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Pa vig mot Sveriges nojdaste kunder — med okad byggtakt

Efter snart ett ar pa posten som VD é&r det svart att inte
imponeras av foretagets 65-ariga historia med det gediget
positiva ryktet i branschen och de yrkeskompetenta med-
arbetarna pa Vasbyhem.

2013 har varit ett hindelserikt r for Vdasbyhem med
béde stora glidjedamnen och utmaningar.

De senaste arens fastighetsforsiljningar och ombild-
ningar till bostadsritter har lett till halvering av vart fastig-
hetsinnehav men samtidigt bidragit till en trimmad organi-
sation och resulterat i en variation av upplételseformer pa
bostadsmarknaden i Vésby. Hyresritter, bostadsratter och
egna hem ar numera representerade till lika stora delar. I
den nya marknadssituation som darmed har uppstatt har
vi antagit en tydligare positionering som en av aktorerna
i samhallsutvecklingen och agerar motor f6r kommunens
tillvaxt. I hostas hade vi ett forsta spadtag for 370 lagenhe-
ter. Detta var den storsta byggstarten for Vasbyhem sedan
BO 85 - den forsta bostadsmissan i Sverige som gjorde
Visbyhem ként som en foregangare i branschen och som
satte Vasby pd kartan.

Vi har fortsatt att féra vidare Vasbyhems tradition som
innovativ forvaltare och byggare som sticker ut. Bland de
nystartade ligenheterna aterfinns Solvindan - ett av vara
mest spannande projekt. Ett medelhavsinspirerat boende
med harliga, ljusa balkonger och etagelagenheter hogst upp
i huset. Det som gor Solvindan unikt ar att det r ett bo-
stadsrattsprojekt. Det hor inte till vanligheter att ett kom-
munalt bostadsbolag bygger bostadsritter. Skalet till att vi
har valt att ha det som ett bostadsrattsprojekt ar att Vasby
vaxer sd det knakar och dr ddrmed i behov av nya bostader
av alla dess slag. Den vinst vi gor pa forsédljningen kom-
mer vi att anvédnda till att fortsatta vaxa i 6kad takt genom
nyproduktion av hyresrétter — med ca 1 000 ldgenheter de
kommande 5 aren.

Det som klart dominerar bland arets glidjedamnen é&r
den érliga kundundersokningen som visar att vara kunder
ar nojdare och tryggare dn nagonsin! Hela 87 % av vara
kunder dr néjda och nir det giller trygghetsfragor placerar
vi oss bland de bésta i landet. Resultatet av kundundersok-
ningen gav oss kvittot pa att vi dr pd rétt spar och samtidigt
sporrar oss att bli annu bittre.

Tillsammans med medarbetarna arbetade vi under aret
fram en plan for framtiden - Vasbyhem kommer att anta
en tydligare profil som kundfokuserad, miljomedveten och
affirsmassig fastighetsforvaltare. Vi ska vara en lyhord hy-
resvird som bryr sig om sina kunder. Vart langsiktiga mal
ar att ha Sveriges nojdaste kunder ar 2018!

Som ett led i det arbetet har vi gjort vissa organisatoriska
justeringar for att sikerstilla ett tydligare kundfokus. Dari-
genom har vi skapat forutsittningar for att kunna optimera

den dagliga forvaltningen samt hoja kvaliteten i vara om-
byggnads- och nyproduktionsprojekt.

Med starka finanser, vilunderhallet bostadsbestdnd, ngj-
da kunder och motiverade medarbetare star vi vil rustade
for framtiden och kan realisera den hoga produktionstakt
som vi star infoér samt implementera systematiskt kvalitets-
arbete som leder till 6kad kundnojdhet.

Jag vill avslutningsvis rikta ett stort tack till alla dukti-
ga medarbetare pa Visbyhem och till Styrelsen for ett bra
samarbete under dret.

Amra Barlov Lindqvist
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren avger foljande arsredovis-
ning och koncernredovisning fér AB Vasbyhem org.nr. 556476-
7233 for rakenskapsaret 2013.

Verksamhet

AB Visbyhem har till foremal for sin verksamhet att forvarva,
sdlja, 4ga, bygga, forvalta och upplata fastigheter och tomtrétter
med bostéder, affars- och kontorslokaler samt kollektiva anord-
ningar.

Foretagets dgda och forvaltade bostads- och lokalyta uppgick
vid drsskiftet till 314 650 kvm. Antalet lagenheter i bestandet var
4 264 st och antalet lokaler 540 st.

Agare
Samtliga aktier i bolaget dgs av Upplands Vasby kommun.

Verksamheten

Bolagets mal

Visbyhem styrs av dgardirektiv och ér en del av kommunkon-
cernen. Av &gardirektivet, som antogs av kommunfullméktige
hosten 2013, framgar bl.a. att bolaget ska ha nojda kunder, bygga
minst 75 lagenheter i snitt per ar, arbeta med foradling av fast-
ighetsbestandet och vara ISO 14 001 - certifierat. Bolaget ska i
sin forvaltning uppna en direktavkastning om minst 3,0 % pa

fastigheternas marknadsvérde mot tidigare 2,3 %.

Organisation

I maj 2013 anstéllde Vasbyhem en ny verkstéllande direktér. Bo-
laget har efter det antagit en ny organisation och nyanstillt en
forvaltningschef for att mota framtida utmaningar. Arbetet med
effektiv och affirsmassig administration och forvaltning fortsat-
ter, och samtidigt sétter man ett starkt fokus pa kunden, bemo-
tande och fortagets forvaltning. Antalet heltidsanstéllda tjanster

uppgick vid arsskiftet till 62 (71) tjdnster.

Uthyrning och marknaden

Visbyhem har en egen bostadskd dér det vid arsskiftet stod 22
887 (18 630) personer i ko varav 13 618 (12 840) personer bor i
kommunen. Antalet nya bostider som tillkommit under &ret har
varit 58 st. Bolaget har under aret inte haft nagra lediga uthyr-
ningsbara bostadslagenheter. Befintliga vakanser har uppstatt i
samband med fornyelse av vara fastigheter.

Pé lokalhyresmarknaden har bolaget haft vakanser uppgaende
till 17 % jamfort med 8 % foregaende ar. Det har framst bestatt av
att bolaget frigjort egna lokaler pd marknaden som till stora delar
hyrts ut under hosten 2013. Infor 2014 genomfor bolaget 6kade
insatser for att 6ka uthyrningen.

Visbyhem hyr 4ven ut parkeringsplatser dels i egen regi och
dels via dotterbolaget Visbyhems Parkerings AB. Har har vakan-
serna minskat till 12,8 % fran 14,0 % foregaende ar.

Bostadshyrorna hojdes med cirka 2,3 procent fran och med
den 1 mars 2013, undantaget for vissa omraden dar foérnyelse-

trappa pagick. Justering gjordes aven av hyrorna for lokaler och
p-platser. Grundmedelhyran for bostider fore rabatter vid ut-
gangen av 2013 var 1 116 kr per kvm. For lokaler uppgick medel-

hyran under aret till 1 065 kr per kvm.

Kunden

Bolaget har under hosten genomfort en kundenkét vilken visade
att bolaget fortsitter ha vildigt néjda kunder, men bolaget har
hoga ambitioner och till ar 2018 4r malsittningen att ha Sveriges
nojdaste kunder vid en jimforelse med bolag i samma storlek.
Kundnojdheten mats genom indextal som ar vanligt i fastig-
hetsbranschen. Utfall och mal 2018 inom parantes. Serviceindex
uppgick till 83 (88), produktindex till 80 (84) och trygghetsindex
till 85 (88).

Fastigheterna och foradling av fastighetsbestandet

Under aret har bolaget salt fastigheten Vilunda 6:23 till de boen-
de for ca 61,5 mkr genom en affir med dotterbolaget Vasbyhem
Fastighets AB.

Totalt har 58 nya lagenheter byggts. I Sigma har bolaget byggt
pa tva vaningar med 41 lagenheter pa befintligt hus samtidigt
som de tre understa vaningarna renoverats helt. Vid Oxunda
torg har ett tvévaningshus med 17 lagenheter fardigstallts.

Bolaget har rivit tva hus om totalt 118 ldgenheter i Sigma dér
190 nya ldgenheter ska byggas. Planerad inflytt ar under 2015.
Vidare har bolaget handlat upp och forberett start av ytterliga-
re produktion av 97 bostdder pa Hammarbyvigen samt si ska
bolaget bygga 83 bostadsritter i projektet "Solvandan” Projekten
kommer vara klara for inflytt frin 2015 och framét. De ldgenhe-
ter som kommer att firdigstallas under 2014 &r trygghetsboen-
det i Odenslunda om 27 lagenheter.

