnad Silver

Hammarbyvadgen 7-25 ar certifierad som Miljobyggnad Silver. Miljobyggnad baseras pa svenska bygg-
och myndighetsregler och pa svensk byggpraxis. Det innebér att huset ar byggt med lagre
energiatgang, en mer trivsam inne- och ljudmiljo, bra ventilation och mer héllbara byggmaterial. De
fastighetsagare som véljer att certifiera med Miljobyggnad Silver ar tydligt engagerade i miljéfragor
och tanker pa hyresgdsten som ska vistas i byggnaden.

Fastighetsnira kdllsortering

Alla Vasbyhems hyresgdster har fastighetsnara kéllsortering. Det innebdr att alla hyresgaster har
mojlighet att gbra miljdmassigt hallbara val gallande hur de hanterar sitt avfall. For att géra
avfallshanteringen @nnu mer lattiliganglig och enkel har vi under aret fortsatt att installera nedgravda
markbehallare for restsopor och matavfall. Det dr en stor utmaning for oss att se till att kunderna
sorterar sitt avfall ratt. Felsorterat avfall kan bero pa flera orsaker som exempelvis okunskap. Vi
férsoker utbilda och uppmuntra vara kunder genom information. Avfallshanteringen har en stor
miljopaverkan och ar dven en ekonomisk fraga da det ar ytterst kostsamt for oss att atgarda
felsorterat avfall. 87,7 % av kunderna uppger i kundenkéten att det finns bra mojligheter till
kdllsortering.

Hallbara val

Som fastighetsédgare och arbetsgivare kan vi pdverka bade vara kunder och vara medarbetare att
géra mer hallbara val i sin vardag. Vi uppmuntrar vara kunder genom bland annat var
hyresgasttidning Vara Kvarter. Vi anvander dven andra kanaler sa som hemsidan och infoblad fér att
paminna och upplysa. Alla vara medarbetare har under aret genomfort en utbildning som heter
Miljokorkortet. Genom denna utbildning har personalen fatt en 6kad forstaelse samt inspiration till
hur varje individ kan bidra till en mindre paverkan pa miljon. Var storsta paverkan kan goras i
samband med nyproduktion och férnyelse. Genom att sikerstélia miljomassigt hallbara val kan vi
minska var miljdpdverkan och vi stravar standigt efter att ligga pa topp i dessa fragor.

Klimatkompensation

Vi klimatkompenserar véra tjansteresor genom att betala in en avgift pa utsldppen till Upplands
Vasby Kommun. Kommunen delar i sin tur ut bidrag frén dessa pengar som kan anvandas till att
genomfdra miljopositiva forbattringar. Till exempel har vi med ett bidrag kdpt en elcykel och
rorelsestyrd belysning har installerats pa huvudkontoret.

Ekosystemtjdnster 7}1
For att framja biologisk mangfald har drets sommarjobbare byggt och satt upp insektshotell pa flera

stdllen runtom i vdra bostadsomraden. Ett insektshotell skapar en fantastisk boplats fér manga
virdefulla insekter. Insekterna hjilper oss med exempelvis pollinering. Okad mingd insekter bidrar /
dven i sin tur till ett rikare djurliv. ) B
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Klimatneutral fjdrrvarme
Ett steg narmare ett mer hallbart féretagande togs under hosten da vi beslutade att frén och med 1

januari 2019 enbart kdpa klimatneutral fjarrvdrme. Det betyder nu att all var driftenergi, bade el och
fiarrvarme, ar koldioxidfri och vi har ingen negativ paverkan pa miljon for att driva vara hus. Dock
kvarstar fortfarande utmaningen att kunderna ska valja klimatneutral el.



Sveriges ndjdaste kunder

Att erbjuda kunden god service med hog kvalitet och samtidigt ha en optimal drift och skotsel av vara
fastigheter ar Vashyhems viktigaste strategier. Vi ar en kunddriven fastighetsfdrvaltare, en hyresvard
som bryr sig om vara kunder och var ambition &r att tydliggdra detta ytterligare de kommande aren.
Vara kunder ska kdnna sig trygga, viktiga, prioriterade som kanner att deras asikter har betydelse.
Malet ar att ha Sveriges nojdaste kunder ar 2022, vilket vi mater genom kundenkaten som AktivBo
skickar ut arligen. Ar 2022 ska vért serviceindex vara i samma kvartil som de 25 % bésta i var
storleksklass.

De definierade vdsentliga hallbarhetsaspekterna inom segmentet Sveriges nojdaste kunder har
faststéllts till bemé6tande av kunden, en trivsam och trygg boendemiljo samt bostadssociala aktiviteter.

Ett av Vasbyhems overgripande langsiktiga mal 3r att ha Sveriges néjdaste kunder. For att uppna
maélet arbetar vi efter foljande nyckeltal.

