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INLEDANDE ORD

Upplands Vasby ska vdxa! Vi ska bygga stad! Byggkranarna
ska synas! Formuleringarna ar manga men budskapet
kristallklart. Vasbyhem ska bygga och bygga mycket. Dess-
utom ska det byggas vackert. Med ett sadant uppdrag kan
val framtiden inte vara annat an ljus for ett bostadsbolag
med traditioner fran Bo-85?

Bakom den ljusa bilden finns som de flesta i branschen
vet, bade plus och minus. Det byggs mycket i Stockholms-
regionen. Det innebdr hoga och 6kande byggkostnader
vilket gor att manga byggherrar tvekar bade en och tva
ganger innan man paborjar en produktion. Kraven pa
gestaltningen med bland annat arkitektur som sticker ut
och stadskaraktdr med lokaler i bottenvaningen ger direkt
effekt pa prisbilden. Lagg dartill en hog parkeringsnorm
som ibland leder till garage under huskroppen sa blir en
produktion mycket svar att genomféra. Den nya lagstift-
ningen stdller vidare krav pa kommunala bolags affars-
madssighet, vilket gor att varje projekt ska vara rimligt och
att det inte alltid ar tillatet att satsa extra for att na allmanna
samhallsmal.

Byggbolagens ambitioner att méta byggkostnadsutveck-
lingen med standardiserade hus och serieproduktioner av
olika slag ar lovvérda, men skapar kanske inte den gestalt-
ning som inblandade inom samhallsutvecklingen finner
mest tilltalande. Miljokrav med mera gor att sma lokala
byggare, som i och for sig vill vara med och ldmna anbud,
pa grund av LOU:s krav pa dokumentation och upp-
foljning, inte gor det.

Allt detta till trots, har Vasbyhem under 2011 producerat
84 lagenheter. P4 grund av en strang vinter forsenades
inflyttningen i nagra av dessa lagenheter. For de nér-
mast kommande 6 aren fram till 2017 finns planer pa en
produktion av ca 1 000 ldgenheter eller 164 lagenheter per
ar. Vart uppdrag fran dgaren dr att bygga minst 75 lagen-
heter per ar.

Byggandet stdller krav pa finansiering och i finanskrisens
skugga stdlls det krav pa nya |6sningar. Har arbetar vi med
nagra nya metoder for att sakerstdlla bade tillgang pa kapi-
tal och rantenivan.

Planerna dr sjalvklart bade spannande och utmanande.
Det mest positiva dr dock att det klargor behovet av ett
starkt kommundgt bolag. Ndr ingen annan bygger i kom-

munen gor Vasbyhem det. Det kan kdnnas som en trost i ett

lage dar bolaget nu star infor en delning i tva, dar 813
lagenheter fors till ett nystartat kommunalt bolag, Bo i
Vasby AB, som ska arbeta for 6kat boinflytande och med
hjalp av arbetsmarknadspolitiska satsningar genomféra
bland annat det nédvandiga underhallet pa fastigheterna.
Det som dr kvar av Vdsbyhem kommer att ha en organi-
sation bestdende av 59 tjdnster eller 35 farre an tidigare.
Forutom byggande ska vi forvalta vara ca 4 400 lagenheter

pa ett bra satt. Ocksa har har vi en tradition av kvalitet.
Senaste NKI-mitningen gav for andra métningen i foljd ett
vdrde 6ver 80 % nojda kunder. | mdtningen framgick det
klart att vi forbattrat oss vad galler ldgenheternas kvalitet
sedan senaste mdtningen, ett bevis pa att var underhalls-
och fornyelsesatsning varit riktig.

Infér 2012 &@r utmaningarna saledes att fokusera pa ny-
produktion, sdkerstilla kvaliteten i forvaltningen och utféra
sa mycket underhdll som verksamheten medger. Var nya
organisation ska ocksa fa mojlighet att satta sig efter allt
omorganisationsarbete.

| sanning ett spannande ar som véntar!
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Styrelsen och verkstdllande direktoren, avger féljande
arsredovisning och koncernredovisning for AB Vasbyhem
org.nr. 556476-7233 for rakenskapsaret 2011.

VERKSAMHET
AB Vdsbyhem har till féremal for sin verksamhet att for-
vdrva, sdlja, dga, bygga, forvalta och upplata fastigheter
och tomtratter med bostader, affars- och kontorslokaler
samt kollektiva anordningar.

Foretagets dgda och forvaltade bostads- och lokalyta
uppgick vid arsskiftet till 379 813 kvm. Antalet ldgenheter i
bestandet var 5 162 st och antalet lokaler 658 st.

AGARE
Samtliga aktier i bolaget dgs av Upplands Vasby kommun.

UTHYRNING

Bolaget har under aret inte haft ndgra vakanta uthyrnings-
bara bostadsldgenheter. Anledningen till att Vasbyhem

trots detta dnda har en vakanskostnad ar att det i samband
med férnyelsearbetet i vara fastigheter funnits behov av att
fristdlla lagenheter. Dessutom kan en ldgenhet eventuellt
behdva iordningsstdllas infor det att en ny hyresgdst

flyttar in. FOr att minska vakanskostnaderna i samband med
fornyelsearbetet hyr Vasbyhem ut lagenheterna med kort-
tidskontrakt.

Vasbyhem har en egen bostadské dar det vid arsskiftet
stod 16 910 personer i ko varav 11 476 personer bor i
kommunen. Efterfragan pa bostader under 2012 berdknas
fortsatt vara stark.

Naér det géller lokaler har uthyrningsgraden uppgatt till
92,8 procent. Vakanserna vid arsskiftet bestar av lokaler
som star i begrepp att byggas om och mindre lokaler/forrad
i vara bostadsomraden. Det vi kan notera for framtiden ar
att efterfradgan pa lokaler synes se battre ut 2012 &n 2011.

Vasbyhem hyr dven ut parkeringsplatser till de boende
och externa dels i egen regi och dels via dotterbolaget
Vésbyhems parkerings AB. Uthyrningsgraden skiljer sig
mellan omradena. Som helhet fér koncernen uppgar
uthyrningsgraden till 89,5 procent.

HYROR

Bostadshyrorna hojdes med cirka 2,5 procent fran och med
den 1 mars 2011. Justering gjordes dven av hyrorna for
lokaler och p-platser.

Vidare overgick bolaget till sa kallat fastighetsagarstyrt
[dgenhetsunderhall fran tidigare valfritt (hyresgéststyrt)
lagenhetsunderhall, vilket innebdr att bolaget fran den 1 juni
2011 ansvarar for hela bostadsbestandets inre lagenhets-
underhall. I samband med detta hojdes hyrorna i de berérda
omradena med ytterligare 2,6 %, vilket motsvarade den
hyressankning hyresgdsterna erhdll ndr VLU inférdes 2002.

FASTIGHETERNA

[ omradet Messingen férvédrvade bolaget den 30 juni 2011
fastigheten Vilunda 19:3 av Peab Bostad AB for 115 000
tkr, med en ytterligare kostnad for den pagaende entre-

prenaden. P4 fastigheten fardigstalls i slutet av 2011 och
borjan av 2012, 49 bostadslagenheter, 36 studentldgen-
heter, lokaler samt garage.

| omradet Sigma pagar fortsatt fornyelse dar 136 lagen-
heter har fardigstallts under 2011. | den sista etappen har
under hosten arbetena pabdrjats med att férnya och bygga
pa tvd vaningar pa befintlig huskropp.

| omradet Smedby pagar ett stort planerat underhalls-
projekt ddr bland annat byte av tak och fasader, energiat-
gdrder och upprustning av badrum och kék genomfors.
Projektet planeras vara slutfort under bérjan av 2013.

Utdver namnda projekt har bolaget bedrivit ett antal
nodvdndiga planerade underhallsprojekt.

Totalt nedlagda utgifter i om- och tillbyggnad under éret
inklusive fornyelse var 195 513 tkr. Ingdende pagaende
nyanldggning var 83 584 tkr. Av detta har 116 368 tkr
omklassificerats till byggnad, 3 240 tkr till markanldggning
och 73 610 tkr kostnadsforts som underhall. Kvarstaende
85 879 tkr har balanserats som pagdende arbete.

Arets anskaffning av maskiner och inventarier uppgick
till 3 532 tkr.

FINANSIERING

Viasbyhem ser ett stort framtida behov av kapital pa grund
av kommande nyproduktion och den fortsatta fornyelsen
och underhallssatsningen. Hosten 2010 sjosattes ett
"finanspaket” innehallande upplaning av interna och ex-
terna lan, placering i sdkerstéllda bostadsobligationer och
upplaning via repomarknaden. Genom att lana upp langt
och sedan placera i sakerstallda AAA-obligationer

minskar vi beroendet av banker och 6vriga kreditinstitut
och darmed sakerstaller vi likvida medel for delar av fram-
tida nyproduktion och fornyelse. En 6vervigande del av
arets kapitalanskaffning har finansierats via repomarknaden
med sdkerstéllda bostadsobligationer som sdkerhet. Utdver
finanspaketet har Vasbyhem under 2011 tagit upp lan fran
kreditinstitut pa 200 mkr.