Bolaget har utéver ovan bedrivit ett antal underhallsprojekt.
Aven om ambitionen fortsatt dr hég avseende underhall ser vi
att kostnaden for underhallet fram6ver minskar jamfort med de
senaste aren da manga av de storre underhallsprojekten ar av-
klarade.

Totalt nedlagda utgifter i om- och tillbyggnad under éret in-
klusive fornyelse var 137 342 (233 827) tkr. Ingaende pagéende
nyanldggningar var 189 969 (85 879) tkr. Av detta har 224 784 (81
131) tkr omklassificerats till byggnad, 0 (700) tkr till mark och 18
257 (47 906) tkr kostnadsforts som underhall. Kvarstiende 78
270 (189 969) tkr har balanserats som pagaende arbete bortsett
fran nedskrivningen av Odenslunda trygghetsboende om 6 000
tkr som fardigstills nista ir. Arets anskaffning av maskiner och

inventarier uppgick till 677 (1 561) tkr.

Miljo

Visbyhem ér ISO 14 001-certifierat. Under aret har bolaget ge-
nomfért ombyggnadsatgirder som medfort att 100 % av alla
hyresgéster har mojlighet till nira kallsortering och 57 % har
mojlighet att sopsortera matavfallet. Under 2014 ska samtliga
hyresgdster ha mojlighet att sopsortera matavfallet.

Oversikt 6ver resultat och stillning
Moderbolaget AB Visbyhem har tva dotterbolag, Visbyhem

Fastighets AB och Visbyhems Parkerings AB. Arets resultat for
koncernen uppgick till 73 793 (-75 402) tkr. Moderbolagets re-
sultat uppgick till 19 740 (69 136) tkr. I detta belopp ingér ett
koncernbidrag med 9 375 (16 586) tkr fran dotterbolaget Visby-
hems Fastighets AB. Foregdende ar var moderbolagets resultat
hogre pa grund av en anteciperad utdelning pé 141 000 tkr fran
samma dotterbolag

Moderbolaget har under aret stadigt forbattrat driftresultaten
da man aktivt arbetat med att 6ka intdkterna och minska kost-
naderna. Jamforelsestérande poster finns, bl.a. inom finansverk-
samheten eftersom bolaget avyttrat tidigare innehavda obliga-
tioner. Vidare har moderbolaget haft en realisationsforlust vid
internforséljningen av fastigheten som senare saldes till BRE,
utrangerat tva fastigheter som rivits, skrivit ned Odenslunda
trygghetsboende och gjort en aterforing av tidigare nedskrivet
belopp pa Kyrkvagen. Resultatet har dven belastats med engangs-
kostnader for tidigare pensionsavgangar.

Fastigheternas bokforda virde uppgick till 2 243 258
(2 079 470) tkr. Vid en intern vérdering av fastighetsbestdndet
genom analysverktyget Datscha per 31 december 2013, bedoms
fastigheternas marknadsvirde till ca 4,6 mdr (4 mdr). Det ger ett
overvirde om ca 2,4 mdr (ej skattejusterat) jamfort med de bok-
forda virdena. Fordndringen jamfort med tidigare ar beror bl.a.
pé minskade avkastningskrav pa marknaden och pé att kostna-
den for fasta kostnader och energi utgéar fran verkliga varden
istéllet for schablon. Bolaget har for att finansiera gjorda nyin-
vesteringar tagit upp lan fran kreditinstitut med ca 38 mkr. Vid
arsskiftet hade bolaget en snittranta i laneportfoljen uppgéende
till 3,04 procent.

Avkastningen matt pa fastigheternas genomsnittliga mark-
nadsvirde visar med justering for normalt underhéll (ca 190 kr/
kvm) och centraladministration (ca 12 mkr) en niva om 3,37 %.
Vid enbart avdrag for centraladministration en nivd om 2,75 %.
Justerad soliditet med redovisade marknadsvarden skulle upp-
gé till ca 74 % pa koncernniva. Det visar att bolaget har en god
avkastningsniva och fortsatt har en finansiellt mycket stark stéll-

ning.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets
utgang samt framtida viktiga handelser

Andra projekt som delvis kommer paverka 2014 och &@ven tiden
framéver ar fornyelse av tva av de bld husen pa Dragonvigen
med byggstart i september. Det 4r en del av det kommungemen-
samma projektet Vasby Labs ddr bolaget ar en aktiv part och stor
markégare. Vasbyhem deltar dven aktivt i framtagandet av nya
detaljplaner i omrddena Eds Allé, Visby Entré och Paradisangen.
I Eds Allé har Vasbyhem kommit 6verens med markégare om
forvarv av mark for att kunna fardigstélla ca 240 lagenheter.
Som beskrivet finns planer pé en kraftigt okad nyproduktion.
En 6kad nyproduktion kommer att belasta bolaget och dven
kommunkoncernen finansiellt. De investeringar som bolaget ge-
nomfér maste darfor vara langsiktigt hallbara. Tillsammans med
finansieringen s& kommer den stora utmaningen bli att utveckla

dessa projekt s att alla inblandade parter, hyresgdst, hyresvérd
och entreprendr, kan bli n6jda samtidigt som projekten ér eko-
nomiskt hallbara.

Ekonomin ser god ut i den l6pande driften och det finns inga
skal att inte forvénta sig stabila kassafloden i den l6pande verk-

samheten framover.

Forslag till vinstdisposition (i kr) i moderbolaget

Till bolagsstimmans férfogande stér f6ljande vinstmedel:

Balanserad vinst 649 844 237
Arets vinst 19 739 822
669 584 059

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa
« att till aktiedgarna utdelas 1745 000

« att i ny rakning balanseras 667 839 059

Ytterligare vardeoverforingar

Bolaget har genomfért dverforingar for bostadssociala &ndamél
enligt lagen om kommunala bostadsaktiebolag till 4garen med 5

400 tkr.

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna
utdelningen

Den foreslagna utdelningen och de 6verforingar som bolaget ge-
nomfort reducerar bolagets soliditet som 6kat frén foregaende &r
till 34,1 procent. Soliditeten 4r, mot bakgrund av bolagets verk-
samhet betryggande, sérskilt om hénsyn tas till den justerade so-
liditeten. Likviditeten i bolaget bedéms kunna upprétthallas pa
en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning ér att den foreslagna utdelningen och
overforingarna inte hindrar bolaget fran att fullgdra sina forplik-
telser pé kort och ling sikt och inte heller fran att genomfora er-
forderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan ddrmed
forsvaras med hénsyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st.

(forsiktighetsregeln).



FEMARSOVERSIKT MODERBOLAGET

RESULTATRAKNING (TKR)

2013 2012 2011 2010 2009
Allmént (tkr)
Omsittning 363 316 374958 389 608 386 288 515159
Balansomslutning 2 421 642 3023514 3178233 2 866 937 1786 056
Fastigheternas bokforda varden inkl. mark/markanlaggning 2 243 258 2079 470 2 268 765 1916 989 1572 142
Taxeringsvérden 2 965 605 2867 591 3265035 3265 643 2778 735
Genomsnittligt dgd och forvaltad bostads-och lokalyta 322927 348 688 377 191 399 984 448 626
Medeltal arsanstillda 64 78 90 95 103
Fran resultatrikningar (tkr)
Hyror bostdder brutto 319 168 320206 340 776 336 876 366 101
Hyresbortfall bostdder 5932 8267 8418 9 055 8341
Underhall*** 88 136 183 248 221022 310759 185926
Driftkostnader 161 670 192 735 221 462 244 119 246 337
Driftnetto* 106 627 -11510 -52 997 -177 671 -27075
Finansnetto -33 238 -34 588 -35 157 -24 001 -27 635
Réntebidrag 0 0 58 294 625
Resultat efter finansiella poster 16 248 61 937 33216 -19 399 41 928
Nyckeltal - kr/kvm
Fastigheternas bokf6rda virden inkl. mark 6947 5964 6015 41793 3504
Hyror bostéder brutto 1105 1025 1004 931 899
Hyresbortfall bostader 21 26 25 25 20
Underhall 273 526 586 777 414
Driftkostnader 501 553 587 610 549
Driftnetto* 330 -33 -141 -444 -60
Finansnetto -103 -99 -93 -60 -62
Réntebidrag - - - 1 1
Resultat efter finansiella poster 50 178 88 -48 93
Nyckeltal - %
Direktavkastning 4,93 -0,47 -2,53 -10,18 435
Genomsnittlig skuldrénta netto 3,12 2,77 3,02 2,40 3,53
Soliditet 34,11 26,89 32,07 35,66 57,27
Soliditet koncern** 51 41,29 49,07 61,67 69,21

* Ar 2009, 2010, 2012 och 2013 reducerat med resultat fastighetsforsiljning

** Se forvaltningsberéttelse for justerad soliditet

*#% For 2011-2012 har underhéllet berdknats pa ett sitt som medfor att tidigare driftkostnader omklassificerats till underhall

DEFINITIONER

Medeltal arsanstillda — Medelantal anstéllda personer (inklusive tidsbegrinsat anstillda).