Nyckeltal 2022
Serviceindex alla delar ska uppga till den basta kvartilen
Utfall 2018 82,2 %

Policyer
Vasbyhem har policyer, riktlinjer och rutiner som anvands i vart arbete att ha Sveriges ndjdaste
kunder.

- Uthyrningspolicy (beskriver hur uthyrning av bostdder ska ga till. Utdver uthyrningspolicyn
finns en hyreshandledning som innehaller vdgledning i uthyrningsrelaterade fragor)

- Sakerhetspolicy (beskriver omfattning och ansvar i sakerhetsrelaterade fragor, tillimpning av
sakerhetspolicyn sker med hjalp av separata instruktioner)

- Riktlinjer fér kommunikation (Vdsbyhems kammunikationsarbete syftar till att stddja
organisationens dvergripande mal och strategier, méta kommunikationsbehovet saval
internt som externt samt dvergripande bidra till att stirka Vasbyhems varumarke)

- Checklista sikerhetsstandard (en &tgardslista fér att hoja sakerhetsnivan i byggnader och
fastigheter samt for att arbeta systematiskt sdkerhetsférebyggande)

42 300 besvarade telefonsamtal av kundcenter
405 hyreskontrakt har formedlats under aret
5492 perenner planterade

451 foljare pa Instagram

6 st trivselvandringar

En vird for alla
Att vara En vard for alla innebar att vi ska vara lyhorda och ta hansyn till vara kunders behov. For oss

ar det viktigt att vara en samhallsaktér som framjar mangfald och ger stod at olika samhallsgrupper.

Vi har bland annat ett flertal kategoriboenden sd som trygghetsboende {62 st), seniorboende (284

st), student- och ungdomsbostidder (288 st) samt allergiboende (28 st). Vi lyssnar pa vara kunder ) A
genom kundenkit, boendedialoger, bomoten och genom alla vardagliga moten sa som till exempel
ldgenhetsbesiktningar och kontraktsskrivningar och en pratstund i trapphuset eller pd garden. Vara @
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kunders feedback, utvecklande fragor och att ge majlighet till vara kunder att trivas i sina hem och
naromraden &r det som driver var verksamhet framat.

Arlig kundenkit

Vi satter hela tiden kunden i centrum ivart arbete. Det innebér att vi utgar fran kundenkaten och
lyssnar in synpunkter och idéer nar vi planerar for olika aktiviteter och insatser. Genom att vara
lyhorda for vara kunder och deras 6nskemal skapar vi ett fortroende och starker vart varumarke.
Varje ar delas kundenkaten ut genom foretaget AktivBo. Bestandet &r uppdelat i hdlften vilket
betyder alla har majlighet att svara vartannat ar. Hela personalstyrkan hos Vasbyhem hjélps at att
dela ut enkaten vilket vi tror ar en framgangsfaktor till varfor vi far sa hog svarsfrekvens (59,2 %).
Enkdten dr indelad i olika index och vart mal Sveriges nojdaste kunder mater sig gentemot
serviceindex. Resultatet foér 2018 hamnade pa 82,2 %. Skillnaden mot féregdende ar ar att vi nu har
tagit ett helhetsgrepp kring kundenkaten ach arbetar annu mer systematiskt med att analysera
svaren. Genom att vara lyhérda gentemot vara kunder kan vi identifiera vara fokusomraden och fa
insikt om var vi behéver genomféra atgérder. Kundenkaten ar ett viktigt hjdlpmedel for att vi ska fa
Sveriges nojdaste kunder.

Dialog med kunderna

For att ldra kdnna vara kunder, sdtta oss i in deras boendesituationer samt samla in
forbattringsforslag bjuder vi in till bométen. Det gors varje ar i de olika omradena och oftast i
samband med en grillkvill eller fika. Traffarna ar valdigt uppskattade och alla far méjlighet att géra
sin rost hord. Bomaéten ar en viktig kanal for att vi ska kunna fanga upp idéer och tankar som
kunderna har. Utéver bomoten har vi dven dialoger i lite stérre omraden. Under aret har vi haft tre
boendedialoger i omradena Smedby, Sigma och Prastgardsmarken. Fokus under dessa dialoger har
varit att samla in forslag pa hur vi ska férbattra ndromradet, hur vi ska ta vara pa lokaler som ska
rustas upp, vi informerar om avfallshantering och hur kunderna kan géra hallbara val for att minska
negativ pdverkan pa miljon.

