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Vi ska bl
din basta hyresvard

Var vision om att bli Sveriges basta hyresvard ar ett tydligt fokus nar vi
forbattrar och fornyar. Resultatet av 2020 ars hyresgéastenkat visar att vi blir
battre och det visade dven foregaende ars enkat.

Vi far alltsd bekréaftelse pa att vara hyresgaster tycker
att vi &r pa rétt vag och vi fortsatter darfor att satsa
framéat med Over 100 atgérder for att vara hyresgéster
ska uppleva att de har den basta hyresvarden. Under
devisen “Halla hyresgast” ber vi om vara hyresgés-
ters uppméarksamhet och beréttar vad vi gor for att de
ska bli &nnu néjdare.

Pandemin har saklart paverkat oss pa olika satt under
aret och vi far rakna med att den paverkar oss och
vara hyresgaster forsta halvaret 2021. Vi har sa langt
det varit mgjligt fortsatt utféra planerade arbeten,
underhall, rondering och |6pande reparationer samt
hallit vart kundcenter 6ppet genom att stélla om och
|6sa det med hénsyn till de rekommendationer som
har kommit.

Vart senaste tillskott av nya lagenheter finns i kvarte-
ret Saturnus p& Wieselgrensgatan och inflyttning

i etapp ett av tre skedde i december. | etapp tre finns
10 &garlagenheter och flera ar sélda med inflyttning
under 2021. Uthyrningen av fler nybyggda lagenheter
kommer att ske i det nya bostadsomradet Bredvik vid
Sddra Bergundasjon och Pér Lagerkvist skola. Dar
bygger vi 70 hyresrétter i tra.

Under 2020 slappte vi var nya bostadsportal.
Portalen ersatter inte bara gamla “Mina sidor” utan
ar borjan pa en rad mgjligheter att kunna géra boen-

det och var service enkel och tillgénglig dygnet runt.
Néstan 4 000 hushall har aktiverat sina konton och
anvander Boportalen for att boka tvattstuga, géra
serviceanmalan, kontakta oss, med mera.

Detta ar bara bérjan. Under forsta kvartalet 2021
kommer hyresgésterna kunna bestalla nya tapeter
och underhall av golv i Boportalen. Den analoga
hanteringen med papper och blanketter kan tas
bort och allt skéts smidigt helt digitalt.

Jag vill pasta att vi och fastighetsbranschen med
Boportalen har tagit ett stort kliv fram i den digitala
utvecklingen. Vi kommer att 6ka takten &nnu mer och
erbjuda fler digitala I6sningar som férenklar vardagen
for vara hyresgéster men ocksa for oss sjalva.

Vi behover fa fler nya erfarenheter och fler digitala
I6sningar, Den digitala transformationen i var verk-
samhet &r en forutsattning for att utveckla framtidens
héllbara boende och samhdlle.

Vart engagemang och vilja att géra skillnad genom-
syrar organisationen och &r en viktig styrka nér vi
hanterar utmaningar och jobbar med utveckling. Jag
ar trygg med att vi kan méta kommande utmaningar
och tillgodose hyresgasternas och bolagets behoy,
nu och i framtiden.

Maria Séterdal
Vd Véxjébostéader
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Ordforande har ordet

2020 har varit ett handelserikt ar for Vaxjobostader. Vi har arbetat med
byggnationer, héllbarhet — séaval med sociala fragor, miljomassigt som
utifran ett ekonomiskt perspektiv. Det har varit ett ar dar nya samarbeten
tagit plats och dar vi har tagit hand om de utmaningar som Corona-

pandemin medfort.

Under aret har det stora projektet varit Ansgarius,
eller vad som &r ként som det gamla kommunhuset.
Vi har signerat ett samarbetsavtal med Midroc f6r

att utveckla projektet som kommer att innebéara bygg-

nation av mer an 200 lagenheter, och som kommer
att bli ett lyft for Vaxjo centrum. | fastigheten kommer
olika upplatelseformer att byggas, och aven trygg-
hetsboende kommer att ta form.

Ett annat projekt som styrelsen fattat beslut om ar
nya bostéder i Arabyomradet. Dar prévade vi ett

nytt satt att upphandla vilket gav oss resultatet att

vi i kalkylerna atervande till 2014 ars prisnivéer.
Aven dir ar malet att bygga i olika upplatelseformer.
Hallbarhetsfragor ar viktiga, och vart fokus ligger
framfor allt pa tva aspekter; att investera i ny teknik
och att préva ny teknik i nyproduktion, men &ven nar
det géller underhall av det gamla bestandet. Vi ar ett
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bolag som praglas av att vdga ta titen och ga framat
i dessa fragor. Men héllbarhet ar dven de sociala
fragorna och de mjuka vardena, och dar vill jag
sarskilt lyfta var satsning pa odling i vara bostads-
omraden. Vi har dven satsat pd sommaraktiviteter

i vara omraden, och vi arbetar strategiskt med att
utveckla vara métesplatser och modernisera saval
de fysiska métesplatserna som den verksamhet som
bedrivs, i samverkan med externa aktérer. Trygghets-
fragorna &r alltid centrala i var verksamhet och under
2020 inleddes en satsning pa trygghetsvardar, som
kommer att fa full effekt under 2021.