Hyresbortfall bostiider — Hyresbortfall pa grund av vakanser och rabatter (inklusive VLU rabatter).

Driftnetto — Rorelseresultat fore avskrivningar och fastighetsforséljningar.

Finansnetto - Réinteintdkter minus riantekostnader.

Direktavkastning — Driftnetto genom bokfort vérde pa fastigheterna.

Genomsnittlig skuldrénta, netto — Rintekostnader med avdrag for ridntebidrag i relation till genomsnittlig
lanevolym. Exkluderas engéngseffekter fran forséljning av bostadsobligationer blir rdntan 2,68%.
Soliditet — Eget kapital inkl. 78 % av obeskattade reserver i relation till balansomslutning.

KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 2013 2012 2013 2012
Rorelsens intikter
Hyresintékter 1 354 768 353034 354 245 352 551
Resultat vid forséljning av fastigheter 48 657 - - -
Ovriga forvaltningsintikter 2 9 059 22410 9071 22 407
Summa rorelsens intékter 412 484 375 444 363 316 374 958
Rorelsens kostnader
Underhall 3 -88 136 -183 248 -88 136 -183 248
Taxebundna kostnader -31 425 -33023 -31 425 -33023
Uppvéarmning -30 639 -34913 -30 639 -34913
Fastighetsskatt -6 883 -9 339 -6 883 -9 339
Ovriga externa kostnader 5 -48 149 -62 384 -47 771 -61 962
Forlust vid avyttring av fastigheter/inventarier 5 -74 -204 -5423 -204
Personalkostnader 6 -51 929 -62 723 -51 835 -62 634
Avskrivning och Utrangering av materiella anlaggn.tillgdngar 10,12,13 -62 093 -50 696 -62 093 -50 696
Aterforing/nedskrivning av materiella anliggn. tillgingar 10,14 1 000 - 1 000 -
Summa rorelsens kostnader -318 328 -436 530 -323 205 -436 019
Rérelseresultat 94 156 -61 086 40 111 -61 061
Resultat fran finansiella poster
Anteciperad utdelning frén dotterbolag - - 141 000
Erhallet koncernbidrag - - 9375 16 586
Nedskrivning av andelar i dotterbolag 15 - - - -
Raénteintikter och liknande resultatposter 7 26 097 25077 23 466 20619
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -49 952 -43 054 -56 704 -55207
Summa finansiella poster -23 855 -17 977 -23 863 122 998
Resultat efter finansiella poster 70 301 -79 063 16 248 61937
Bokslutsdispositioner 8 - 4 800
Skatt pa arets resultat 9 3492 3661 3492 2399
ARETS RESULTAT 73 793 -75 402 19 740 69 136



BALANSRAKNING (TKR)

KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader 10 2 040 377 1872274 2040377 1872274
Mark 11 172 061 175 414 172 061 175 414
Markanlaggning 12 30 820 31782 30 820 31782
Inventarier 13 3537 4974 3537 4974
Pagaende nyanlidggningar 14 78 270 189 969 78 270 189 969
Finansiella anldiggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 15 - - 200 200
Obligationer 15 - 506 984 - 506 984
Langfristiga vardepappersinnehav 15 130 130 130 130
Langfristiga fordringar 15,16 160 034 135532 25715 1213
Fordran pé koncernforetag 15 - - 236 1111
Summa anléiggningstillgingar 2 485229 2917 059 2 351 346 2784 051
Omsiittningstillgingar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1241 1571 1239 1567
Skattefordran 5622 7278 5622 7278
Fordran pé koncernforetag 16 - - 9375 157 586
Ovriga fordringar 16 3212 29 870 2463 28 930
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 17 4 824 12974 4 800 12903
Ovriga kortfristiga placeringar 20 182 1928 20 182 1928
Kassa och bank
Kassa och bank 42 729 48 269 26 615 29271
Summa omsittningstillgingar 77 810 101 890 70 296 239 463
SUMMA TILLGANGAR 2563 039 3018949 2421 642 3023 514

Not 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
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
Bundna reserver/Reservfond 26 183 26 183 26 183 26 183
Summa bundet eget kapital 156 183 156 183 156 183 156 183
Fritt eget kapital 18
Fria reserver/Balanserat resultat 1 083 367 1165631 649 844 587570
Arets resultat 73793 =75 402 19 740 69 136
Summa fritt eget kapital 1157 160 1090 229 669 584 656 706
Summa eget kapital 1313 343 1246 412 825767 812 889
Avsittningar mm
Avsittningar for pensioner 872 555 872 555
Uppskjuten skatt 20 9439 12931 9 439 12931
Summa avsittningar 10 311 13 486 10 311 13 486
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 19 1 138 000 1099 758 1138 000 1099 758
Skulder till koncernforetag - - 346 368 437 368
Ovriga langfristiga skulder 3257 3257 3257 3257
Summa langfristiga skulder 1141 257 1103 015 1487 625 1540 383
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 19 - 539 355 - 539 355
Leverantorsskulder 48 741 52 542 48 741 52 542
Skuld till koncernforetag - - - 875
Ovriga kortfristiga skulder 1 647 838 1589 784
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 21 47 740 63 301 47 609 63 200
Summa Kortfristiga skulder 98 128 656 036 97 939 656 756
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 563 039 3018 949 2 421 642 3023514
Poster inom linjen
Stillda sikerheter mm
Fastighetsinteckningar (stéllda som sékerhet
for egna skulder till kreditinstitut) - - - -
Stillda sdkerheter for beldnade vardepapper - 500 000 - 500 000
Ansvarsforbindelser
Ansvarsbelopp Fastigo 647 724 647 724
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KASSAFLODESANALYS(TKR)

2013 2012 2013 2012
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat efter finansiella poster 70 301 -79 063 16 248 61937
Avskrivningar 53 184 50 696 53 184 50 696
Forandring pensionsskuld 317 35 317 35
Nedskrivningar fastigheter 6 000 - 6 000 -
Aterforing av nedskrivningar -7 000 - -7 000 -
Utrangering av fastighet 8909 - 8909 -
Realisationsforlust salda fastigheter 5349 - 5349 -
Realisationsvinst sélda fastigheter - -1350 - -1350
Realisationsforlust sélda inventarier 73 204 73 204
Realisationsvinst sélda inventarier -104 -1193 -104 -1 193
137 029 -30 671 82 976 110329
Arets skatt - - - -
137 029 -30 671 82 976 110 329
Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
forindringar av rorelsekapital 137 029 -30 671 82976 110 329
Okning-/minskning+ kundfordringar 330 1132 328 1132
Okning-/minskning+ av kortfristiga fordringar 36712 -30 995 36474 -30 763
Okning+/minskning- av kortfristiga skulder -18 935 -112 370 -18 969 -109 415
18 107 -142 233 17 833 -139 046
Kassaflode fran den lopande verksamheten 155 136 -172 904 100 809 -28 717
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar -123 860 -243 057 -123 860 -243 057
Forsiljning av anldggningstillgdngar 6930 1 640 6930 1 640
Okning-/minskning+ langfristiga finansiella placeringar 482 482 -131 919 482 482 2319
Kassaflode frian investeringsverksamheten 365 552 -373 336 365 552 -239 098
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Okning av skuld -501 112 241119 -501 112 241119
Overforing 14n i samband med fission - 134 319 - 134 319
Overforing likvida medel i samband med fission - -65 807 - -65 807
Forandring koncernmellanhavanden - - 57 211 -166 077
Virdeoverforing fran eget kapital enl not 18 -5 400 -66 650 -5 400 -66 650
Utbetald utdelning -1 462 -2 070 -1462 -2 070
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -507 974 240911 -450 763 74 834
Arets kassaflode 12 714 -305 329 15598 -192 981
Likvida medel vid arets borjan 50 197 355 526 31199 224 180
Likvida medel vid arets slut 62 911 50 197 46 797 31199

10

NOTER OCH TILLAGGSUPPLYSNINGAR (TKR)

Varderings- och redovisningsprinciper

AB Visbyhems édrsredovisning har uppréttats enligt arsredovis-
ningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad, férutom
BFNAR 2008:1 Arsredovisning i mindre aktiebolag (K2-regler-
na). Om inte annat framgar dr redovisningsprinciperna ofor-
andrade i forhallande till jamforelsearet.