MILJO

Vasbyhem ar ISO 14 001-certifierat. De 6vergripande mdl
som bolaget har &r att minska energiférbrukningen fran
2007 till 2015 med 20 % i enlighet med utfdstelsen i ”Skane-
initiativet”, vilket bolaget efter gjorda energisatsningar de
senaste aren och i férnyelsen ser sig kunna uppna. Vidare
har bolaget som mal att tillse att samtliga boende ska ha
mojlighet till fastighetsndra kallsortering och kunna sortera
matavfall.

OVERSIKT OVER RESULTAT OCH STALLNING
Moderbolagets resultat efter finansiella poster, uppgar till
33 216 tkr (-19 399 tkr). | detta belopp ingar ett koncern-
bidrag med 20 776 tkr (8 120 tkr) och en anteciperad
utdelning pa 39 328 tkr (310 000 tkr), bada fran Vasbyhem
Fastighets AB. Arets resultat fér moderbolaget uppgar till
10 040 tkr (2 525 tkr) och fér koncernen uppgér férlusten
till - 34 447 tkr (125 324 tkr). Anledningen till det negativa



resultatet pa koncernniva dr de omfattande fornyelse- och
underhéllsprojekt som bolaget genomfor. Foregdende ars kon-
cernresultat var positivt pa grund av fastighetsforséljningar.

Vid en jamférelse av rorelseresultatet i koncernen mellan
aren, rensat for aterféringar/ avskrivningar, underhall,
forsdljningsintakter /-kostnader for fastigheter samt bok-
slutsdispositioner och uppskjuten skatt kan vi notera att
rorelseresultatet mellan aren forbdttrats med ca 17 mkr. Det
beror i huvudsak pa att uppvarmningskostnaden och 6vriga
kostnader minskat.

Fastigheternas bokforda vérde uppgar till 2 268 765 tkr
(1 916 989 tkr). Utover planenliga avskrivningar och arets
vdrdehojande investeringar, har de bokforda vardena dven
forandrats genom att tidigare nedskrivningar aterforts helt
eller delvis pa fastigheterna Brunnby 1:269, om 25 000 tkr,
Skalby 1:11 och 1:14 om 81 797 tkr och Nedra Runby 1:60
om 4 844 tkr till ett totalt belopp om 111 641 tkr, vilket
ndr hansyn tas till uppskjuten skatt har paverkat bolagets
resultat positivt med totalt 82 279 tkr.

Soliditeten uppgar efter foreslagen utdelning till 32,1 pro-
cent (35,7 procent) fér moderbolaget, och for koncernen till
49,1 procent (61,7 procent) berdknad pa bokforda vérden.

Vid en intern vdrdering av fastighetsbestadndet genom
analysverktyget Datscha per den sista december 2011,
bedoms fastigheternas marknadsvérde till ca 4 200 mkr.
Det ger ett 6vervarde om ca 1 950 mkr (ej skattejusterat)
jamfort med de bokférda vardena. Vid en sadan berdkning
skulle soliditeten bli ca 68 % procent pa koncernnivad. Det
visar att Vasbyhem fortsatt har en finansiellt stark stéllning.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER
RAKENSKAPSARETS UTGANG SAMT FRAMTIDA
VIKTIGA HANDELSER
| september 2011 beslutade dgaren att bolaget skulle inleda
en delningsprocess genom sa kallad partiell delning. Till ett
nybildat bolag 6verfors fran Vasbyhem fastigheterna Skalby
1:11 och 1:14, Skdlby 1:312, Vilunda 1:256, Vilunda
28:22, Vilunda 28:25 och Ovra Runby 2:245 till ett bedomt
verkligt varde om 590 mkr, ett banktillgodohavande om 65
807 tkr och skulder om 138 144 tkr (inklusive uppskjuten
skatteskuld). Enligt den sarskilt upprattade delningsplanen
den 1 december 2011 planeras det att verkstalla del-
ningen under varen 2012. Fram till den sista maj 2012
kommer fastigheterna dock att forvaltas av Vasbyhem pad i
allt vasentligt samma sitt som tidigare. Darefter 6vergar all
forvaltning till det nybildade bolaget som ans6kt om
namnet “"Bo i Vdsby AB”.

Under aret har bolaget arbetat fram en ny organisation
for att mota bolagets framtida utmaningar, dels av ékad
nyproduktion, dels eftersom ldgenhetsbestandet minskas
med 813 ldgenheter till ca 4 400 lagenheter efter delningen.
Antalet anstdllda har darfor medvetet minskats under dret.
[ den nya organisationen behdver bolaget ca 59 tjdnster for
att kunna bedriva den verksamhet som bolaget och dgaren
avser, vilket medfor att ca 25 medarbetare kommer att lamna
foretaget. Bolaget avser ocksa att ldgga ner samtliga kvarters-

vardskontor for att centrera kvartersvardarna till ett kontor pa
Dragonvégen och ytterligare ett kontor i Sigma som bolagets
utemiljogrupp utgdr ifrdn nér de bedriver sitt arbete.

Pa Oxunda torg ska bolaget uppfora ett flerfamiljshus om
15 lagenheter och tva bokaler. Arbetena pabdérjas under
varen 2012 och berdknas bli fardigstillda i borjan av 2013.
Projektering av parkeringshus pa Hammarbyvégen har
paborjats. Bolaget kommer, efter att garaget fardigstallts,
ovanpa detta bygga 5 st punkthus, vilka planeras bli fardiga
hosten 2014.

| Sigmaomradet planeras for ytterligare nyproduktion av
ca 110 lagenheter. De nya lagenheterna byggs samtidigt
som det sker en fortsatt fornyelse av omradets befintliga
ldgenheter.

| projektportfoljen finns en lagakraftvunnen detaljplan for
Holmvagen 22 som medger en nyproduktion av 89 lagen-
heter. Vasbyhem deltar dven aktivt i framtagandet av nya
detaljplaner i omradena Eds Allé, Fyrklévern, Vasby Entré
och Odenslunda.

Som beskrivet finns planer pa en 6kad nyproduktion.
Den framtida utmaningen ar att klara av att bygga hus som
ar kundvanliga samt kvalitativt och ekonomiskt affirsmés-
siga. Det vi kan se dr att det byggs mycket i Stockholms-
regionen. Detta leder till att priserna pa material och
entreprenadarbeten snabbt blivit betydligt dyrare, vilket
bolaget dven markt av de senaste dren. Den riktigt stora
utmaningen blir darfor att finna sadana projekt som alla
inblandade parter, hyresgdst, hyresvédrd och entreprendr,
kan bli néjda med och som dr ekonomiskt hallbara.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION (I KR)

| MODERBOLAGET

Till bolagsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserad vinst 849 398 484

Arets vinst 10 039 864
859 438 348

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa
2 070 000
857 368 348

e att till aktiedgarna utdelas

e att i ny rdkning balanseras

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN

FORESLAGNA UTDELNINGEN

Den foreslagna utdelningen reducerar bolagets soliditet som

nu blir 32,1 procent. Soliditeten ar dock, mot bakgrund av

bolagets verksamhet betryggande, sérskilt om hédnsyn tas

till den justerade soliditeten. Likviditeten i bolaget bedéms

kunna uppritthéllas pé en likaledes betryggande niva.
Styrelsens uppfattning dr att den foreslagna utdelningen

inte hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser

pa kort och lang sikt och inte heller fran att genomféra

erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan

darmed forsvaras med hansyn till vad som anfors i ABL 17

kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln).