Ur ett ekonomiskt perspektiv har vi arbetat strategiskt
och malmedvetet for att se till att vi har ekonomiska
forutsattningar for att ta hand om och satsa pa vart
bestand. Vi har férhandlat med Hyresgastféreningen
om hyresnivaerna, och vi har prévat bruksvardeshyror.



JJ

Védxj6bostdder har fatt &ndra sina rutiner, tdnka
om och stélla om. Fér ett bostadsbolag som
vill vara néra och utveckla relationerna med
sina hyresgéster innebéar det naturligtvis en
utmaning att férdndra sitt arbetssétt.

Detta har gett oss goda mgjligheter att genomféra
de atgarder som vi gjort under 2020, dér vi har satsat
mer pa underhall &n nagonsin tidigare i bolagets
historia, savél stora som sma projekt.

2020 har varit ett minst sagt utmanande ar. Den
vérldsomspénnande pandemin har till stor del varit
utmanande &dven for Vaxjobostéader. Vi har jobbat
med hyresgésterna i vara kommersiella lokaler, och
det har dven inneburit svarigheter kring uthyrning

av nyproduktion, som till exempel studentbostéder.
Vaxjobostader har fatt &ndra sina rutiner, tdnka om
och stélla om. For ett bostadsbolag som vill vara
nara och utveckla relationerna med sina hyresgaster
innebér det naturligtvis en utmaning att féréndra sitt
arbetssétt. Med hjélp av de strategier som vi pa-
bérjat redan innan 2020, med en 6kad digitalisering
och smarta verktyg fér narhet mellan hyresgést och
bostadsbolag, kan vi konstatera att vi har lyckats.
Vaxjobostader &r drivande i branschen nér det géller
den digitala utvecklingen. Var digitiala boportal har
utokats med flera tjanster och dar ligger Vaxjo-
bostader i framkant i jamforelse med branschen.

Det malmedvetna arbetet ger resultat, och under

2020 har vi 6kat kundnd&jdheten i bolaget. Vara hyres-
géster ar ndjda med att bo hos oss och trivs med oss
som hyresvérd enligt den senaste hyresgéstundersok-
ningen. Ett tydligt matt pa att vi &r helt ratt ute med
vara strategier!

Vax|o ar en véxande stad, och méanga vill bosétta

sig i Vaxj0. Vi ska leverera bostader med kvalitet dar
hyresgésterna ska trivas och kénna sig trygga. Det &r
vart standiga fokus! Darfér maste vara medarbetare
kanna sig stolta dver det fantastiska arbete som de
har genomfért under 2020.

Stort tack!
Rene Jaramillo (M)
Ordférande i Vaxjobostédder AB
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Engagerade och kunniga
medarbetare sakerstaller
att vara hyresgaster, oavsett
behov eller fas i livet, trivs
och mar bra i sin bostad.

Vaxjobostader i korthet

Vaxjébostader AB, organisationsnummer 556935-3534, &r ett kommunagt bostadsbolag
i Vaxjo. Vi erbjuder ett varierat utbud av vélskétta lagenheter i bade stadsnéra och naturna-
ra boendemiljder. Med ett aktivt milj6- och samhallsansvar &r vi en viktig del av en hallbar
utveckling i Vaxjé. Var engagerade och kunniga personal arbetar for att vara hyresgaster,
oavsett behov eller fas i livet — ska trivas och ma bra i sin bostad.

Vaxjcbostader AB ar ett heldgt dotterbolag till Vaxjo Kommunféretag AB, organisations-
nummer 556602-4641. Bada bolagen har sitt séte i Vaxjé kommun. Véaxjé Kommunféretag
AB &gs till 100% av V&xj6 kommun. Vaxjobostéader AB ar anslutet till Sveriges Allménnytta
(tidigare SABO), arbetsgivarorganisationen Sobona samt till inkdpsorganisationen HBV.
Véxjobostéaders VD &r ledamot i HBV:s styrelse sedan 2015.