Intakter

Hyresintakter redovisas i den period uthyrningen avser.

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, markanliggningar och inventarier har vérderats
till anskaftningsviarde med avdrag for planenlig avskrivning
med 2% for byggnader, 5% for markanlaggningar och 20% for
inventarier pa anskaffningsvirdena. Anldggningstillgdngarna
skrivs av planenligt 6ver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.
Byggnader med tillfalliga byggnadslov avskrivs efter individuell
plan. Utgifter for forbéttringar av tillgdngarnas prestanda, ut6-
ver ursprunglig niva, okar tillgdngens redovisade virde. Ovriga
utgifter fér underhall och reparationer redovisas som kostnad.
Nir det finns indikationer pa att en fastighet har minskat i varde
gors en bedomning av dess redovisade vérde. I de fall det redo-
visade vdrdet overstiger det varaktigt beraknade vérdet skrivs
det redovisade vardet omedelbart ner till detta berdknade varde.

Finansiella anlaggningstillgangar

Obligationsinnehavet har redovisats till anskaffningsvarde vil-
ket innebir att 6ver- och underkurs har periodiserats 6ver hela
innehavsperioden. Syftet med detta obligationsinnehav har varit
att forbattra Vasbyhems likviditet och att sdkerstélla finansie-
ring av nyproduktion och fornyelse. Da innehavet utgjorts av
likvida AAA-ratade obligationer har lag kreditrisk forelegat.
Rénterisken har hanterats genom att den del av obligationsinne-
havet som var finansierat av koncerninterna medel (300 Mkr)
haft ranteswappar med motsvarande 16ptid ddr Vasbyhem har
betalat en arlig fast rdnta samt erhallit rorlig rédnta kvartalsvis.
Ovrig del av obligationsinnehavet har finansierats via fast lan
med forfall 2015 och dé har den fasta rantan matchats mot obli-
gationskopet till fast rinta med samma l6ptid. Rdnteswapparna
har 16sts i samband med forséljning av obligationerna.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal oavsett om de dr finansiella eller operatio-
nella, redovisas som hyresavtal (operationella hyresavtal). Lea-
singavgiften kostnadsfors linjart 6ver leasingperioden.

Finansiella instrument

Avtal om ranteswappar ingas i syfte att uppnd 6nskad rante-
bindningstid samt att minimera réanterisker. Intédkter och kost-
nader for rinteswappar nettoredovisas under rintekostnader.
Marknadsvardeférandringar under swapavtalens 16ptid redovi-
sas inte i resultatet. I not 19 redovisas rantebindning inklusive
finansiella instrument och genomsnittlig rantebindningstid ar
2,12 ar. Pa balansdagen fanns rénteswappar pa nominellt 950
000 tkr. Marknadsvardet har berdknats som de kostnader/intak-

ter som hade uppstatt om kontrakten stingts pa balansdagen.
Marknadsvarden har erhillits fran respektive bank dér derivat-
kontrakt finns. Swapportfoljens totala marknadsvirde uppgick
vid arsskiftet till -13 212 tkr (-17 321 tkr inkl. ranta) netto.

Fordringar och skulder

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

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas el-
ler erhallas avseende aktuellt ar, justeringar avseende tidigare
ars aktuella skatt och fordndringar i uppskjuten skatt. Vardering
av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp
och gors enligt de skatteregler och skattesatser som &r beslu-
tade eller som &r aviserade och med stor sidkerhet kommer att
faststéllas. For poster som redovisas i resultatrakningen, redo-
visas dven dirmed sammanhéngande skatteeffekter i resultatrak-
ningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget
kapital, redovisas mot eget kapital. Uppskjuten skatt berdknas
enligt balansrdkningsmetoden pa alla tempordra skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skatteméssiga viarden pa till-
gangar och skulder Den temporira skillnaden ar hinforlig till
anldggningstillgdngar samt balanslaneposter. Uppskjuten skat-
tefordran redovisas i den omfattning det 4r troligt att framtida
skattemadssiga resultat kommer att kunna kvittas mot de tempo-
rdra skillnaderna.

Lagenhetsunderhall

Foretaget tillimpar Foretagsstyrt ldgenhetsunderhall (FLU) fran
och med 1 juni 2011, vilket innbér att hyresvarden ansvarar for
lagenhetens inre underhéll. Dessforinnan tillimpades ldgenhets-
underhéllet enligt modellen Valfritt ligenhetsunderhéll (VLU)
dvs att hyresgisten viljer och betalar sjilv om, nir och hur un-
derhallet i lagenheten ska utforas.

Koncernredovisning

I koncernredovisningen ingar dotterforetag ddr moderbolaget
direkt eller indirekt innehar mer &n 50 % av rosterna eller pa
annat sdtt har ett bestimmande inflytande. Koncernens bokslut
ar upprattat enligt férvarvsmetoden, vilket innebér att dotter-
foretagens egna kapital vid forvarvet, faststallt som skillnaden
mellan tillgdngarnas och skuldernas verkliga virden, elimineras
i sin helhet. I koncernens egna kapital ingar harigenom endast
den del av dotterforetagens egna kapital som tillkommit efter
forvarvet. Internvinster inom koncernen elimineras i sin helhet.
I moderbolagets bokslut redovisas andelar i dotterforetag till an-
skaftningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Som
utdelning fran dotterforetag redovisas endast erhallen utdelning
av vinstmedel som intjdnats efter férvarvet.Inga inkop eller for-
séljningar har skett med kvarvarande koncernféretag.
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Not 1 Hyresintikter 2013 2012 2013 2012
Bostider 319 168 320 206 319 168 320 206
Lokaler 33 084 29 815 33 084 29 815
Ovriga objekt 16 152 15 880 15374 15127
Hyresintdkter, brutto 368 404 365901 367 626 365 148
Hyresbortfall/rabatter bostader -5932 -8 267 -5932 -8267
Hyresbortfall/rabatter lokaler -5 633 -2 355 -5 633 -2 355
Hyresbortfall 6vriga objekt -2 071 -2 245 -1 816 -1 975
Summa hyresbortfall/rabatter -13 636 -12 867 -13 381 -12 597
Summa hyresintikter 354 768 353 034 354 245 352 551
Not 2 Ovriga forvaltningsintikter

Erséttning fran hyresgéster 3615 3196 3615 3196
Ovrig extern forsiljning 4 988 16 064 4986 16 062
Ovriga rorelseintikter 456 3150 470 3149
Summa dvriga intiikter 9 059 22 410 9071 22 407
Not 3 Underhall

Fornyelse/planerat underhall 74 656 169 763 74 656 169 763
Lopande underhall 13 480 13 485 13 480 13485
Summa underhéll 88 136 183 248 88 136 183 248
Not 4 Taxebundna kostnader

El 11723 13 387 11723 13 387
Vatten 12 613 12 470 12 613 12470
Sophantering 7 089 7 166 7 089 7 166
Summa taxebundna kostnader 31425 33023 31425 33023
Not 5 (")vriga externa kostnader

Reparationer 10 570 13 623 10 570 13 623
Skotsel 20011 27214 20011 27214
Administration 10 577 11 340 10 591 11 340
Riskkostnader 1 409 2370 1409 2370
Kundforluster 433 1265 433 1265
HGF-medel 1991 2079 1991 2079
Kabel-TV 782 978 782 978
Ovriga kostnader 2376 3515 1984 3093
Summa dvriga externa kostnader 48 149 62 384 47 771 61962
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2013 2012 2013 2012
Forlust vid avyttring av inventarier 74 204 74 204
Forlust vid avyttring av fastigheter 5349 - 5349 -
I 6vriga kostnader ingar:
HGF-medel
Forhandlingsersittning,
Fritidsverksamhet, Boinflytande 972 1057 972 1057
Kostnader for lokaler mm 1019 1022 1019 1022

1991 2079 1991 2079
Ersittning till revisorerna (ingér i administration)
Revision 451 535 426 465
Andra uppdrag 4n revisionsuppdrag 155 193 155 193

606 728 581 658

Not 6 Personalkostnader
Medeltal arsanstéllda kvinnor och mén
Kvinnor 26 32 26 32
Mién 38 46 38 46
Totalt medeltal arsanstillda 64 78 64 78
Loner, erséttningar och sociala kostnader
Styrelse, vd 2240 1626 2162 1537
Ovriga anstillda 26290 31629 26 290 31629
Sociala kostnader exklusive pension 15 806 14 067 15 790 14 067
Pensionskostnader styrelse och vd 2221 511 2221 511
Pensionskostnader 6vriga anstéillda 3300 12 491 3300 12 491
Summa I6ner, erséttningar och sociala kostnader 49 857 60 324 49 763 60 235
Ovriga personalkostnader 2072 2399 2072 2399
Summa personalkostnader 51929 62 723 51835 62 634
Styrelsen och andra ledande
befattningshavare bestar av
Styrelseledamoéter och suppleanter
i moderbolag 14 st varav 4 kvinnor 28,5% 28,5% 28,5% 28,5%
Ledningsgrupp Sst, varav 2 kvinnor 40% 25% 40% 25%
Vd, 1 st kvinna 100% 100% 100% 100%