2011 2010 2009 2008 2007

Allmént (tkr)

Omsattning 389608 386288 515159 502953 516751
Balansomslutning 3178233 2866937 1786056 2272522 2254171
Fastigheternas bokférda vérden inkl. mark/markanlaggning = 2268 765 1916989 1572142 1761890 1919018
Taxeringsvérden 3265035 3265643 2778735 3042895 3334437
Den genomsnittligt dgda och forvaltade bost. och lok.ytan 377191 399984 448626 503338 585107
Medelantal drsanstallda 90 95 103 129 150

Fran resultatrakningar (tkr)

Hyror bostader brutto 340776 336876 366 101 400792 455142
Hyresbortfall bostader 8418 9 055 8 341 7 540 6951
Underhall 211979 310759 185926 138105 112 784
Driftkostnader 221462 244119 246337 281704 285 881
Driftnetto* -52997 -177 671 -27 075 31054 106175
Finansnetto** -35 157 -24 001 -27 635 -40 552 -48 428
Réntebidrag 58 294 625 1039 1286
Resultat efter finansiella poster 33216 -19399 41928 308343 226618
Nyckeltal - kr/kvm

Fastigheternas bokforda vérden inkl. mark 6015 4793 3504 3500 3280
Hyror bostader 1 004 931 899 882 859
Hyresbortfall inkl. VLU-rabatter bostader 25 25 20 17 13
Underhall 562 777 414 274 193
Driftkostnader 587 610 549 560 489
Driftnetto* -141 -444 -60 62 181
Finansnetto™* -93 -60 -62 -81 -83
Réntebidrag 0 1 1 2 2
Resultat efter finansiella poster 88 -48 93 613 387
Nyckeltal - %

Direktavkastning -2.53 -10.18 4.35 3.98 3.96
Genomsnittlig skuldrinta netto 3.02 2.40 3.53 3.64 3.51
Soliditet 32.07 35.66 57.27 45.07 31.94
Soliditet koncern*** 49.07 61.67 69.21 56.29 35.14

* Ar 2007, 2008, 2009 och 2010 reducerat med resultat fastighetsforsaljning.
** Ar 2008 reducerat med kostnad for borgensavgift 18 000 tkr.
*** Se forvaltningsberéttelse for justerad soliditet

DEFINITIONER

Medelantal arsanstillda — Medelantal anstillda personer Direktavkastning — Driftnetto i relation till genomsnittligt bokfort
(inkl. tidsbegransat anstdllda). vdrde pa fastigheterna.

Hyresbortfall bostader — Hyresbortfall pa grund av vakanser och Genomsnittlig skuldrdnta, netto — Réntekostnader med avdrag for
rabatter (inkl. VLU-rabatter 2004, 2005). rantebidrag i relation till genomsnittlig Idnevolym.

Driftnetto — Rorelseresultat fore avskrivningar och resultat av Soliditet — Eget kapital inkl. 73,7% av obeskattade reserver i
fastighetsforsaljningar. relation till balansomslutning.

Finansnetto — Ranteintakter minus rantekostnader.



KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 2011 2010 2011 2010

Rorelsens intakter

—_

Hyresintakter 373 554 369 189 373 307 366 879

Resultat vid forsdljning av fastigheter - 399 129 - -
Ovriga forvaltningsintikter 2 16 301 19 409 16 301 19 409
Summa rorelsens intikter 389 855 787 727 389 608 386 288
Rorelsens kostnader

Underhall 3 -211 979 -310759 -211 979 -310 759
Taxebundna kostnader 4 -38 061 -38 893 -38 061 -38 707
Uppvarmning -36 948 -46 886 -36 948 -46 624
Fastighetsskatt -9 268 -9 181 -9 164 -9 081
Ovriga externa kostnader 5 -85 225 -100 255 -84 952 -99 861
Forlust vid forsdljning av fastigheter/inventarier 5 -12 - -12 -33 501
Personalkostnader 6 -61 581 -58 928 -61 489 -58 928
Avskrivningar av materiella anldggn.tillgangar 10,12,13 -50 165 -42 860 -50 165 -42 778
Nedskrivning/aterforing av materiella anldaggn.tillgangar 10 111 641 -58 926 111 641 -53 810
Summa rorelsens kostnader -381 598 -666 638 -381 129 -694 049
Rorelseresultat 8 257 121 039 8479 -307 761
Resultat fran finansiella poster

Anteciperad utdelning fran dotterbolag - - 39328 310 000
Erhallet koncernbidrag - - 20776 8120
Nedskrivning av andelar i DB 15 - - -210 -5 757
Rénteintdkter och liknande resultatposter 7 21 846 5551 19 099 4081
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -36 215 -22 108 -54 256 -28 082
Summa finansiella poster -14 369 -16 557 24737 288 362
Resultat efter finansiella poster -6 112 104 482 33 216 -19 399
Bokslutsdispositioner 8 - - 7 000 1150
Aktuell skatt 9 1 841 68 - -
Uppskjuten skatt 9 -30 176 20774 -30 176 20774

ARETS RESULTAT -34 447 125 324 10 040 2525



KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader 10 2034163 1709333 2034163 1709333
Mark 11 197 750 182 750 197 750 182 750
Markanlaggning 12 36 852 24906 36 852 24 906
Inventarier 13 6221 5533 6221 5533
Pagaende nyanldggningar 14 85 879 83 584 85 879 83 584
Finansiella anldggningstillgdngar
Uppskjuten skattefordran 21 - 8 345 - 8 345
Andelar i koncernféretag 15 - - 200 200
Obligationer 15 509 502 512 021 509 502 512 021
Langfristiga vardepappersinnehav 15 130 130 130 130
Langfristiga fordringar 1095 838 2 205 838
Summa anlaggningstillgangar 2871592 2527440 2872902 2527 640
Omsittningstillgangar
Varulager m.m.
Forrad - - - -
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 235 377 232 377
Kundfordringar 2 467 2155 2 467 2155
Skattefordran 587 443 770 443
Fordran pa koncernforetag - - 60 104 319232
Ovriga fordringar 16 1941 6320 1932 6306
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 15670 8 434 15 646 8 434
Ovriga kortfrista placeringar 100 630 - 100 630 -
Kassa och bank
Kassa och bank 6vriga 254 896 107 937 123 550 2 350
Summa omsittningstillgangar 376 426 125 666 305 331 339 297
SUMMA TILLGANGAR 3248018 2653106 3178233 2866937



KONCERNEN

MODERBOLAGET

Not 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital 18
Aktiekapital (130 000 aktier med kvotvérde 1 000 kr) 130 000 130 000 130 000 130 000
Bunda reserver/Reservfond 29 721 34 880 26 183 26183
Summa bundet eget kapital 159 721 164 880 156 183 156 183
Fritt eget kapital 18
Fria reserver/Balanserat resultat 1468409 1345907 849 399 854 855
Arets resultat -34 447 125 324 10 040 2525
Summa fritt eget kapital 1433962 1471231 859 439 857 380
Summa eget kapital 1593683 1636111 1015622 1013563
Obeskattade reserver 19 - - 4 800 11 800
Avsidttningar mm
Avsattningar for pensioner 520 474 520 474
Uppskjuten skatt 21 23 094 3103 21 831 -
Summa avsittningar 23 614 3577 22 351 474
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20 935 696 736 010 935 696 736 010
Skulder till koncernforetag - - 505 880 580 000
Ovriga langfristiga skulder 3 257 3257 3257 3257
Summa langfristiga skulder 938 953 739267 1444833 1319267
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20 462 298 121 052 462 298 121 052
Leverantorsskulder 59 863 93 107 59 863 93 107
Skuld till koncernforetag - - 958 249 859
Ovriga kortfristiga skulder 120 330 7377 118 330 5376
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 49277 52 615 49178 52 439
Summa kortfristiga skulder 691 768 274 151 690 627 521 833
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3248018 2653106 3178233 2866937
Poster inom linjen
Stdllda sakerheter mm
Fastighetsinteckningar (stdllda som sékerhet
for egna skulder till kreditinstitut) - - - -
Stillda sakerheter for belanade vardepapper 435 000 100 000 435 000 100 000
Ansvarsforbindelser
Ansvarsbelopp Fastigo 720 732 720 732



KONCERNEN MODERBOLAGET
2011 2010 2011 2010

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat efter finansiella poster -6 112 104 482 33216 -19 399
Avskrivningar 50 165 42 860 50 165 42778
Forandring pensionsskuld 45 18 45 18
Nedskrivningar och aterféringar -111 641 58 926 -111 641 53 810
Realisationsforlust salda fastigheter - 33 501 - 33 501
Realisationsvinst sdlda fastigheter - -432 630 - -
Realisationsforlust salda inventarier 12 - 12 -
Realisationsvinst salda inventarier -373 -464 -373 -464

-67 904 -193 307 -28 576 110 244
Arets skatt - 68 - -

-67 904 -193 239 -28 576 110 244
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -67 904 -193 239 -28 576 110 244
Okning-/minskning+ forrad - 45 - 45
Okning-/minskning+ kundfordringar -170 1196 -167 1196
Okning-/minskning+ av kortfristiga fordringar -3103 59 255 -3 164 -286 619
Okning+/minskning- av kortfristiga skulder 76 371 32 553 71152 190 275

73 098 93 049 67 821 -95 103
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 5194 -100 190 39 245 15 141
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -293 320 -566 317 -293 320 -561 225
Forséljning av anldaggningstillgangar 500 515 902 500 83 681
Okning-/minskning + langfristiga finansiella placeringar 2263 -512 169 2263 -512 269
Kassaflode fran investeringsverksamheten -290 557 -562 584 -290 557 -989 813
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Okning av skuld 540 933 324 020 540 933 324 020
Fordandring koncernkonto - - -59 810 580 000
Vardeoverforing fran eget kapital enl not 18 -5 800 - -5 800 -
Utbetald utdelning -2 181 -2 378 -2 181 -2 378
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 532 952 321 642 473 142 901 642
Arets kassaflode 247 589 -341 132 221 830 -73 030
Likvida medel vid arets borjan 107 937 449 069 2 350 75 380
Likvida medel vid arets slut 355 526 107 937 224 180 2350



VARDERINGS- OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

AB Vdsbyhems arsredovisning har uppréttats enligt arsre-
dovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad,
forutom BFNAR 2008:1 Arsredovisning i mindre aktiebolag
(K2-reglerna). Om inte annat framgar ar redovisningsprinci-
perna oférandrade i férhallande till jamforelsearet.