Kontakt med Vasbyhem

Det finns flera satt att fa kontakt med Vasbyhems personal. Hemsidan ar ett effektivt satt att pabérija
en felanmalan. Det gar dven bra att stalla fragor genom att ringa till vart Kundcenter eller skicka ett
mail. Vi har som rutin att alla kunder ska fa aterkoppling senast nastkommande vardag och dven om
vi inte alltid har svar pa fragorna direkt sa ska kunderna veta att vi har tagit emot fragan och paborjat
hantering. For att soka lediga lagenheter kan man anvdnda hemsidan eller Vasbyhems APP fér lediga
lagenheter. Vi har dven en APP for bokning av tider i tvdttstugan samt ndr man val dr i tvattstugan
kan en felanmdlan skickas in genom bokningsskdarmen pa ett enkelt och smidigt satt. Vi vardesitter
dven den dagliga kontakten med kunder ute i vara omraden. For att kunna utveckla och forbattra
verksamheten ar det viktigt att vi dr lyhorda fér vara kunders 6nskemal.

Hér finns vi
Véasbyhems hemsida fungerar som informationskanal for kunder och bostadssdékande. Det ar ocksa

genom hemsidan all uthyrning av lediga bostdder sker. For att sdkerstalla att alla kunder far
information om sadant som hénder i deras bostad och ndarmiljo delar vi ut informationsblad direkt i
brevladan. Vi finns pa Instagram, Linkedin och MyNewsdesk. | kundenkdten uppger 93,2 % av vara
kunder att informationen fran Vasbyhem fungerar bra.

Tillsammans med Hyresgastféreningen har vi tagit fram ett trygghetspaket som innebar att

Trygghetscertifierade fastigheter och gardar B;g /gv
fastigheten och garden blir trygghetscertifierad. Certifieringen innebar att vi vidtar fysiska atgarder /

for att hoja tryggheten, men dven att vi 6kar kundernas engagemang och samverkan med oss.
Certifieringen foregas av en besiktning av huset och garden och som omfattar totalt ca 150 punkter
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som ska uppfyllas. Bland dessa kan namnas brytskydd pa dérrar till gemensamma utrymmen,
forstdrkt glas i entréd@rrarna, trygghetsvandringar i omradena, brandskyddsutbildning for de boende
genomford av brandférsvaret, optimal belysning pa garden, cykelférvaring samt besiktningar
genomfdrda av Vasbyhem och lokalpolisen. Vi har ett flertal trygghetscertifierade fastigheter och
gardar i omradena Runby, Sigma och Hasselgatan.

Extra satsningar pa trivsel

For att ytterligare utoka vart arbete med trivsel och trygghetsskapande atgarder skapades under aret
en bosocial enhet. Enheten ansvarar for att arbeta med och halla ihop bosociala aktiviteter samt
framja en trivsam och trygg boendemiljo. Under aret har vi genomfért en rad olika aktiviteter bland
annat har vi infért ett mobilt kontor i form av Vasbyhems husbil som deltar pa varje dialog och
aktivitet, spelat basket med boende i Sigma, firat jul i Sigma och anordnat Smedbydagen. Under aret
har vi genomfért trivselvandringar, bade i egen regi men dven tillsammans med lokalpolisen. Syftet
med vandringarna ar att rondera naromradet tillsammans med boende fér att identifiera
forbattringsatgarder. Ett axplock fran det som har kommit fram under vandringarna ar utokad
belysning, fler sittplatser, réja buskage och klottersanering.

Rent och snyggt

83,3 % av Vasbyhems kunder tycker att stadningen i trapphusen fungerar bra och 84,4 % tycker att
stadningen av gardar och narmiljén ar bra.

For att kunderna ska trivas ar det viktigt att det ar rent och snyggt i bland annat trapphus,
kallargangar och utemiljo. Vasbyhem anlitar en entreprendr som tar hand om stadning och
renhallning. Vi arbetar dven standigt tillsammans med att forbattra och effektivisera processen.

Tillganglighet och passagesystem

For att underlatta tillgangligheten for kunderna anvander vi oss utav ett elektroniskt passagesystem
(RCO). Alla fastigheter har ett skalskydd som 6ppnas med en tagg och dven manga aliménna
utrymmen i fastigheterna har elektroniska las. Om en tagg forsvinner kan den enkelt avregistreras
och vi slipper dyra kostnader for byte av 13s. Det ar dven enkelt for kunderna att kdpa fler taggar till
sitt hushall vid behov.

Att trivas i sin boendemiljé

En trygg och trivsam utemiljo ar viktigt. Vi har en egen utemiljégrupp som arbetar med allt fran
beskarning av buskage, snorojning, ser over belysning, trafiksdkerhet, vdxtplantering, reparationer
och underhéll av lekplatser till samverkan med var entreprentr for markservice. Genom detta
sakerstaller vi att kunderna har en god miljé att vistas och trivas i. En satsning som har paborjats
under aret ar tillskapandet av trivselvdrdar. En trivselvdrd ar en engagerad hyresgdst som far ansvar
for trivselskapande atgérder i sitt ndromrade. Forst ut var omradet Solbergsvagen dar en trivselvard
fick mojlighet att starta upp projektet. Trivselvardens uppdrag ar att halla i mindre aktiviteter
tillsammans med sina grannar for att ka gemenskap och samverkan.