Tidigare vd:s anstdllningsavtal innebér rétt att ga i pension fr o m 63 ar vilket utnyttjades. Nuvarande

vd’s anstillningsavtal innebér rétt till ersittning under 18 méanader efter uppségningens utgang,
med avdrag for ersdttning som tjénats pa annat hall for de sista 12 ménaderna.
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KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 7 Resultat fran finansiella poster

2013 2012 2013 2012
Riénteintakter 6218 25077 3587 20619
Réntebidrag fastighetslan - - - -
Avyttring Obligationer 19 879 - 19 879 -
Summa rénteintékter mm 26 097 25077 23 466 20619
Fastighetsrantor -36 756 -39 947 -36 756 -39 947
Ovriga finansiella kostnader -5369 -3107 -12 121 -15 260
Avyttring Obligationer -7 827 - -7 827 -
Summa réntekostnader mm -49 952 -43 054 -56 704 -55207
Summa resultat fran finansiella poster -23 855 -17 977 -33 238 -34 588
Not 8 Bokslutsdispositioner
Aterféring av periodiseringsfond - - - 4801
Summa bokfort virde - - - 4801
Not 9 Skatt
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver - 1262 - -
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader - -128 - -128
Uppskjuten skatteintékt till foljd av dndrad skattesats - 2527 - 2527
Uppskjuten skatt 3492 - 3492 -
Summa bokfort virde 3492 3661 3492 2399
Not 10 Byggnader
Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 2410282 2 604 946 2410282 2 604 946
Omklassificering fran pagaende
till nyanlaggningar 224 320 81131 224 320 81131
Omklassificering fran underhall 3634 52 631 3634 52 631
Avyttring/utrangering av fastighet -28 041 - -28 041 -
Forvirv av fastighet - 2 444 - 2 444
Fission - -330 870 - -330 870
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 2610 195 2410282 2610195 2410 282
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -484 198 -516 973 -484 198 -516 973
Fission 79 255 79 255
Avyttring/utrangering av fastighet 10 324 10 324
Arets avskrivning -49 134 -46 480 -49 134 -46 480
Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -523 008 -484 198 -523 008 -484 198
Ingaende ackumulerade nedskrivningar -53 810 -53 810 -53 810 -53 810
Aterforing av nedskrivning 7 000 - 7 000 -
Arets fordndringar = - - -
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -46 810 -53 810 -46 810 -53 810
Summa bokfort vérde 2040377 1872274 2 040 377 1872274
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Not 11 Mark
2013 2012 2013 2012

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 175 414 197 750 175 414 197 750
Fission - -23 536 - -23 536
Omklassificering frdn pigéende
nyanldggningar - 700 - 700
Avyttring av mark -3353 - -3353 -
Férvérv av mark - 500 - 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 172 061 175 414 172 061 175 414
Summa bokfort virde 172 061 175414 172 061 175414
Not 12 Markanliggning
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 40 576 43 688 40 576 43 688
Omklassificering fran pigéende
nyanldggningar - - - -
Omklassificering fran underhall 1 080 - 1 080 -
Fission - -3112 - -3112
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 41 656 40 576 41 656 40 576
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -8 794 -6 836 -8 794 -6 836
Arets avskrivning -2 042 -2 060 -2.042 -2 060
Fission - 102 - 102
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -10 836 -8794 -10 836 -8 794
Summa bokfort virde 30 820 31782 30 820 31782
Not 13 Inventarier
Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 27307 33 681 27307 33 681
Arets investering 677 1561 677 1561
Avyttring/utrangering -8 265 -7 935 -8 265 -7 935
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 19 719 27307 19 719 27307
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -22 333 -27 460 -22 333 -27 460
Avyttring/utrangering 8159 7283 8159 7283
Arets avskrivning -2 008 -2 156 -2 008 -2 156
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -16 182 -22 333 -16 182 -22 333
Summa bokfort virde enligt plan 3537 4974 3537 4974
Not 14 Pagiende nyanlidggningar
Ingdende pagaende nyanldggningar 189 969 85879 189 969 85 879
Arets nedlagda kostnader 137 342 233 827 137 342 233 827
Omklassificering till byggnad -224 784 -81 131 -224 784 -81 131
Omklassificering till mark - -700 - -700
Omklassificering till markanldggning - - - -
Omklassificering till kostnad/underhall -18 257 -47 906 -18 257 -47 906

84270 189 969 84 270 189 969
Ingdende ackumulerade nedskrivningar - - - -
Arets nedskrivning -6 000 - -6 000 -
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -6 000 - -6 000 -
Summa bokfort vérde 78 270 189 969 78 270 189 969
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KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 15 Langfristiga finansiella
anliggningstillgingar
2013 2012 2013 2012
Aktier i dotterbolag
Aktier i Visbyhem Fastighets AB
Org.nr. 556728-3519
Nom vérde kr /aktie 1000, rostandel 100%
Ingédende anskaffningsvirde - - 100 100
Utgédende anskaffningsvérde - - 100 100
Aktier i Vasbyhems Parkerings AB
Org.nr. 556781-9213
Nom vérde kr /aktie 1000, rostandel 100%
Ingédende anskaffningsvirde - - 100 100
Aktiedgartillskott - - - -
Nedskrivning andelar i dotterbolag - - - -
Utgédende anskaffningsvérde - - 100 100
Summa bokfort vérde - - 200 200
Obligationer
Ingédende anskaffningsvirde obligationer 512 427 512 427 512 427 512 427
Avyttring obligationer -512 427 - -512 427 -
Utgaende anskaffningsvérde - 512 427 - 512 427
Ingéende ackumulerade nedskrivningar -5 442 -2924 -5442 -2924
Aterforing av nedskrivning 5442 - 5442 -
Arets nedskrivning - -2518 - -2518
Utgéende ackumulerade nedskrivningar - -5442 - -5442
Summa bokfort vérde - 506 984 - 506 984
Forfallostruktur nominellt belopp
2015 - 375000 - 375000
2016 - 125 000 - 125 000
Summa forfallostruktur - 500 000 - 500 000
SABO Byggnadsforsékrings AB
Nom vérde kr /aktie 1000 90 90 90 90
HBV Nom virde kr /andel 10000 40 40 40 40
Summa bokfort virde 130 130 130 130
Langfristiga fordringar
Ovriga fordringar
Fordran Bo i Visby 134319 134319 - -
Kapitalforsékring 306 - 306 -
Fordran Upplands Visby Kommun 24 500 - 24 500 -
HBV 909 1213 909 1213
160 034 135532 25715 1213
Fordran pad koncernforetag
Fordran Véasbyhems Parkerings AB - - 236 1111
= - 236 1111
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Not 16 Fordran pa koncernforetag
och ovriga fordringar

2013 2012 2013 2012
Fordran pad koncernforetag
Anteciperad utdelning fran dotterbolag - - - 141 000
Erhéllet koncernbidrag - - 9375 16 586
Summa bokfort vérde - - 9375 157 586
Ovriga fordringar
Bo i Visby AB 749 929 - -
Fordran Upplands Vasby Kommun - 24 500 - 24 500
Ovriga fordringar 2 463 4441 2 463 4430

3212 29 870 2463 28930
Summa bokfort vérde 3212 29 870 2463 28930
Not 17 Forutbetalda kostnader
och upplupna intéikter
Summa finansiella poster 1 9081 1 9081
Upplupna intékter VLU-avtal - 776 - 776
Forutbetalda 6vriga kostnader 4034 2 652 4010 2 581
Upplupna 6vriga intékter 789 465 789 465
Summa bokfort viarde 4824 12 974 4 800 12 903
Not 18 Forindring av eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Ingdende balans 130 000 130 000 130 000 130 000
Utgaende balans 130 000 130 000 130 000 130 000
Reservfond/bundna reserver
Ingdende balans 26183 29 721 26 183 26 183
Fordndring under éret - -3 538 - -
Utgéende balans 26 183 26 183 26 183 26 183
Summa bundet eget kapital 156 183 156 183 156 183 156 183
Fritt eget kapital
Ingéende balans 1 090 229 1433962 656 706 859 439
Forandring under éret - 3538 - -
Utdelning enligt stimmobeslut -1462 -2070 -1 462 -2070
Virdeodverforing till 4garen for
bostadssociala dndamal -5 400 -5300 -5 400 -5300
Virdeodverforing till 4garen for
overtagande av parkeringsansvar - -61 350 - -61 350
Fissionsresultat - -203 149 - -203 149
Arets vinst/forlust 73 793 -75 402 19 740 69 136
Utgaende balans 1157 160 1 090 229 669 584 656 706
Summa eget kapital 1313343 1246 412 825 767 812 889
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KONCERNEN MODERBOLAGET