INTAKTER
Hyresintakter redovisas i den period uthyrningen avser.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Byggnader, markanldggningar och inventarier har vérderats
till anskaffningsvarde med avdrag for planenlig avskrivning
med 2% for byggnader, 5% for markanldggningar och 20%
for inventarier pa anskaffningsvardena. Anldggningstillgang-
arna skrivs av planenligt 6ver tillgangens bedémda
nyttjandeperiod. Byggnader med tillfilliga byggnadslov
avskrivs efter individuell plan. Utgifter for forbattringar av
tillgdngarnas prestanda, utdver ursprunglig niva, okar till-
gangens redovisade virde. Ovriga utgifter for underhall och
reparationer redovisas som kostnad. Nér det finns indika-
tioner pa att en fastighet har minskat i varde gors en
beddmning av dess redovisade vérde. | de fall det redovisade
vdrdet Overstiger det berdknade vardet skrivs det redovisade
vardet omedelbart ner till detta berdknade varde.

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Obligationsinnehavet redovisas till anskaffningsvarde vilket
innebdr att 6ver- och underkurs periodiseras 6ver hela
innehavsperioden. Syftet med detta obligationsinnehav ar
att forbattra Vasbyhems likviditet och att sakerstalla finan-
siering av delar av kommande ars nyproduktion och for-
nyelse. Da innehavet utgodrs av likvida AAA-ratade obliga-
tioner foreligger 1ag kreditrisk. Rénterisken hanteras genom
att den del av obligationsinnehavet som &r finansierat av
koncerninterna medel (300 Mkr) har rdnteswappar med
motsvarande 16ptid ddr Vasbyhem betalar en arlig fast ranta
samt erhéller rorlig rinta kvartalsvis. Ovrig del av obliga-
tionsinnehavet dr finansierat via fast lan med forfall 2015
och da ar den fasta rantan matchad mot obligationskop till
fast ranta med samma I6ptid.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Avtal om ranteswappar ingas i syfte att uppna 6nskad
rantebindningstid samt att minimera ranterisker. Intdkter
och kostnader for rdnteswappar nettoredovisas under rante-
kostnader. Marknadsvardeférandringar under swapavtalens
[6ptid redovisas inte i resultatet. | not 20 redovisas rdnte-
bindning inklusive finansiella instrument och genomsnittlig
rantebindningstid ar 3,11 ar. De rdnteswappar som
anvdnds emot obligationsinnehavet dr ej med i not 20. P&
balansdagen fanns rinteswappar pa nominellt 1 418 300 tkr.
Marknadsvérdet har berdknats som de kostnader/intakter
som hade uppstatt om kontrakten stangts pa balansdagen.
Marknadsvérden har erhallits fran respektive bank dar de-
rivatkontrakt finns. Swapportféljens totala marknadsvérde
netto uppgick vid arsskiftet till -38 999 tkr.

FORDRINGAR OCH SKULDER

Fordringar och skulder har efter individuell bedémning
upptagits till de belopp, varmed de berdknas inflyta respek-
tive betalas.

INKOMSTSKATTER

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas
eller erhallas avseende aktuellt ar, justeringar avseende
tidigare ars aktuella skatt och férandringar i uppskjuten
skatt. Vdrdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker
till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och
skattesatser som dr beslutade eller som &r aviserade och
med stor sakerhet kommer att faststdllas. For poster som
redovisas i resultatrdkningen, redovisas dven ddarmed sam-
manhdngande skatteeffekter i resultatrdkningen. Skatte-
effekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital,
redovisas mot eget kapital. Uppskjuten skatt berdknas
enligt balansrakningsmetoden pa alla temporara skillnader
som uppkommer mellan redovisade och skattemassiga
vdrden pa tillgangar och skulder. Den temporéra skillnaden
ar hanforlig till anlaggningstillgangar samt balanslane-
poster. Uppskjuten skattefordran redovisas i den omfattning
det dr troligt att framtida skattemassiga resultat kommer att
kunna kvittas mot de temporéra skillnaderna.

LAGENHETSUNDERHALL

Foretaget tillampar foretagsstyrt lagenhetsunderhall (FLU)
fran och med 1 juni 2011, vilket innbdr att hyresvarden an-
svarar for ldgenhetens inre underhall. Dessf6rinnan tillamp-
ades lagenhetsunderhallet enligt modellen Valfritt lagenhets-
underhall (VLU) dvs att hyresgasten viljer och betalar sjalv
om, ndr och hur underhdllet i lagenheten ska utforas.

KONCERNREDOVISNING

| koncernredovisningen ingar dotterféretag dar moder-
bolaget direkt eller indirekt innehar mer d@n 50 % av
rosterna eller pa annat satt har ett bestimmande inflytande.

Koncernens bokslut dr uppréttat enligt forvarvsmetoden,
vilket innebdr att dotterforetagens egna kapital vid for-
varvet, faststéllt som skillnaden mellan tillgangarnas och
skuldernas verkliga varden, elimineras i sin helhet. | kon-
cernens egna kapital ingar harigenom endast den del av
dotterforetagens egna kapital som tillkommit efter forvarvet.

Under dret férvdrvade bolag inkluderas i koncernredo-
visningen med belopp avseende tiden efter férvarvet. Resul-
tatet fran under aret salda bolag har inkluderats i koncernens
resultatrakning for tiden fram till tidpunkten for avyttringen.
Internvinster inom koncernen elimineras i sin helhet.

[ moderbolagets bokslut redovisas andelar i dotterforetag
till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella ned-
skrivningar. Som utdelning fran dotterforetag redovisas
endast erhdllen utdelning av vinstmedel som intjdnats
efter forvarvet. Inga inkop eller forsaljningar har skett med
kvarvarande koncernforetag.



NOTER OCH TILLAGGSUPPLYSNINGAR (TKR)

KONCERNEN MODERBOLAGET

2011 2010 2011 2010
Not 1 Hyresintakter
Bostader 340776 339110 340776 336 876
Lokaler 29 455 27 869 29 455 27 814
Ovriga objekt 15 889 14 306 15 506 14189
Hyresintdkter, brutto 386 120 381285 385 737 378 879
Hyresbortfall/rabatter bostader -8 417 -9 082 -8 417 -9 055
Hyresbortfall/rabatter lokaler -2 292 -1512 -2 292 -1 471
Hyresbortfall vriga objekt -1 857 -1 502 -1 721 -1 474
S:a hyresbortfall/rabatter -12 566 -12 096 -12 430 -12 000
S:a hyresintdkter 373 554 369 189 373 307 366 879
Not 2 Ovriga forvaltningsintikter
Ersdttning fran hyresgaster 8 427 7172 8 427 7172
Ovrig extern forséljning 6 550 11 060 6 550 11 060
Ovriga rorelseintikter 1324 1177 1324 1177
S:a Ovriga intakter 16 301 19 409 16 301 19 409
Not 3 Underhall
Fornyelse/planerat underhall 202 712 302 569 202 712 302 569
Lopande underhall inkl. VLU 9267 8 190 9267 8 190
S:a underhall 211 979 310759 211 979 310759
Not 4 Taxebundna kostnader
El 17 460 18 465 17 460 18 422
Vatten 12 096 11 264 12 096 11152
Sophantering 8 505 9164 8 505 9133
S:a taxebundna kostnader 38 061 38893 38 061 38707
Not 5 Ovriga externa kostnader
Reparationer 16 966 25 643 16 966 25625
Skotsel 40 669 44 509 40 669 44 384
Administration 16 927 17 007 16 927 16779
Riskkostnader 2629 2 356 2629 2 346
Avskrivning fordringar 2 565 2 344 2 565 2 344
HGF-medel 2278 2 355 2278 2 349
Kabel-TV 1752 1498 1752 1491
Ovriga kostnader 1439 4 543 1166 4 543
S:a Ovriga externa kostnader 85 225 100 255 84 952 99 861
Forlust vid avyttring av fastigheter/inventarier 12 - 12 33 501
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KONCERNEN MODERBOLAGET
2011 2010 2011 2010
| 6vriga kostnader ingar:
HGF-medel
Forhandlingsersdttning, Fritidsverksamhet, Boinflytande 1186 1159 1186 1153
Kostnader for lokaler mm 1092 1196 1092 1196
2278 2 355 2278 2 349
Ersattning till revisorerna (ingar i administration)
Revision 338 359 297 302
Andra uppdrag an revisionsuppdrag 609 1239 609 1239
947 1598 906 1541
Not 6 Personalkostnader
Medeltal arsanstillda kvinnor och méin
Kvinnor 36 40 36 40
Man 54 55 54 55
Totalt medeltal arsanstillda 920 95 90 95
Loner, ersattningar och sociala kostnader
Styrelse, vd * 1856 2292 1781 2292
Ovriga anstillda 34218 33911 34218 33911
Sociala kostnader exkl. pension 15926 15289 15909 15289
Pensionskostnader styrelse och vd * 667 1564 667 1564
Pensionskostnader 6vriga anstallda 5468 2379 5468 2379
S:a loner, ersdttningar och sociala kostnader 58 135 55 435 58 043 55 435
Ovriga personalkostnader 3 446 3493 3 446 3493
S:a personalkostnader 61 581 58 928 61 489 58 928
Vd:s pensionsavtal innebdr rdtt att ga i pension fr o m 63 ar.
* For ar 2010 ingick kostnad for vvd
Styrelsen och andra ledande befattningshavare bestar av
Styrelseledamoter och suppleanter i moderbolag 14 st,
varav 10 man 72% 86% 72% 86%
Ledningsgrupp 4 st, varav 3 man 75% 60% 75% 60%
Vd, 1 st man ** 100% 50% 100% 50%