Fdreningar

Vasbyhem har samarbete med sju olika foreningar som verkar for att frdmja halsa och gemenskap
hos ungdomar i Vdsbyhems bostadsomraden och i 6vriga kommunen. Under 2019 planerar vi att
utoka samarbetet med fler foreningar samt utveckla befintliga samarbeten for att ta ett &nnu storre
samhallsansvar.

Just Arrived och bostédder till nyanldnda ’-"\’7_
Vdsbyhem dr en viktig aktor i samhadllsutvecklingen 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. Vi har dven ett samarbete med Just Arrived, en organisation som hjalper
nyanldnda ut pd arbetsmarknaden. Samarbetet grundar sig i tillfdlliga arbeten vid behov men nar f}
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behovet fanns att anstalla ytterligare en kvartersvdrd under dret valde vi att anstdlla en medarbetare
fran Just Arrived.

Vrakningsférebyggande och oriktiga hyresforhallanden

Vasbyhem har sedan flera ar jobbat aktivt med och varit en foregédngare i det vrakningsférebyggande
arbetet dar vi genom ett bra samarbete med kommunen och genom tidiga ingripanden lyckats halla
ner antalet vrakningar till mycket laga nivaer. Vasbyhems inriktning dr att inga barnfamiljer ska bli
vrakta. Vi har tidigare dven forstarkt var forvaltning med en utredare for att férhindra och utreda
oriktiga hyresférhallanden, ndgot som gett ett gott resultat med ca 50 fristallda lagenheter arligen
som kan erbjudas i var bostadskd.

Student- och ungdomsbostéader

Det kan vara svart att ta sig in pd bostadsmarknaden i dagslaget pa grund av langa bostadskder vilket
gor det extra svart fér ungdomar. Vi arbetar darfor med att omvandla en del sma lagenheter i vart
befintliga bestdnd till ungdomsbostéder for att gora det enklare for ungdomar att fa sin férsta
bostad. | nyproduktionsprojekt arbetar vi dven med att producera nya ungdomslagenheter och ett
projekt som ar i produktion ar Ahusen vilket medfér ca 168 nya lagenheter till ungdomar och
studenter.

Aktivitetshuset
Aktivitetshuset ar en gymnastikhall med tillhrande kontors- och utbildningslokaler. Har erbjuds

fysisk aktivitet samt utbildningar tva ganger i veckan med inriktningen att framst fanga upp
ungdomar i naromradet Sigma. Aktivitetshuset dr ett sdtt att jobba forebyggande for att minska
utanforskap, oka integration, oka fysisk hédlsa samt introducera personer som star langt ifran
foreningslivet. Har verkar for ndrvarande Cykelkdket, Parsian IF och Futebol da forga.

Visbyhem 70 ar

Under ret fyllde vi hela 70 ar, det firade vi med alla vara kunder. Dagen i dra hélls i omradet Sigma
dar vi bjod pa upptradanden av artister, korv, 70 meter tarta, popcorn, roliga aktiviteter sa som
agility, klattring, klapphage och hoppborg. Dagen var uppskattad av bade kunderna och de
medarbetare som deltog.



En av Sveriges basta arbetsplatser

Nadr medarbetarna pa Vasbyhem beskriver arbetsklimatet anvénds ord som familjart, teamkansla,
prestigeloshet och gemenskap. Vi har under en langre tid arbetat med och fokuserat pa att forbdttra
medarbetarupplevelsen och sdkerstdlla att alla har en sédker, trivsam och utvecklande arbetsmiljo.
For oss ar det viktigt att varje medarbetare kidnner stolthet och trygghet till sitt arbete. 97 % av vara
medarbetare kanner stolthet i att beratta for andra att de arbetar pa Vasbyhem!

De definierade vasentliga hallbarhetsaspekterna inom Sveriges bésta arbetsplats har faststallts till
god arbetsmiljo, hdlsa och sakerhet, aktivt arbete mot diskriminering och sexuella trakasserier,
kompetensforsorjning samt jamstalldhet och mangfald.

Ett av Vdsbyhems 6vergripande langsiktiga mal dr att vara En av Sveriges bdsta arbetsplatser. For att
uppnd malet arbetar vi efter foljande nyckeltal.