Not 19 Skulder till kreditinstitut

2013 2012 2013 2012
Langfristiga skulder
Skulder som forfaller till
betalning inom 1 ar
efter balansdagen 233 000 336 758 233 000 336 758
Skulder som forfaller till
betalning mellan 1 och 5 ar
efter balansdagen 905 000 763 000 905 000 763 000
Summa bokfort virde 1 138 000 1099 758 1 138 000 1099 758
Kortfristiga skulder
Repor, ur risksynpunkt att betrakta - 539355 - 539355
som langfristig finansiering.
Summa bokfort virde 0 539 355 0 539355
Specifikation av lanestruktur och réantebindningstid
inklusive finansiella instrument
Réntebindning
till Lanebelopp Lanebelopp Lanebelopp Lanebelopp
2013 - 439112 - 439 112
2014 88 000 225 000 88 000 225000
2015 400 000 400 000 400 000 400 000
2016 150 000 150 000 150 000 150 000
2017 325 000 325 000 325 000 325 000
2018-2023 175 000 100 000 175 000 100 000
Totalt 1 138 000 1639112 1138 000 1639112
Not 20 Uppskjuten skattefordran/-skuld
Ingaende skattefordran/-skuld 12 931 21831 12 931 21 831
Forandring med anledning av fission - -6 501 - -6 501
Forandring av skattefordran/-skuld -3492 -2399 -3492 -2399
Uppskjuten skatteskuld avseende periodiseringsfond - - - -
Summa bokfort virde 9439 12 931 9439 12 931
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Not 21 Upplupna kostnader
och forutbetalda intikter

2013 2012 2013 2012
Upplupna rantor 8 698 15411 8 698 15411
Upplupna l6ner, semester ersittning/sociala avgifter 3979 5629 3979 5629
Upplupna 6vriga kostnader 16 812 25469 16 741 25409
Forutbetalda hyresintéikter 18 251 16 792 18 191 16 751
Summa bokfort vérde 47 740 63 301 47 609 63 200
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Revisionsberiittelse

Till drsstimman i AB Viisbyhem , org.nr 556476-7233

Rapport om drsredovisningen och
koncernredovisningen

Jag har utfort en revision av irsredovisningen och
koncernredovisningen for AB Vishyhem for dr 2003,

Styrelsens och verkstdllande direktirens ansvar far
drsredovisningen och koncernredovisningen

Det iir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvarel for
att uppriitta en drsredovisning och koncernredovisning som ger en
rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och fiir den interna
kontroll som styrelsen och verkstillande direkléren bedimer ir
nidviindig for att uppriitta en drsredovisning och
koneernredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pd fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om fdrsredovisningen och
koncernredovisningen pd grundval av min revision. Jag har utfin
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revistonssed | Sverige, Dessa standarder kriiver att jag foljer
yrkesetiska krav samt plancrar och utfir revisionen for att uppni
rimlig siikerhet att rsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehiller viisentliga felaktigheter,

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhiimta
revisionsbevis om belopp och annan information i
firsredovisningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka
dtgirder som ska utforas, bland annat genom att beddma riskerna
for viisentliga felaktigheter i drsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pi cegentligheter eller
pé fel. Vid denna riskbedtimning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som r relevanta fir hur bolaget uppriittar
frsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en
riittvisande bild i syfte att utforma granskningsitgirder som ir
andamflsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i
syfte att gira ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll, En revision innefattar ocksd en ubviirdering av
andamilsenligheten i de redovisningsprineiper som har anviinls
och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens
uppskattningar i redovisningen, liksom en ubviirdering av den
dvergripande presentalionen i drsredovisningen och
koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat ir tillickliga och
andamilsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har drsredovisningen och
koneernredovisningen uppriittats i enlighet med
Araredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rittvisande bild av AB Viisbyvhem s och koncernens finansiella
stiillning per den 31 december 2013 och av dessas finansiella
resultat och kassafliden for iret enligt Arsredovisningslagen.
Fomvaltningsberfittelsen &ir forenlig med drsredovisningens och
koneernredovisningens Svriga delar,

Jag tillstyrker dérfor att drsstimman faststiller resultatriikningen
och balansrikningen for moderbolaget och for koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéver min revision av drsredovisningen och
koneernredovisningen har jag fiven utfort en revision av forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller farlust samt
styrelsens och verkstillande direkttrens forvaltning for AB
Viishbyhem for dr 2013,

Styrelsens och verkstillande direktéirens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriiffande bolagets vinst eller Grlust, och det e styrelsen och
verkstillande direktiren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Reuvisorns ansvar

Mitt ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till
dispositioner betriiffande bolagets vinst eller forlust och om
firvaltningen pd grundval av min revision. Jag har utfirt
revisionen enligt god revisionssed i Sverige,

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriiffande bolagets vinst eller forlust har jag
granskal styrelsens motiverade yitrande saml ett urval av
underlagen for detta for att kunna beddma om forslaget fir
firenligt med akticholagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver
min revision av firsredovisningen och koneernredovisningen
granskat viisentliga beslut, itgirder och forhfillanden i bolaget for
att kunna beddma om nigon styrelseledamot eller verkstillande
direktiiren ir ersiittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven
granskat om nigon styrelseledamot eller verkstillande direktiren
i annat sitt har handlat i strid med akticholagslagen,
drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser all de revisionsbevis jag har inhiimtat ir tillrickliga och
dindamiilsenliga som grund fir mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamdter och
verkstillande divektiiren ansvarsiribet for dikenskapsiirel.

Upplands Viishy den 12 mars 2014

Lars Wallén
Auktoriserad revisor

20

GRANSKNINGSRAPPORT

Lekmannarevisorerna
i AB Vasbyhem

/

7y

Till fullméktige 1 Upplands Visby kommun

Till arsstimman 1 AB Visbyhem
org nr 556476-7233

Granskningsrapport for ar 2013

Vi av fullméktige i Upplands Visby kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat
AB Visbyhems verksamhet. Vi har bitritts av Ernst & Young AB 1 vér granskning.

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 4r att granska verksamhet och kontroll och préva om
verksamheten bedrivits 1 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 behovs
for att ge rimlig grund f6r bedomning och prévning.

Under aret har vi vid tva tillfdllen traffat bolagets ledning och gétt igenom vésentliga
fragor i syfte att bedoma om bolagets verksamhet har skétts pa ett &ndamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstédllande sétt. Vidare har vi genomlést styrelseprotokoll och
andra vésentliga ledningsdokument. Vi har ocksa tréffat den auktoriserade revisorn i
bolaget for att stimma av vara respektive granskningsinsatser och resultatet av dessa.

Vi bedomer att bolagets verksamhet har skotts pa ett indamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstiillande sitt. Vi bedomer dértill att
bolagets interna kontroll har varit tillricklig.

Upplands Visby den 2014-0-2/ /)

5 L

Reidar Ahl
Lekmannarevisor

Anna-Lena
Lekmannarevisor



FASTIGHETSTABELL 2013-12-31

Fastighetsbeteckning Nybyggn. Fornyelse 1 rok 2 rok < 4 rok 5 rok Bostider Lokaler Varmgarage Ovr. Mark Byggnad Om- och tillb Markanl. Byggnad Byggnad Om-och Markanl. Totalt Taxeringsvirde (omriknat)  Grundmedel- Grund
ar ar eller + bilplats anskaff- anskaff- anskaff- anskaff- totalt Ack.avskr. tillb Ack.avskr.  bokfort Mark Byggnad Totalt hyra bostider medelhyra

mindre storre  antal m2 antal m2 antal m2 ningsvirde ningsvirde ningsvirde ningsvirde anskaff- Ack.avskr. restvirde (tkr) (tkr) Tkr ikr/ar  bost kr/m2
ningsvirde