** For ar 2010 ingick vvd som var kvinna



KONCERNEN MODERBOLAGET

2011 2010 2011 2010
Not 7 Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter 21787 5257 19 040 3787
Réntebidrag fastighetslan 59 294 59 294
S:a ranteintakter mm 21 846 5551 19 099 4 081
Fastighetsrantor -34 002 -21 867 -34 002 -21 867
Ovriga finansiella kostnader -2 213 -241 -20 254 -6 215
S:a rantekostnader mm -36 215 -22 108 -54 256 -28 082
S:a resultat fran finansiella poster -14 369 -16 557 -35 157 -24 001
Not 8 Bokslutsdispositioner
Aterforing av periodiseringsfond - - 7 000 1150
S:a bokfort varde - - 7 000 1150
Not 9 Skatt
Latent skatt 1 841 68 - -
Uppskjuten skatt -30 176 20774 -30 176 20774
S:a bokfort varde -28 335 20 842 -30 176 20774
Not 10 Byggnader
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 2180535 1851867 2180535 1851867
Nedskrivning/aterforing 111 641 -58 926 111 641 -53 810
Omiklassificering fran pagaende nyanldggningar 116 368 366 503 116 368 366 503
Omklassificering fran underhall 42 592 12 398 42 592 12 398
Korr byggnad/mark - -1 409 - -1 409
Forvdrv av fastighet 100 000 156 694 100 000 151 578
Forsdljning/utrangering - -146 592 - -146 592
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 2551136 2180535 2551136 2180535
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -471 202 -479 888 -471 202 -479 888
Forsdljning/utrangering - 47 417 - 47 417
Arets avskrivning -45 771 -38 731 -45 771 -38 731
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -516 973 -471 202 -516 973 -471 202
S:a bokfort varde 2034163 1709333 2034163 1709333
Not 11 Mark
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 182 750 187 064 182 750 187 064
Korr markvérde/byggnad - 1409 - 1409
Forsdljning - -17 543 - -17 543
Forvarv av mark 15 000 11 820 15 000 11 820
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 197 750 182 750 197 750 182 750
S:a bokfort varde 197 750 182 750 197 750 182 750



KONCERNEN MODERBOLAGET

2011 2010 2011 2010
Not 12 Markanliggning
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 30 154 17 330 30 154 17 330
Omklassificering fran pagaende nyanldggningar 3240 8876 3240 8876
Omklassificering fran underhall 10 294 3948 10 294 3948
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 43 688 30 154 43 688 30 154
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -5 248 -4 231 -5 248 -4 231
Arets avskrivning -1 588 -1017 -1 588 -1 017
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -6 836 -5 248 -6 836 -5 248
S:a bokfort varde 36 852 24 906 36 852 24 906
Not 13 Inventarier
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 33272 33902 33272 33902
Arets investering 3532 4811 3532 4811
Forsdljning/utrangering -3123 -5 441 -3123 -5 441
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 33 681 33272 33 681 33272
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -27 739 -30 150 -27 739 -30 150
Forsdljning/utrangering 3 085 5441 3 085 5441
Arets avskrivning -2 806 -3 030 -2 806 -3 030
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -27 460 -27 739 -27 460 -27 739
S:a bokfort vdrde enligt plan 6 221 5533 6 221 5533
Not 14 Pagaende nyanldggningar
Ingdende pagaende nyanldggningar 83 584 82 293 83 584 82 293
Arets nedlagda kostnader 195 513 508 205 195 513 508 205
Omklassificering till byggnad -116 368 -366 503 -116 368 -366 503
Omklassificering till markanldggning -3 240 -8 876 -3 240 -8 876
Omklassificering till kostnad/underhall -73 610 -131 535 -73 610 -131 535
S:a bokfort varde 85 879 83 584 85 879 83 584
Not 15 Langfristiga finansiella anldggningstillgangar (sek)
Aktier i dotterbolag
Aktier i Vasbyhem Fastighets AB
Org.nr. 556728-3519
Nom varde kr/aktie 1 000, rostandel 100%
Ingdende anskaffningsvarde - - 100 100
Utgdende anskaffningsvarde - - 100 100



KONCERNEN MODERBOLAGET

2011 2010 2011 2010
Aktier i Vasbyhem parkerings AB
Org.nr. 556781-9213
Nom virde kr/aktie 1 000, rostandel 100%
Ingaende anskaffningsvarde - - 100 -
Arets anskaffningar - - - 5192
Aktiedgartillskott - - 210 665
Nedskrivning andelar i dotterbolag - - -210 -5757
Utgaende anskaffningsvarde - - 100 100
S:a bokfort varde - - 200 200
Obligationer
Ingaende anskaffningsvadrde obligationer 512 426 - 512 426 -
Arets anskaffning (nom belopp 500 Mkr) - 512 426 - 512 426
Utgdende anskaffningsvarde 512 426 512 426 512 426 512 426
Ingaende ackumulerade nedskrivningar -405 - -405 -
Arets nedskrivning -2 519 -405 -2 519 -405
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -2 924 -405 -2 924 -405
S:a bokfort varde 509 502 512 021 509 502 512 021
Forfallostruktur nominellt belopp
2012-2014 - - - -
2015 375 000 375 000 375 000 375 000
2016 125 000 125 000 125 000 125 000
Totalt 500 000 500 000 500 000 500 000
SABO Byggnadsforsakrings AB
Nom varde kr/aktie 1 000 90 90 90 90
HBV Nom vérde kr/andel 10 000 40 40 40 40
S:a bokfort vdrde 130 130 130 130
Not 16 Ovriga fordringar
Betald upplupen rénta (obligationsinnehav) - 6 166 - 6 166
Ovriga fordringar 1941 154 1932 140
S:a bokfort vdrde 1941 6 320 1932 6 306
Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa finansiella poster 9 083 3016 9 083 3016
Upplupna réntebidrag 8 32 8 32
Upplupna intdkter VLU-avtal 1630 1882 1630 1882
Forutbetalda 6vriga kostnader 3287 379 3263 379
Upplupna 6vriga intakter 1662 3125 1662 3125
S:a bokfort varde 15 670 8434 15 646 8434



KONCERNEN MODERBOLAGET

2011 2010 2011 2010
Not 18 Forandring av eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Ingaende balans 130 000 130 000 130 000 130 000
Utgéende balans 130 000 130 000 130 000 130 000
Reservfond/bundna reserver
Ingaende balans 34 880 35727 26 183 26183
Fordandring under aret -5 159 -847 - -
Utgdende balans 29 721 34 880 26183 26 183
S:a bundet eget kapital 159 721 164 880 156 183 156 183
Fritt eget kapital
Ingdende balans 1471231 1347438 857 380 857 233
Fordandring under aret 5159 847 - -
Utdelning enligt stammobeslut -2 181 -2 378 -2 181 -2 378
Vardedverforing till dgaren for bostadssociala @andamal -5 800 - -5 800 -
Arets vinst/forlust -34 447 125 324 10 040 2525
Utgdende balans 1433 962 1471 231 859 439 857 380
S:a eget kapital 1593 683 1636111 1015 622 1013563
Not 19 Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 2004 (tax 05) - - - -
Periodiseringsfond 2005 (tax 06) - - - 7 000
Periodiseringsfond 2006 (tax 07) = - 4 800 4 800
S:a bokfort virde - - 4 800 11 800
Not 20 Skulder till kreditinstitut
Langfristiga skulder
Skulder som forfaller till betalning inom 1 ar efter balansdagen 150 600 - 150 600 -
Skulder som forfaller till betalning mellan 1 och 5 ar efter
balansdagen 785 096 736 010 785 096 736 010
Skulder som forfaller till betalning senare dn 5 ar efter
balansdagen = - . -
Totalt 935 696 736 010 935 696 736 010
Kortfristiga skulder
Repor, ur risksynpunkt att betrakta som langfristig finansiering 462 298 103 657 462 298 103 657
Koncernkonto - 17 395 - 17 395
Totalt 462 298 121 052 462 298 121 052