Nyckeltal 2022

Resultatet i medarbetarundersdkningen HME ska nd minst 88
Utfall 2018 - 88

Friskndrvarons ska ligga pa minst 95 %
Utfall 2018 - 96,9 %

Kvala in pa Great Place To Works topplista 6ver Sveriges basta arbetsplatser
Certifierade som en utmiirkt arbetsplats + kvalat in pd 25:e plats pa topplistan

Personalomsattning pa max 7 %.
Utfall 2018 - 10,5 %

Arbeta for att framja mangfald (kénsférdelning 40/60 samt 20 % med utldndsk bakgrund - bland
medarbetarna och i ledande positioner).
Utfall 2018 - Kénsférdelning 40/60 och Utlindsk bakgrund 26 %

Chefer ska ha minst 80 i ledarskapsindex i HME-undersdkningen
Utfall 2018 - 89

Policyer
Vasbyhem har policyer, riktlinjer och rutiner som anvands i vart arbete att vara en av Sveriges bédsta

arbetsplatser.

- Jamstélidhetspolicy och jamstaildhetsplan (anger inriktning och reglerar hur foretaget ska
integrera arbetet med jamstalldhet, mangfald samt atgarder for att motverka diskriminering)

- Arbetsmiljopolicy (beskriver hur vi tillimpar arbetsmiljdarbetet samt kartlagger hur vi
bibehdller malsdttningen om en fysiskt, psykiskt och socialt sund och utvecklande arbetsplats
for alla medarbetare dér risker for arbetsskador och arbetsrelaterad ohdlsa forebyggs) A

- Rutin hot och vald (beskriver hur medarbetare ska ga tillvdga efter situationer dar hot eller f“
vald forekommit) :




Rutin far arbetsskada och tillbud (beskriver hur arbetsskada eller tillbud ska hanteras)

97 % av medarbetarna har svarat JA pa pastaendet “Allt sammantoget, skulle jag sdga att det hir ér
en mycket bra arbetsplats”

100 % av medarbetarna haller med om att vi ar bra p3 att fira speciella tillfallen
97 % tycker att de har en fysiskt sdker arbetsplats

Ledord

Véra ledord ar var virdegrund och sammanfattar hur vi ska férhalla oss mot varandra saval som mot
vara kunder. Vi har tagit fram ledorden tillsammans och ar nagot vi alla kan identifiera oss med och
strava efter att leva upp till.

rFositiv “Vi méter kund, medarbetare, kollegor och utmaningar med ett 6ppet sinne”

Lyhérd "Vilyssnar, ser och bekriftar béde person och behov”

Ansvarstagande "Vi haller vad vi fovar och tar ansvar fér en god I6sning med hansyn till médnniska,
ekonomi, samhdile och miljé”

Drivande "Vi bidrar till att stindigt utveckla var verksamhet, sétta mal och uppnd resultat”

Medarbetarundersékningar

Varje ar genomfor vi tva olika undersokningar fér att forbattra arbetsmiljén och trivseln; Great Place
To Work (GPTW) och Hallbart Medarbetarindex (HME). Vi har tidigare varit certifierade som en
utmarkt arbetsplats av GPTW och under dret lyckades vi dven ta oss in pa listan over de 25 basta
arbetsplatserna i Sverige! | HME-undersékningen har vi under flera &r hallit en hog nivd i resultatet.
Framgangsfaktorn i bdda undersokningarna beror pa att vi ar transparenta, 6ppna och diskuterar
utfallet for att hitta styrkor och svagheter for att kunna forstirka och férbattra.

Hér behandlas alla lika

Grunden till jamstalldhetsarbetet ligger i jamstalidhetsplanen. Flexibla arbetstider och goda villkor
for fordldraledighet medfor bra férutsittningar fr en balans mellan arbetsliv och fritid. |
medarbetarundersékningen har vi hiiga resultat p3 fragor som berdr likabehandling och mangfald. Ju
storre mdngfald vi har desto battre service kan vi erbjuda. Under aret har vi anstallt 17 personer i
bade ateranstaliningar och nyskapade tjanster.

Halsa och friskvard

2018 har varit Halsans &r med syftet att ytterligare framja goda levnadsvanor och inspirera till en mer
hélsosam livsstil. Aret har bjudit p& en friskvardsdag, foreldsningar inom sémn och kost samt frivilliga
halsoundersokningar. Alla medarbetare har dven ritt till foretagshélsovard, en halvtimmes
friskvardstid per manad, friskvardsbidrag samt massage pa arbetsplatsen. Vi har en friskvardsgrupp
och en kamratklubb som framjar gemenskap och haller i aktiviteter.

Kompetensutveckling

I samband med utvecklingssamtalet varje &r samt p& regelbundna avstamningar pratar vi om
utbildningsbehov och utvecklingsmajligheter. Alla medarbetare har majlighet att genomféra
utbildningar och kurser varje &r for att framja sin egen kompetensutveckling. Fér att ha ett
gemensamt synsatt i chefsgruppen samt utveckla chefernas ledarskap hélls chefsforum I6pande
under verksamhetsaret.