Gamla Viisby Bjorkvallav.Centralv.Genv. Finspangsv.
Vilunda 1:255 1951 13 27 9 49 2518 6 191 195 472 1172337 3668321 4 840 658 468940 1236425 3135293 6 440 17 068 23508 2 648 532 1052
Vilunda 10:1 1958 12 15 30 3 60 3645 8 654 13 192 51 814 150 2 677 838 86 133 2763971 1071140 3371 1 689 460 9789 25905 35694 3818 664 1048
Vilunda 6:4 1955 2001 18 27 9 54 2 835 5 184 4 64 31 221 070 2105254 4060804 1544725 7710783 842100 957558 513891 5397234 6400 20 467 26 867 3173136 1119
Summa omrade 11 43 69 48 3 163 8998 19 1029 17 256 82 1230 692 5955429 7815258 1544725 15315412 2382180 2197354 513891 10221987 22 629 63 440 86 069 9 640 332 1071
Runby Allév. Runbyv. Oxundav. Hagy. Tradgérdsv.
Ovra Runby 1:74 1960 2006-07 10 12 20 42 2613 4 147 3336776 3931918 17 005 503 20937421 1480248 1895291 17 561 882 6318 20 520 26 838 3041 868 1164
Ovra Runby 1:74 2013 1 1 8 7 17 1479 47 39 586 684 39 586 684 527 823 39 058 861 3142 11 000 14 142 2231172 1509
Ovra Runby 2:242 1964 2007-08 17 31 49 6 103 6359 24 473 8 152 76 3493 784 6944342 47930703 457023 55332068 2583111 5332626 73314 47343017 15383 52325 67 708 7758012 1220
Ovra Runby 4:1 1964 2008-09 45 55 20 120 8904 30 300 56 1064 91 5139209 12818217 82932331 457023 96207571 4843659 8249992 73314 83 040 606 21709 73 637 95346 10299 192 1157
Ovra Runby 2:231 1964 2008 33 31 32 96 5500 13 483 97 3862236 9735231 72423261 457023 82615515 3721494 7874890 73314 70945817 12 618 52294 64912 6489 192 1180
Ovra Runby 2:231 1985 10 10 590 5256 068 600 000 5856068 2085010 30 000 3741 058 1330 4078 5408 594 600 1008 *
11:1&
Ovra Runby 2:243 1965 2009-10 6 74 117 197 14 048 52 979 122 7714 351 19440 429 102 767 987 761705 122970121 7342184 8475114 122190 107 030 633 33554 119917 153471 16939200 1206
Nedra Runby 1:25 - 25 74 232
227 &
Ovra Runby 2:181 1960 2005-06 49 45 47 7 148 7572 44 665 14 259 67 3981298 13648298 17794 409 457023 31899730 5231078 3035542 73314 23559796 17 942 54117 72 059 8407 428 1110
Nedra Runby 1:23 1987 15 400 743 15400 743 15400 743
Summa omride 12 116 249 328 40 733 47065 167 3047 78 1475 525 27601886 126 761 930 341454194 2589797 470805921 43215350 34893455 415446 392281670 111996 387888 499884 55760 664 1185
Apotekskogen I Hammarbyvigen, Hjortvigen
Vilunda 28:8 1966 2081 785 10 400 25827 36227
Vilunda 28:11  1966-67  2011-12 38 26 3 1 68 2919 22 4015 17 238 52 4550784 33843855 72579720 8469500 114893075 13221320 6756822 1376294 93538 639 18 570 70 233 88 803 3737388 1280
Vilunda 28:28 1967 2011-12 10 33 51 21 6 121 8943 47 743 16 276 84 7233779 17712550 109103983 1181250 127997783 5603509 6423599 142736 115 827939 21 000 71375 92375 10867 824 1215
Vilunda 28:16 1968 2012-13 16 8 36 46 1 107 7 864 4 156 16 313 62 2344 469 8425076 186 127417 194552493 3096 542 2771487 188 684 464 18 869 50 000 68869 10985676 1397
Vilunda 28:15 1967 2010 4 6 48 18 6 82 6617 24 540 14 268 29 3211249 11518397 69287311 80 805708 4247745 4467970 72 089 993 15 400 58618 74 018 8016 684 1212
Vilunda 28:32 - 0 15 544
Summa omrade 13 68 73 138 86 13 378 26 343 97 5454 63 1095 227 19437610 71499878 437098431 9650750 518249059 26169116 20419878 1519030 470 141 035 84239 276053 360292 33607572 1276
Vilunda 1 Kavallerigatan
Vilunda 6:64 7293 7293
Summa omriéde 15 7293 7293
Viisbyskogen Hasselgatan
8:62(fd
Hammarby 8:4) 1974 34 304 176
Hammarby 8:6 1974 41 86 103 30 260 17513 7 229 6 765786 32526388 11841198 4850001 49217587 12712204 904 134 505206 35096 043 37258 103820 141078 16740 756 956
Hammarby 8:8 1976 31 64 134 31 260 18 241 7 115 56 880907 38997656 8726766 6002499 53726921 15290525 1134826 740508 36561 062 39119 107199 146318 17042904 934
Hammarby 8:7 - 2 300 279 394 946 2900 000 2900 000 140 166 2759 834
Hammarby 8:5 1988 143 262 156 8314 364 8314364 8314364
Hammarby 8:2 1975 5 1403 508 717 3 155902 1 675481 4831383 1262360 137984 3431039
Summa omride 16 72 150 237 61 520 35754 21 2047 518 3116688 82994310 25143445 10852500 118990255 37579453 2317110 1245714 77 847978 76377 211019 287396 33783 660 945
Hagéngen Hagéngsvigen, Lovangsvagen
Hammarby 2:2 1967 42 50 1 26 119 6599 5 188 7 2992694 17913 406 272 441 18 185847 7165 360 29420 10 991 067 15125 41709 56 834 6576 480 997
Hammarby 1:3 1955 2 11 7 12 1 33 2475 10 218 2433024 5798 710 65282 5863992 2319480 4073 3540 439 5443 14 987 20430 2352876 951
Hammarby 1:5 1984 48 35 20 103 6 440 250 13340265 33 957388 54 938 537166 34549492 13 582 960 2752 258794 20704986 20 982 28 162 49 144 6 082 488 944 *
Summa omrade 20 44 109 43 58 1 255 15514 15 406 257 18765983 57 669 504 392 661 537166 58599 331 23067 800 36245 258794 35236492 41 550 84858 126408 15011 844 968

*= Virme ingdr ej i dessa medelhyror

22 23



FASTIGHETSTABELL 2013-12-31

Fastighetsbeteckning

Pristgiardsmarken
Eds Préstgéard
Eds Prastgérd
Eds Prastgard

Eds Prastgérd
Eds Prastgard
Eds Prastgérd
Eds Prastgard
Summa omride 21

Zamoras Kulle
Nedra Runby
Summa omrade 22

Vilunda IT

Vilunda
Vilunda

Summa omrade 25

Odensgarden
Odenslunda
Summa omrade 27

Smedby II

Ekebo

Ekebo

Hammarby Smedby
Summa omrade 28

Hammarby Smedby
Hammarby Smedby
Hammarby Smedby
Summa omréde 29

Korpkulla
Vilunda
Summa omrade 31

Sandagipen
Sanda
Summa omrade 37

Smedby III
Hammarby-Smedby
Summa omride 38

Préstgardsvégen, Pristgardsallén

Nybyggn.
ar

1:101 1983
1:99 1984
1:98 1984
1:97 &

1:102 1983
1:104 1983
1:100 2004
1:110 2004
Edsvigen
1:60 1993
Dragonvigen
6:22&

6:24 1971
6:57 1971

Odenvégen, Rosendalsvéigen, Lokevigen

1:598

Sadelgatan, Ryttargatan

1992

8:9 1976
8:10 1976
1:125 1977
1:130 1978
1:128 1978
1:127 1977
Centralvigen
16:30 1990
Sandavigen
1:127 2004
Travgatan

1:4 1989

*= Véarme ingar ej i dessa medelhyror

1 rok

mindre

2 rok

3 rok

4 rok

S rok
+
storre

antal

m2

antal

Lokaler

m2

antal

Varmgarage

m2

Ovr.
bilplats

Mark
anskaff-
ningsvirde

Byggnad Om- och tillb

anskaff-
ningsvirde

anskaff-
ningsvirde

Markanl.
anskaff-
ningsvirde

Byggnad
totalt
anskaff-
ningsvirde

Byggnad
Ack.avskr.

Om- och
tillb

Ack.avskr.

Markanl.
Ack.avskr.