NOTER OCH TILLAGGSUPPLYSNINGAR (TKR)

Specifikation av lanestruktur och rantebindningstid,
inkl. finansiella instrument
Réntebindning till

KONCERNEN

2011

Lanebelopp Lanebelopp

2010

MODERBOLAGET

2011

2010

Lanebelopp Lanebelopp

18

2011 - 392 062 - 392 062
2012 222 994 90 000 222 994 90 000
2013 250 000 100 000 250 000 100 000
2014 225 000 75 000 225 000 75 000
2015 400 000 200 000 400 000 200 000
2016-2021 300 000 - 300 000 -
Totalt 1397 994 857 062 1397 994 857 062
Not 21 Uppskjuten skattefordran/-skuld
Ingdende skattefordran/-skuld -8 345 12 429 -8 345 12 429
Forandring av skattefordran/-skuld 30176 -20774 30176 -20774
S:a bokfort varde 21 831 -8 345 21 831 -8 345
Uppskjuten skatteskuld avseende periodiseringsfond 1263 3103 - -
Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Upplupna rdntor 13 912 3 091 13 912 3 091
Upplupna I6ner, semesterersittning/sociala avgifter 5 040 5373 5 040 5373
Upplupna &vriga kostnader 9969 24 147 9908 23 971
Forutbetalda hyresintdkter 20356 20 004 20318 20 004
S:a bokfort virde 49 277 52 615 49 178 52439
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REVISIONSBERATTELSE

i
pwe

Revisionsberiittelse

Till irsstiimman i AB Viishyhem, org.nr 556476-7233

Rapport om drsredovisningen och
koncernredovisningen

dag haor reviderat Araredovianingen cch koneernredovisningen [Gr
AB Viislyhemn for ir 2001,

Styrelsens och verkstillande divektirens ansvar for
draredovisningen och koncernredovisningen

Died iir slymebsen och verkstillande dincktiloen som lar ansyvaret G
it uppriittn en Arsredovisning och koncernmodovisndng som ger en
rittvisanide bild enligt frsredovizningslgen och e den inlema
knntrod] som styrelsen cch verketillande direkttoen bed@iner &r
nddviindig fir att uppritin en drenedovisning och
komcernredavisning sum inte innehdller visentlipn felaktighcter,
vare sig dessy berar ph ocpentligbeier eller pi fel,

Mevisarns answar

Ml arear @r all milada mig om ireredovisningen och
koncemredovisningen pd grundval av min revislon. Jag har utfie
revisionen enfigh Infernational Standards an Ausditing och god
revislomesed | Sveripe, Dessa standarder kriiver o fag faljer
yrkoselinka keay s planemr sch utlfic reviskonen fic att uppnll

rimlig siikerhel st irsredavisningen och boncernredovisningen
inic Endﬂh’timﬂip felaktighcier,

En revision innefatior st genom olika Atghnber inl&sa
revishonshevis o belopp och annan information i
Arsrednvisningen och koneemmododsningen, Revisarn valjer vilka
ﬁ'lpﬁh}r.'t s & ailllEicas, iend aimnat g atl besldmn riskemn
i viasenilign lelaktigheter i Srsrodonisningen och
knoeermredirvisningen, vane sig dessn beror ph ocgenilighsier eller
i el Vi dennn riskbed@mming beaktar revisom de delar av den
imterna kondrollen som S relevanta fibe hur bolaget uppriitiar
iﬁl'tdmimhtﬁn ouh koneermrodavisningen (e all geen
waltvisnde bild | sylte ait uifornan grandmingiginder som &r
andlamiilsendiga med hingn Ul amstindigheternn, nen nle i
syfie Hlsmﬂtlluh:rHEEMHHﬂMMrnlhhmilﬂmu
Fomtroll. En revision innefattor ocksl on uivirdering ov
findamMson] 1 b gle redendeningaprinciper som har anviings
aeh av Fimligheten | styrelsens och ve lande direktirens
uppakaiiningar | redovianingen, liksom en utviindering av den
dwergripande presentations i Arsredenisningen och
loncernredavisningen,

«lng nnser sl de revissonshevie g har inhifimikal &r llsckligs och
iimiksindlsenligs som grimd [Gr i ubtalasden.

Mtalanden

Enbigt malm uppdatinng hor draredavisningen och
lmm#ﬂmﬁ#hﬂmllmpwtnlutmhﬂm el

Srsredovinn ger on | alla visentlizn mscemlen
riltviznode bild av moderbalugets och koscemens finaasiella
stillning per den 41 deeember son ool oy dessns inansiolla
resulial och knssadldden (fr brel enligl Seredivriningslagen
Farvaliml Attelsen ar [Grealip med dreredovisningens och
fumnvert mningens inrign delar,

g tillstyrker & it aft Srsstd mman @ ler resulisiraheingem
ach halansrdkningen fie moderbolaget ach Bl koncersen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Ulﬁm' min reviskon av hsnedodaningen och

mgen har fg bven revidernt fGrslages tl
dupﬂhunr!ﬂrul’l‘nmh balagets vinst eller Mrlest snmg
styrelsens oeh verksidlande dircktirens fGrmbining fie AR
Wiishyhem fie dr 2011,

Styrelsens och verkstillonde divektrens ansvar

Dt dr styrelsen som hor ansvaret for feslaget 1] dispositioner
hetraffande hokspets vinst efler Grivst, oo de i ey
verkstillopde direldinen som har misvarct Kie fnaliningen enlig
nktichalagalagen,

Rewisarms ansuar

Aiitt nmsvar Gr it med rimlig slikerhet utlala mig om forslaget till
dispositioner betrkifande bolagels vinst clier fa ot
Eml'lﬂl:l'tg.ﬁﬁ pﬂgmmh-ul 0 AN revisiom, Jug har utiorg
rvisbomen enligh god rovisionssed | Sverige.

Bam underlag for miti mlﬂhﬂmlhﬂhllﬁﬂhﬁﬂl‘m

disprssitioner hetriffnwle baolagets vinst eller Rehist

prarakat styrelsens motlverade yilmmbe sami et ural av

underlagen fie detta B ofl kunna beddma om fGrelaget 3r
aliiebalogslapen,

foecnbigt moed

Somn witwlerag e mitl uiialande om ansmrsfrihel lar fag aldver
miln revision av draredovisningen och koncernredodaningen
grarsknd viisentlign beshit, Mghnder ech Richillanden | bokezes fir
ai hlnmh‘dbnumnhmﬁ misl eller verkstillande
direktiren ar ersattningsskyldip mot bolaget. Jag har Gven
gronslat om nfigon styrelscledamot eller verkstillapde direldfren
ofi anmal =60l har haoslkd i sied med skticholagsiapen,
dasmingsligen elber holagsondningen,

odng anser nbt de revislonsbevis fng Inbbimlal S 00mcklgs och
limilamdisenlign som grand (e ming witolanden,

Uitalamnden

alng tillstyrker ain Aesstimman disponerar vinsten enligl fiesloges |
Fircalimingeheritieken och bevlfar stvrelsens lednmister och
serksthllande disckitren ansvarsfrihet [Gr iibenskopsin,

Kizta dei g mars so82

S

Lags Walkén
Avkborserd revisor



GRANSKNINGSRAPPORT

Lekmannarevisorermna
i Visbyhem

Till fullmiktige i Upplands Visby kommun

Till rsstimman i Vésbyhem AB
org nr 556476-7233

Granskningsrapport fér ar 2011

Vi av fullmiktige i Upplands Visby kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat
Visbyhem AB:s verksamhet. Vi har bitrfitts av Emst & Young i vir granskning.

styrelse och VD svarar [Ur alt verksamheten bedrivs 1 enlighet med gillande
bolagsordning, fgardirektiv och beslut samt de fiireskrifier som giiller for verksamheten.
Lekmannarevisorernas ansvar {ir ait granska verksamhet och kontroll och priva om
verksamheten bedrivits i enlighet med fullméktiges uppdrag.