Mdotesstruktur

Vi d@r véldigt stolta 6ver var métesstruktur. Ambitionen &r att alla pa foretaget ska f& information \/
samtidigt. Det som sarskiljer oss fran andra foretag &r att cheferna har regelbundna avstamningar

med varje medarbetare med ett intervall p 2-3 veckor. P4 s& sitt skapas en storre forstdelse for var
och ens arbete samt ger en god och 6ppen relation mellan chef och medarbetare. i o2




Miljomadssigt hallbara val

Var organisation har en tydlig miljdinriktning och alla medarbetare dr val medvetna om hur och vilka
hallbara val som kan goras bade i arbetet och privat. Vi har bland annat en elcykel som alla kan
nyttja, vi sorterar matavfall och kallsorterar forpackningar och elavfall pa kontoret samt valjer alltid
ekologiska och/eller miljémarkta produkter nar det &r mojligt.

Lovjobb och praktik

Varje sommar anstaller vi ungdomar som hjdlper oss med arbetet i ute vara omraden och pa
kontoret med allt fran malning och tradgéardsarbete till kontorsarbete. Vi vill bidra till att ungdomar i
kommunen har ndgot meningsfullt att géra under ledigheten samtidigt som de hjélper oss att
bibehalla en trevlig miljé fér vara kunder. Under 2018 anstalldes 50 ungdomar och tre arbetsledare
som arbetade hos oss under olika perioder. Malet efter avslutad anstallning dr att minst 80 % ska
rekommendera Vasbyhem som arbetsgivare. Sommararbetet ger ungdomarna en chans att fa in en
fot i arbetslivet och en chans for Vasbyhem att hitta unga talanger som i framtiden kan bli
medarbetare hos oss. Vi har ett flertal anstédllda medarbetare som bérjade sin karriar som
sommarjobbare. Utdver sommarjobb tar vi in ungdomar under 6vriga lov nar det finns behov samt
bistdr med praktikplatser till skolungdomar i kommunen. Vi haller dven pa att utveckla ett
praktikprogram som kommer att starta upp under 2019.



Riskhantering

I samband med den utvardering av processer som genomfors minst en gang per ar gas eventuella
risker igenom. Vi arbetar dven med férebyggande arbete pa avdelningsniva. Har presenteras nagra av
de risker som har identifierats.

Risk

Ekonomisk hallbarhet

Atgird/forebyggande arbete

Mutor, bestickning,
xorruption

Medarbetare pa Vasbyhem mottager muta,
bestickning eller misshrukar féretagets makt for
egen vinning

Vésbyhem har nolltolerans. Vi beddmer dock att risken ar relativt
begransad och kan uppkomma framférallt i samband med inkép och i
samarbeten med leverant&rer samt gentemot kunder. Vi har en tydlig
policy och riktlinjer for att motverka riskerna. For att sakerstilla att dessa
efterlevs genomfors I6pande intern kontroll av ansvariga chefer.

Vakanser

Okad konkurrens pa bostadsmarknaden. Risk for
vakanser i bade ldgenheter och lokaler om inte
bostadsomradena forblir attraktiva

Vi bedémer att risken for 6kade vakanser &r relativt Iag nér det géller det
vanliga bostadsbestandet. | dagslaget befinner sig 32 026 personer
registrerade i Vasbyhem bostadskd. Vid uthyrning av studentbostéder
har vi dock markt en minskad efterfragan vilket kan medféra risker i
kommande nyproduktionsprojekt dar studentbostdder &r planerade. For
att undvika vakanser maste vi skerstélla att vi bygger attraktiva
bostdder med rétt storlek, ldge och funktion som passar véra kunders
forutsattningar. Det sakerstélls genom kontinuerliga avstdmningar med
uthyrningen samt genom samarbete med olika delar av verksamheten i
projektprocessen. For att undvika vakanser i bade bostdder och lokaler
arbetar vi med att skapa trivsel i vira bostadsomriden.

Hogre réntor

Okade rédntekostnader

Réanteldget har under en ldngre tid legat pd en historiskt ldg niva och
risken att rantan stiger de kommande dren &r hog. For att vara medvetna
om hur rantetkningar paverkar bolaget har en kénslighetsanalys utforts
och studerats vilket skapat en tydlig bild hos ledning samt styrelse kring
vilka dtgarder som bér vidtas vid en markant rantedkning.