Totalt
bokfort
restvirde

Taxeringsvirde (omriknat)

Mark
(tkr)

Byggnad
(tkr)

Totalt
Tkr

Grundmedel-

Grund

hyra bostiider medelhyra

i kr/ar

bost kr/m2

1 56 28 28 113 8016 3 57 129 1914421 43452242 2045171 45497413 17380900 101 255 28 015 258 17 000 54 000 71 000 8532024 1 064
11 42 32 16 101 6 095 3 58 105 755691 41273 595 1344 637 42618232 16509440 126 580 25982212 13 457 42221 55678 6567 648 1078
13 42 40 16 111 6 667 4 61 123 1503841 44579418 1 805 546 46384964 17831760 142 602 28 410 602 14 860 46 239 61 099 7192284 1079
19 36 37 16 2 110 6632 7 630 122 1728946 43135550 5501 539 48 637 089 17254220 1064 053 30318 816 15715 46 987 62 702 7 150 980 1078

22 63 001 80 449 80 449 4170 76 279

12 4 4 20 1116 9 394100 14 035215 200659 3400000 17635874 2783168 6342 1651562 13 194 802 2650 11 000 13 650 1535160 1376

14 6 2 22 1168 245000 14 668 485 857448 3900000 19425933 2868 620 21088 1911000 14 625 225 2774 11 600 14 374 1625 748 1392

44 202 147 82 2 477 29 694 17 806 510 6605000 201144505 11835449 7300000 220279954 74628108 1466090 3562562 140623194 66456 212047 278503 32603 844 1098
18 18 36 1 890 34 322692 21315715 160 000 21475715 7113092 9075 14 353 548 4702 14 200 18 902 2159352 1143

18 18 36 1890 34 322692 21315715 160 000 21475715 7113 092 9075 14 353 548 4702 14 200 18 902 2159 352 1143

37 95 328 84 24 568 41238 77 4163 542 7180345 105962816 30012917 135975733 40073 247 6230491 89 671 995 104240 251600 355840 38126 640 925
12 18 6 36 2118 3 2410 110 320 825 1841 153 112161978 8384384 139927 103 637 667 9538 52 800 62 338 3221856 1521

0

49 113 334 84 24 604 43 356 80 6573 542 7180345 216283641 31854070 248137711 48457631 6370418 193309662 113778 304400 418178 41 348 496 954
1 14 8 7 30 2217 5 1160 37 2770000 28037250 258 198 28295448 11976 460 4618 16 314 370 5200 17432 22 632 2615964 1180
1 14 8 7 30 2217 5 1160 37 2770000 28037 250 258 198 28295448 11976 460 4618 16 314 370 5200 17 432 22 632 2615964 1180
40 39 5 84 6107 137 3404 965 10041385 12661 487 432293 23135165 4016560 478 958 17564 18 622 083 13 200 41 000 54200 7 058 496 1156

4 28 38 5 75 5428 1934177 10773896 10 886 138 21660034 4309560 325873 17 024 601 11 800 36 000 47 800 6272736 1156

4 14 23 12 53 4001 1799 634 7242308 7532664 14774972 2896920 225984 11 652 068 8 600 27 000 35 600 4572372 1143

8 82 100 22 212 15536 137 7138776 28057589 31080 289 432293 59570171 11223040 1030815 17564 47298 752 33600 104000 137600 17903 604 1152

2 36 43 11 92 6831 3283 202 3720020 20642857 13518459 774934 34936250 7091830 678229 57757 27108 434 15123 47 329 62452 7 817 040 1144

2 38 43 11 94 6950 1 98 2750810 17182765 13228285 30411050 6873100 612948 22 925 002 14 906 48 260 63 166 7974 984 1147

6 24 35 10 75 5457 133 2574189 15678063 10437 061 465853 26580977 6271220 537777 3855 19 768 125 11 800 39 000 50 800 6324612 1159
10 98 121 32 261 19 238 4 381 335 9045019 53503685 37183805 1240787 91928277 20236150 1828954 61612 69 801 561 41829 134589 176418 22116 636 1150

27 7365 16 416 9 15748 700 61 036 300 61036300 14648712 46 387 588 13 000 47 000 60 000
27 17365 16 416 9 15748700 61 036 300 61036300 14 648 712 46 387 588 13 000 47 000 60 000
40 40 1760 1 15 37 900 000 19454367 26080983 3625000 49160350 17833182 5132601 1787274 24407293 2280 16 800 19 080 2334 240 1326
40 40 1760 1 15 37 900000 19454367 26080983 3625000 49160350 17833182 5132601 1787274 24407293 2280 16 800 19 080 2334240 1326
15 8 573 596 8573596 8573596 5600 5 600
15 8573 596 8573596 8573596 5600 5600



FASTIGHETSTABELL 2013-12-31

Fastighetsbeteckning

Folkparksberget
Vilunda
Summa omrade 41

Apotekskogen 11
Vilunda
Summa omrade 43

Carlslund IIT
Brunnby
Summa omrade 44

Histhagen
Odenslunda
Summa omrade 47

Brunnby Park
Brunnby

Brunnby

Summa omride 54

Norr om Kyrkviigen
Vilunda

Summa omrade 65

Odenslunda
Odenslunda

Messingen
Vilunda

Summa omrade 71

Vilunda

Summa totalt

Nybyggn. Fornyelse

ar

Vilundavigen
1:231 1988

Holmvig
28:31 1982

Solbergsvigen
1:269 1992

Hésthagsvigen
1:644 2005

Solbergsvigen
1:269 2006
1:269 2010

Kyrkv. Dragonv. Centralv.

25:3 2010

1:163 2009

Upplysningensv. Centralv.

19:3 2011

6:65 2012

*= Véarme ingar ej i dessa medelhyror

1 rok
eller
mindre

2 rok

3 rok

k

S rok
+

storre  antal

Bostiider

m2

Lokaler

antal

m2

Varmgarage Ovr.

bilplats

antal m2

Mark
anskaff-
ningsvirde

Byggnad Om- och tillb Markanl.

anskaff-
ningsvirde

anskaff-

anskaff-

ningsvirde ningsvirde

Markanl.
Ack.avskr.

Grundmedel- Grund
hyra bostider medelhyra
i kr/ar bost kr/m2

Byggnad
totalt
anskaff-
ningsvirde

Byggnad Om- och
Ack.avskr. tillb
Ack.avskr.

Totalt Taxeringsvirde (omriiknat)
bokfort Mark Byggnad Totalt
restvirde (tkr) (tkr) Tkr

10 12 22 1394 1 60 16 2 000 000 15279761 15279761 6111900 9167 861 11770 8106 19 876 1455384 1044
10 12 22 1394 1 60 16 2000000 15279 761 15279761 6111 900 9167 861 11770 8106 19 876 1455384 1044
3 2321 40 2714297 12325911 12325911 4834790 7491 121 3485 7354 10 839
3 2321 40 2714297 12325911 12325911 4834790 7491 121 3485 7354 10 839
15 156 60 10 241 15384 50 1263 290 16 947 500 174 695 895 134 920 174 830 815 57 451 004 7260 117 372 551 41 000 120692 161692 17018 856 1106
15 156 60 10 241 15384 50 1263 290 16 947 500 174 695 895 134 920 174 830 815 57 451 004 7260 117 372 551 41000 120692 161692 17018 856 1106
18 4 10 32 1768 42 900 000 31613727 3476105 35089832 5135907 1388569 28565356 4199 17 600 21799 2 447 544 1384
18 4 10 32 1768 42 900000 31613 727 3476105 35089832 5135907 1388569 28565 356 4199 17 600 21799 2447 544 1384
21 31 52 2282 19 250 52 3636000 41835033 96 190 406973 42338196 6535626 6416 66134 35730020 5400 24 961 30 361 3223080 1412
36 6 30 72 4938 30 105 577 386 218 002 105 795 388 7 088 422 10 585 98 696 381 11 600 57 000 68 600 7393 608 1497
21 67 6 30 124 7220 19 250 82 3636000 147412419 314 192 406973 148 133 584 13 624 048 17 001 66 134 134 426 401 17 000 81 961 98961 10616 688 1470
17 26 8 6 57 4342 7 593 5 7500000 119922 962 119 922962 7258 007 112 664 955 11 868 57 600 69 468 6790 812 1564
17 26 8 6 57 4342 7 593 5 7500000 119922 962 119922962 7258 007 112 664 955 11 868 57 600 69 468 6790 812 1564
3 000 000 189 696 189 696 189 696 6 000 6 000
3000 000 189 696 189 696 189 696 6 000 6 000
36 20 14 9 79 3714 7 693 15000000 128 852 529 128 852529 5569 174 123 283 355 10 810 61 000 71810 6603912 1778
36 20 14 9 79 3714 7 693 15000 000 128 852 529 128 852529 5569174 123 283 355 10 810 61 000 71 810 6603 912 1778
500 000 905 905
500 000 905 905
527 1505 1644 542 46 4264 281187 540 33463 174 3242 3740 172 061 188 1 612 580 599 950 805 894 41 656 096 2 605 042 589 447 278 396 75 730 874 10 836 590 2071196729 731966 2233639 2965605 313819404 1116
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Box 125, 194 22 Upplands Visby
Tel 08-590 980 00 Fax 08-590 981 65
www.vasbyhem.se post@vasbyhem.se