Granskningen har utftirts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens
revisionsreglemente och god revisionssed i kemmunal verksamhe.
Granskningen har genomibrts med den inrikining och omfatining som behiivs
foir att ge rimlig grund fiir beddmning och prévning.

Under dret har vi vid tvé tillfillen triiffat bolagets ledning och gitt igenom viisentliga
friigor i syfie ait bediima om bolagets verksamhet har skiitts pé ett dindamélsenligt och frin
ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sétt. Vidare har vi genomlist styrelseprotokoll och
andra viisentliga ledningsdokument. Vi har ocksd triiffat den aukioriserade revisorn i
bolaget fir att stimma av vara respektive granskningsinsatser och resultatet av dessa.

Pé virt uppdrag har Emst & Young granskat dtgirder som styrelse och vd vidtagit mot
bakgrund av ny lagstifining ftr allmiinnyttiga kommunala bostadsfiiretag som giller frén |
Januari 201 1. Vi noterar att bolagsordningen kan behéiva uppdateras mot bakgrund av den
nya lagstiftningen. Vidare bir bolaget verka [Br ett mer specificerat underlag friin figaren
gillande vilka bostadsfirsdgningsatgiirder som bolaget bidrar till genom viirdetverfdring
frin bolaget.

Vi bediimer att bolagets verksamhet har skiitts pa ett findamalsenligt och
frin ekonomisk synpunkt tillfredsstiillande siitt. Vi beddmer dirtill att
bolagets interna Kontroll har varit tillricklig.

Upplands Viisby kKommun den /mars 2012

-

:;__,,._;._- : ({rﬂ{ R-I:J :---:{f""-. tr
.~ Anna-Lena Edwinson ™ idar Ahl
Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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Vésbyhems pdgaende

% fornyelseprojekt i Sigma dér
vi férnyar cirka 100 lagen-
heter per ar och skapar nya
bostader genom pabygg-
nation av tvd vaningsplan
pa en befintlig byggnad.

Pa Hasselgatan pagar ett
miljéprojekt dér vi bland
annat byter ut alla fonster
samt att vi utifrin en work-
shop tillsammans med de
boende genomfér en stérre
upprustning av utemiljén.

I Smedby gor Vasbyhem
omfattande renoveringar
inklusive energisatsningar.
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FASTIGHETSTABELL 2011-12-31

Fastighetsheteckning Nybygan. Fornyelse 1 rok 2 rok 3rok 4 rok 5rok Bostiider Lokaler Varmgarage Ovr.
dr r eller + antal m? antal  m? antal  m?2 bilplats
mindre storre

Vilunda 1:255 1951 13 27 9 49 2518 6 191

Vilunda 10:1 1958 12 15 30

w

60 3645 8 654 13 192 52

w

Summa omréde 11 220 12019 33 1245

Runby Allév. Runbyv. Oxundav. Hag. Tridgérdsv.

o~

103 6359 24 477

[=°]

{vra Runby 2:242 1964 2007-08 17 31 49 180 73

{vra Runby 231 1964 2008 3 31 32 96 5500 13 483 97

Qvra Runby 18 1965 2009-10 6 74 17 197 14048 49 911 119
4

~
[N
w0

~

12 56

o~

93 6320 18

[
o~
o
S5

Ovra Runby 2:245 1966 2006-07

Nedra Runby 1:23 1987

Vilunda 28:8 1966 6 29 12 15 62 4304 17 458

Vilunda 28:28 1967 201112

o~

121 8943 31 582

—
o~
N
~
o~
N
w

Vilunda 28:15 1967 2010

o~

82 6617 24 540 14 268

~
pv=1

N

Summa omréde 13 452 31790 14 6342 65 1129

Carlslund I Lindhemsviigen

Summa omréde 14 180 12780 12 376

N
=
(v

Vilunda I Kavallerigatan

(753
=-]
(7%}
=3

76 5396 1

~
o~
w
w
S

Summa omréde 15

Viishyskogen Hasselgatan

Hammarby 8:6 1974

-~
(=
o~
p—
f=—]
w0
w
(==}

260 17513

~
pv=1

Hammarby 8:7 - 2 159

N
~
(=2}

Hammarby 8:2 1975 5 1403

~
~
p—
w
(=}
N
w©w
~
o~

520 35754 23 1946

o~
o
-

Summa omréde 16

Hagiingen Hagingsvigen, Lovingsvigen

Hammarby 1:3 1955

N
~
N
—

33 2475 10 218

-
=
—
=]
=
o~
@
(%]
~

Summa omrdde 20 1252 15265 16 653 2571

* = Vidrme ingdr e] i dessa medelhyror
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Mark Byggnad Om-ochfilb ~ Markanl.  Byggnad fotalt Byggnad Om-och  Markanl. Totalt Taxeringsviirde Grundmedel-  Grund-

anskaff- anskaff- anskaff- anskaff- anskaff- Ack.avskr. fillb Ack.avskr.  Ack.avskr. hokfort Mark Byggnad Totalt  hyra hostiider medelhyra
ningsviirde  ningsviirde ningsviirde  ningsviirde ningsviirde restviirde (tkr) (tkr) (tkr) ike/ar  bostke/m?

195472 1172337 3656 696 4829 033 422046 1090041 3316 946 5888 13595 19483 2521860 1002
226 887 364011 5224158 5588 169 131040 1519613 3937516 6848 14993 21841 3009300 996
814 150 2677 838 34 083 271197 964 026 910 1746985 8 946 20798 29744 3636324 998

221070 2105 254 40347719 1544725 7 684758 757 890 795618 359419 5771831 7400 17001 24401 3021708 1066
1457 579 6319440 12949716 1544725 20 813 881 2775002 3406182 359419 14773278 29082 66 387 95469 12189192 1014

3336776 3931918 17005503 20937 421 1322972 1215071 18399378 10851 17 866 28717 2896740 1109
3493784 6944342 45277703 457023 52 679 068 2305339 3489829 27612 46856288 171284 40 650 57934 738765 1162
5139209 12818217 82668062 457023 95943 302 4330931 4940628 27612 86644131 24800 52391 1719 9522228 1069
3862236 9735231 72423261 457 023 82 615515 3332084 4977958 27 612 74277861 14740 58 244 72984 6156192 1119
5256 068 600 000 5856 068 1874768 6000 3975300 1540 3841 5381 566280 960 *
7714351 19440429 102739187 761705 122941 321 6564568 4364678 46020 111966055 38848 131615 170463 15784200 1124

74 232
5063 690 8386908 34242018 457023 43085 949 2833408 3127 649 27 612 37097280 17600 42000 59 600 7084500 1121
3981298 13648298 17707 484 457023 31812 805 4685146 2325798 27612 24774249 20780 44 402 65182 8006712 1057

15 400 743 15400743 15400743
32665576 95562154 372663218 3046820 471272192 42649959 24447611 184080 403990542 146443 391009 537452 57404508 1106

2081785 7484 058 7484 058 2456 898 5027160 12000 24 862 36 862 3910296 909

4550784 40439919 26438876 9650750 76529545 14018319 4545619 553954 57411653 22102 59505 81607 6695700 978

6533779 15050800 106 046 590 121097 390 4939370 2095603 114062417 24 400 50 246 74646 10030596 1122

2344 469 8425076 851375 9276 451 2759538 102726 6414187 13840 29 051 4289 4553940 8%

3211249 11518397 69234931 80753 328 3787008 1698050 75268270 18000 37 401 55401 7462812 1128
15544

18737610 82918250 202571772 9650750 295140772 27961133 8441998 553954 258183687 90 342 201065 291407 32653344 1027

7200000 22512748 9262 538 31775286 7831030 2044673 21899583 36334 70684 107018 10497600 821 *

7200000 22512748 9262 538 31775286 7831030 2044673 21899583 36334 70684 107018 10497600 821

3352993 13785698 175232 13 960 930 4782421 2888 9175615 12000 30354 42354 5251992 973

3352993 13785698 175232 13 960 930 4782427 2888 9175615 12000 30 354 42354 5251992 973
304176

765786 32526 388 5318322 4850001 42694711 11411148 530780 20 208 30732575 43355 101911 145266 15830412 904
880907 38997 656 7790120 6002499 52790275 13730618 802769 140260 38116628 46151 106230 152381 16168680 886

394 946 2900 000 2900 000 24166 2875834

262 156

508 717 3155902 1787 362 4943 264 1136124 68728 3738412
8314 364 8314 364 8314364

3116688 82994310 17795804 10852 500 111642614 34592254 1426443 160468 75463449 89 506 208141 297647 31999092 895