Kvalitet och miljomassig hallbarhet

Kvalitet

Levererar inte i tid, avvikelser i underhallsplanen

Vart processinriktade arbetssatt sdkerstaller att vi levererar och arbetar
pd ett optimalt sitt. Vi har lagt ner ett grundligt arbete p4 att beskriva
vara processer och for att sakerstélla att dessa &r optimala genomfors
utvérdering minst en gang per r. Riskbaserat tinkande genomférs
sténdigt i det dagliga arbetet samt i beslutsprocessen.

Energiférbrukning

Negativ miljbpaverkan genom hég
energiférbrukning

Far att minimera var energifdrbrukning arbetar vi bland annat med att
installera LED-belysning, rérelsestyrd belysning och solceller. Vi har
koldioxidfri el och fran och med nésta ar dven klimatneutral fjarrvdrme.
Maélet &r att minska energiférbrukningen arligen med 1 % och sedan
2011 har en total minskning med 13,97 % uppnatts.

Byggnation

Negativ miljépaverkan genom nyproduktion och
fornyelse

Byggnation dr den process dér vi kan styra var miljépaverkan ien
betydande omfattning | nyproduktion och fornyelse. Vi féljer miljokrav i
bade upphandling och inkdp samt utreder var ifran tex byggmaterialet
kommer, hur det tiliverkas och transporteras. Vi ser till att vi bestaller
ratt mangd for att minska svinn och avfall samt bygger hus dar
rivningsavfallet @r mindre komplicerat att hantera.




Sveriges nojdaste kunder

Okad kinsla av otrygghet, attraktiviteten minskar

" For att vara kunder ska kinna sig trygga arbetar vi systematiskt med

trivsel. Atgdrder genomférda under &ret &r tex kameror i trapphus,
ronderingar i samband med trivselvandringar, checklistor, trivselvardar,
samarbete med lokalpolis och Hyresgastforeningen samt analys av
kundenkaten for att identifiera otrygga platser. Under &ret har vi
tiliskapat en enhet som riktar sig mot dessa fragor och under kommande
ar kommer vi att fortsatta med extra satsningar p4 trivsel och trygghet.

Att allt gér snabbt och smidigt uppskattar de flesta men nér vi bérjar
anvanda nya system och nya sdtt att kommunicera finns det en risk att
en del kunder inte hdnger med i utvecklingen och missar viktig
information. FOr att motverka detta ser vi till att vara lyhérda. Under aret
har vi bland annat bérjat med digitala utskick av hyresavier vilket har
varit positivt bade ur miljé- och resurssynpunkt, under kommande ar
arbetar vi dnnu mer systematiskt med digitalisering fér att framja
kundnyttan och samtidigt effektivisera verksamheten,.

Otrygghet och fastigheterna tappar vdrde

Brister i kommunikation gentemot kund i samband
Digitalisering med ett mer digitaliserat samhalle
Bemdtande Forsamrat varumarke

Ett av vdra hogsta resultat i kundenkdten har vi gillande bemétande. 97
% av vara kunder tycker att felanmalan fungerar bra och 93 % tycker att
bemotandet under den senaste kontakten har varit bra. Bemdtande och
service ar dock en flytande fraga som maste arbetas med kontinuerligt
fér att bibehdlla goda resultat. Genom att savél utbilda var egen personal
som vdra entreprendrer sdkerstiller vi att alla kundmdten hanteras
ansvarstagande, lyhtrt och med en positiv instélining.

En av Sveriges bdsta arbetsplatser

Kompetensférsérining Konkurrens p3 arbetsmarknaden

For att locka till oss nya medarbetare ar det viktigt att erbjuda ett
utvecklande och positivt arbetsklimat samt en drivande
medarbetarutveckling. Vi arbetar med tydliga individ- och
foretagsovergripande mal samt tydliga varderingar och en tydlig vision.
Kamratskap och gemenskap &r tva starka ord hos Viasbyhem vilket vi
under flera ar har fokuserat pa fér att bibehalla en attraktiv arbetsplats,
sticka ut och locka till oss nya talanger.

Férsamrad arbetsmiljé, minskad produktivitet,

Diskriminering svarighet att rekrytera och behalla personal

Vdsbyhem har nolltolerans mot diskriminering och strévar efter en kultur
som praglas av jamstélldhet och médngfald. Arbetet mot diskriminering
regleras i jamstélldhetspolicyn och jamstélldhetsplanen och fére-
byggande arbete utférs i bland annat chefsforum och genom olika case.