2992694 17913 406 151591 18 064 997 6 448 824 20060 11596113 17854 39156 57010 6015840 947
2433024 5798710 651282 5863 992 2087 532 1461 3774999 6255 15087 21 342 2240616 905
13340265 33957 388 40000 537 166 34534554 12224 664 1002 205078 22103810 21225 27 531 48756 5792364 899 *

18765983 57 669 504 256 873 537 166 58463543 20761020 22523 205078 37474927 45334 81774 127108 14048820 920
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FASTIGHETSTABELL 2011-12-31

Fastighetsheteckning Nybyggn. Fomyelse 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok Bostiider Lokaler Varmgarage Owr.
ar ar eller + antal m? antll  m? antll  m? bilplats

mindre storre

Eds Priistgdrd 1:101 1983 1 56 28 28 113 8016 1 7

N
o

Eds Pristgdrd 1:98 1984 13 42 40 16 111 6667 4 61

N
w

~N
N

Eds Pristgdrd 1:104 1983

Eds Pristgdrd 1:110 2004 14 6

N

22 1168

Nedra Runby 1:60 1993

(==
=)

36 1890

w
=~

Vilunda 6228 1971 37 95 328 84 24 568 41238 77 4161
6:24

w
o~

Summa omréde 25

=
=

24 604 43356 80 6571

v
N
=

Odensgdrden Odenviigen, Rosendalsviigen, Lokeviigen

==}
~

30 227 5 1160

w©w
[=-]

Summa omréde 27 1 14

Smedby Il Sadelgatan, Ryttargatan

Ekebo 8:10 1976 4 28 38 5 75 5428

Summa omréde 28 8 82 100 22 212 15536

p—
w©w
-]

~N
=3
w0

Hammarby Smedby  1:130 1978 2 36 43 11 92 6831 3 283

Hommarby Smedby  1:127 1977 6 24 35 10 75 5457

w
w

Vilunda 16:30 1990 27 7365 33

[F%)
=
)
~

1:11,1:14 1957, -65

~
=~
p—
~
pv=1
~
~
(S
w

35 20956 57 2833 32

o~
w
o
w
(=3
o

Sanda 1:127 2004

~
o

40 1760

o
w
~

Hommarby-Smedby  1:4 1989

(S

* = \lgrme ingdr ej i dessa medelhyror



Mark Byggnad Om-ochfillb  Markanl.  Byggnad fotalt Byggnad Om-och  Markanl. Totalt Toxeringsviirde Grundmedel-  Grund-
anskaff- anskaff- anskaff- anskaff- anskaff- Ack.avskr.  ftillb Ack.avskr.  Ack.avskr. bokfart Mark (tkr) ~ Byggnad  Totalt (tkr)  hyra bostiider medelhyra

ningsviirde  ningsvirde ningsviirde  ningsviirde ningsviirde restvirde (tkr) i kr/dr bost kr/m?

1914421 43452242 438 521 43890763 15642810 45320 28202633 19800 51000 70 800 8085888 1009
755691 41273595 1001 425 42275020 14858496 78 683 27337841 15684 39314 54998 6233892 1023
1503841 44579418 1178752 45758170 16048 584 79969 29629617 1709 43338 60429 6810816 1022
1728946 43135550 4680 656 47816206 15528798 857 689 3142979 18303 4277 61074 6757716 1019
63001 80 449 80 449 952 79 497
394100 14035215 94527 3400000 17529742 2221760 86 1311562 13 996 334 3069 10 600 13 669 1461900 1310
245000 14668 485 61462 3900000 18 629 947 2281880 56 1521000 14 827 011 322 11200 14412 1548156 1325

6605000 201 144 505 7535792 7300000 215980297 66582328 1062755 2832562 145502652 77159 198223 275382 30898368 1041

322692 211315715 120000 21435715 6214876 3006 15217 833 5400 14 400 19800 2056320 1088 *
322692 21315715 120 000 21435715 6214876 3006 15217 833 5400 14400 19800 2056320 1088
7180345 105962816 28137019 134099835 35834728 5062450 93202657 95099 247800 342899 35949072 872
110 320 825 1841153 112161 978 3971550 66 281 108124 147 9 964 52 800 62764 3149424 1487
7180345 216283641 29978172 246261813 39806278 5128731 201 326 804 105063 300600 405663 39098496 902
2770000 28037 250 48095 28085345 10854970 1284 17229 091 6000 16262 22262 2491068 1124
2770000 28037 250 48095 28085345 10854970 1284 17229 091 6000 16 262 27 262 2491068 1124

3404965 10041385 510095 123913 10675393 3614904 94013 1316 6965160 15400 35000 50400 5934828 972
1934177 10773 896 10773 896 3878 604 6895292 13600 31000 44 600 5268924 9N
1799 634 7242 308 7242 308 2607228 4635080 10000 23 400 33400 3882876 970
7138776 28057 589 510095 123913 28691597 10100736 94013 1316 18495532 39000 89400 128400 15086628 971

3720020 20 642 857 8536 878 312 364 29 492099 6266114 187 665 4990 23033330 17464 40 966 58 430 6797436 995
2750810 17182765 9972874 27155 639 6185790 116 357 20853492 17334 41304 58 638 7575396 1090
2574189 15678063 10401435 157 473 26 236 971 5644098 121359 20471514 13800 31000 44 800 6004068 1100
9045019 53503685 28911187 469 837 82884709 18096 002 425 381 4990 64358336 48598 113270 161868 20376900 1059

15748700 61036300 61036300 12207 260 48829040 15200 57 000 72200
15748700 61036 300 61036300 12207 260 48829040 15200 57000 72200

10174847 209766179 17778628 2655038 230199845 51258068 1233933 43 360 177 664 484 54320 147200 201520 22668768 1082
10174847 209766179 17778628 2655038 230199845 51258068 1233933 43360 177 664 484 54 320 147200 201520 22668768 1082

900000 19454367 26061920 3625000 49141287 17754474 4089934 1424774 25872105 2640 17000 19 640 2222880 1263
900000 19454367 26061920 3625000 49141287 17754474 4089934 1424774 25872105 2640 17000 19640 2222880 11263

8573596 8573596 8573596 5200 5200
8573 596 8573 596 8573 5% 5200 5200
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FASTIGHETSTABELL 2011-12-31

Fastighetsheteckning Nybyggn. Fornyelse 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok Bostiider Lokaler Varmgarage Ovr.

ar ar eller + antal m? antll  m? antll  m? bilplats
mindre storre

Vilunda 1:231 1988

(=}
~

22 1394 1 60 16

Vilunda 28:22 1968

=
N
N
w
W
w

78 5778 28 208

-~
=~

840 62

Vilunda 28:31 1982 3 23N 111

(S
o
o~
o~
o
o

Brunnby 1:269 1992 241 15384 30 121 292

Odenslunda 1:644 2005

[=S)
~
o

32 1768

o~
~

Brunnby 1:269 2006

N
w

52 2282 16 225

w
[s<3

N
=
o
~
o~
[3%)
o

124 7220 16 225

o~
~

Summa omréde 54

Norr om Kyrkviigen Kyrkviigen, Dragonviigen, Centralviigen

j—
~
[d
o~
=]
o~

57 4342 8 593

wa
N

Summa omréde 65 676

Odenslunda

Vilunda 19:3 201

(2]
p—
~©

35 2343

* = Viirme ingdr e] i dessa medelhyror
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Mark Byggnad Om-ochiilb ~ Markanl.  Byggnad totalt Byggnad Om- och Markanl. Totalt Taxeringsvirde Grundmedel-  Grund-

anskaff- anskaff- anskaff- anskaff- anskaff- Ack.avskr. tillb Ack.avskr.  Ack.avskr. bokfort Mark (tkr) ~ Byggnad  Totalt (tkr)  hyra bostider medelhyra
ningsviirde  ningsvirde ningsvirde  ningsvirde ningsviirde restviirde (tkr) i kr/dr ost kr/m?

2000000 15279761 15279761 5500710 9779051 11110 6984 18092 1385880 994 *

553414 14443 482 403 354 14 846 836 4881936 47731 9917169 15845 31495 47 340 4908408 849

2714297 12325911 12325911 4341754 7984157 1449 7637 9086

16 947500 174 695 895 120520 174816415 50181917 2008 124 632490 47000 120093 167093 16207 404 1054

900000 31613727 3476105 35089 832 3871357 1040 959 30177 516 4862 17 400 22261 2330748 1318

3636000 41835033 96190 406 973 42338196 48621224 2568 25436 37 447 968 6200 23512 29712 3069252 1345

3636000 144849 859 251942 406 973 145508 774 7774532 51299 25436 137703507 19600 73512 93112 10296612 1426

7500000 112922962 112922 962 2741089 110181873 10881 49 800 60 681 6466 620 1489

3000 000 189 696 189 696 189 696

15000000 100000 000 100 000 000 424731 99 575 269 3815196 1628
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& VASBYHEM

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