Respekt for manskliga
rattigheter

Visbyhems analys visar att risker for brott mot de minskliga
rattigheterna &r kopplade till riskerna fér diskriminering.
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Revisionsberittelse
Till bolagsstdmman i AB Vasbyhem, org.nr 556476-7233

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av drsredovisningen och koncernredovisningen fér AB Vasbyhem for ar 2018.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen och koncernredovisningen uppréttats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger en i alla véisentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets och koncernens
finansiella stillning per den 31 december 2018 och av dessas finansiella resultat och kassafldde f6r dret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med &rsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststaller resultatrikningen och balansriakningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att rsredovisningen och
koncernredovisningen uppriittas och att de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer 4r nodvindig for att uppritta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av irsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren
for bedémningen av bolagets och koncernens formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, niir s r
tillampligt, om forhallanden som kan péverka formigan att fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ till att géra nigot av

detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ér att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida drsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehéller nigra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pé fel, och att
lamna en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av sikerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en s3dan finns. Felaktigheter kan uppsté pd grund av oegentligheter eller fel och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pé
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ér en del av
revisionsberittelsen.

lavz2
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens
och verkstéllande direktérens forvaltning for AB Visbyhem for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstiillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet

Revisorns ansvar. Jag édr oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pi ett betryggande sétt. Den verkstillande direktoren ska skéta den 16pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgirder som ir nodvindiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pd ett betryggande

satt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i ndgot visentligt avseende:

« foretagit nigon Atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget
+ pé nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka dtgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar

férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ir en del av revisionsberittelsen.

Stockholm 2019- 7 7- &2
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Lars Wallén
Auktoriserad revisor
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Lekmannarevisorerna
i Vasbyhem AB
Till fullméktige i Upplands Visby kommun

Till arsstimman i Visbyhem AB
org nr 556476-7233

Granskningsrapport for ar 2018

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

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med géllande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de foreskrifter som géller for verksamheten.
Lekmannarevisorernas ansvar &r 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 genomforts med den inriktning och omfattning som behévs
for att ge rimlig grund for bedomning och prévning.

Under éret har vi tréffat bolagets ledning och gatt igenom vésentliga frigor i syfte att
bedéma om bolagets verksamhet har skotts pa ett indamalsenligt och frén ekonomisk
synpunkt tillfredsstillande sétt. Vidare har vi genomlést styrelseprotokoll och andra
visentliga ledningsdokument. Vi har ocksa traffat den auktoriserade revisorn i bolaget for
att stimma av véra respektive granskningsinsatser och resultatet av dessa.

Vi bedomer att bolagets verksamhet har skotts pa ett indamalsenligt och

fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt. Vi bedomer diirtill att
bolagets interna kontroll har varit tillriicklig.

Upplands Visby den o / g 2019
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Anna-Lena Edwinson
Lekmannarevisor




Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
héllbarhetsrapporten
Till bolagsstimman i Viasbyhem AB, org.nr 556476-7233

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2018 och for att den ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Granskningens inrtktning och omfattning

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

for mitt uttalande.
Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprittats.

Kista den 22 Februari 2019

#

Lars Wallén
Auktoriserad revisor



Lekmannarevisorerna
i Vasbyhem AB
Till fullméktige i Upplands Visby kommun

Till &rsstimman 1 Visbyhem AB
org nr 556476-7233

Granskningsrapport for ar 2018

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

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med géllande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de foreskrifter som giller for verksamheten.
Lekmannarevisorernas ansvar &r 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 genomforts med den inriktning och omfattning som behévs
for att ge rimlig grund for bedémning och prévning.

Under aret har vi tréiffat bolagets ledning och gétt igenom visentliga fragor i syfte att
bedéma om bolagets verksamhet har skotts pa ett &andamalsenligt och frén ekonomisk
synpunkt tillfredsstidllande sétt. Vidare har vi genomlist styrelseprotokoll och andra
viisentliga ledningsdokument. Vi har ocksé tréffat den auktoriserade revisorn i bolaget for
att stimma av véra respektive granskningsinsatser och resultatet av dessa.

Vi bedémer att bolagets verksamhet har skotts pa ett indamailsenligt och

fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande siitt. Vi bedomer dirtill att
bolagets interna kontroll har varit tillriicklig.

Upplands Visby den 4 / 7 2019
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%nna—Lena Edwinson

Lekmannarevisor




Bilaga 4

Stdmman antecknar att Kommunfullméiktige i Upplands Visby valt foljande personer till
styrelse i AB Viésbyhem fram till ar 2022.

Ordforande
Per-Erik Kanstrom

Ovriga ordinarie ledamoter
Roland Storm

Azadeh Rojhan Gustafsson
Johan Magnusson

Jessica Persson Klemetsson
Lennart Olsen

Inge Engstrom

Suppleanter
Gunilla Ridstrom
Magda Ayoub
Nils Eriksson
Shahin Khosravi
Jonas Cronebick
Magnus Krantz
Dagge Vuvvén

Lekmannarevisor

Anna Lena Edwinson, ordinarie
Jan Holmberg, ordinarie

Jan Fildt, erséttare

Sten Deutgen, ersittare