Var vision: Sveriges basta hyresvard!
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Aret i siffror

ME ®

FOLKBOKFORDA | VART BESTAND ANTAL BOSTADER ANTAL STUDENTBOSTADER
(2019: 14 669) (2019: 9 041 st) (2019: 2 137 st)
ANTAL LOKALER LOKALER KVM FARDIGSTALLD NYBYGGNATION
(2019: 594 st) (2019: 55 880 kvm) (2019: 96)
ARETS RESULTAT EFTER
ANTAL MEDARBETARE NETTOOMSATTNING, TKR FINANSIELLA POSTER, TKR
(2019: 94 st) (2019: 666 726 tkr) (2019: 125 337 tkr)

Siffrorna ovan géller per 2020-12-31.
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Om var ars- och
hallbarhetsredovisning

Detta ar fjarde aret i rad Vaxjobostader gér en kom-
binerad ars- och hallbarhetsredovisning. | ar ar forsta
géngen som vi gor den helt digitalt. Hallbarhetsre-
dovisningen ar upprattad i enlighet med bestammel-
serna i ARL 6e kapitel. Varje bolag inom koncernen
upprattar sin egen hallbarhetsrapport s& denna
héllbarhetsredovisning omfattar endast den juridiska
personen Vaxjobostédder AB. Det ar styrelsen som
har ansvaret for att hallbarhetsredovisningen tas fram
och revisorn som lamnar ett yttrande Gver att den
uppréttats. Arsredovisningen hittar du fran sidan 29
och framat. Hallbarhetsdelen bdrjar har! Ekonomisk,
social och miljémassig hallbarhet ar grundlaggande

for var verksamhet. Var langsiktighet ar avgérande
for var 6verlevnad och for vara intressenter. Vem ar
denna hallbarhetsredovisning till for? Och varfor har
vi valt att redovisa just det vi redovisar?

Vara intressenter

Véra mest uppenbara intressenter ar vara hyresgas-
ter, politiker, medarbetare, kommuninvanare i stort
och media. Vara nybyggnadsprojekt intresserar
ocksa andra bostadsbolag, kommuner och i vissa fall
dven andra lander.

Hallbarhetsfragor ar viktiga i alla delar
av verksamheten och vi ar glada over
att fa visa upp allt vi gor.
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Vasentllg hetsanalys: och ar de som mgjliggor vart hallbarhetsarbete.

F6r media, kommuninvanare och andra intressenter

Vad ar intressa nt for vé ra menar vi att transparensen ar det viktigaste och var
. ambition &r att vara transparenta i detta dokument.
intressenter?

. . Med denna férutsattning har ledningsgrupp och
Genom en konstant nara dialog, med var primara

styrelse konstaterat att de |6ften som vi har i var

intressegrupp, vara hyresgaster, samt med tydliga affarsidé &r det som &r av stérst intresse for vara

direktiv fran vara dgare i Vaxjé kommunkoncern, harvi . . s N
. o 9 ! . ' intressenter. Vara tre affarsléften ar det som leder
en god insyn i vilka frdgor som berér vara intressenter

o oss igenom var héllbarhetsredovisning.
allra mest. Vara medarbetare &r var viktigaste resurs

Vara loften

Vi gor det latt att bo och leva
for vara hyresgéster: Om hur
vi skapar boendemdjligheter
for alla och arbetar for att ha

Vi skapar attraktiva
boendemédjligheter dar
du trivs och utvecklas:
Vi beskriver

Vi medverkar till ett hall-
bart Vaxjo som vaxer och
utvecklas: Var storsta mil-

de mest nojda hyresgésterna
i Sverige.

hur vi arbetar for att o . .
j6paverkan &r genom vart

aldre befintliga bestand
och nar vi bygger nytt. Har

skapa vardagstrygghet.

presenterar vi vara hogt
uppsatta miljomal och vad
vi behéver gora for att bli
héllbara @ven i vart befintli-
ga bestand.

Vi har &ven en del i hallbarhetsredovisningen som
handlar om Verksamheten och vdra medarbetare.
Dar berattar vi om hur vi attraherar ratt kompetens
och far engagerade medarbetare.

De tre I6ftena ovan &r néra knutna till de fem amnen
som ska finnas med i en hallbarhetsredovisning, mil-
6, sociala férhallanden, personal, ménskliga rattighe-
ter och motverkande av korruption. Var verksamhet
har storst paverkan vad galler miljg, sociala férhal-

landen och personal och darmed stérst fokus i detta A[nnen som Ska '.flnl'.'laS I
dokument. Vi &r stolta och tacksamma 6ver att leva i ha"barhetsredOV|Sn|ngen

ett samhélle, dar manskliga réttigheter &r en sjalv-
klarhet och vi hade reagerat om nagot skulle strida

mot detta. For att belysa ménskliga réttigheter och @ Miljo
d& med sarskild tonvikt pa barn och unga samt att
Barnkonventionen blev svensk lag 1 januari 2020 sa f{fﬁ Sociala forhallanden

har bolaget under aret haft obligatorisk utbildning om
Barnkonventionen for samtliga anstallda. Dock ser vi
inga risker for detta i bolaget och manskliga rattighe-
ter &r darfor inget som vi kommer att beréra narmare i

&ég Personal

denna héllbarhetsredovisning. Vi som bestallare med {_Q:?y Manskliga rattigheter
manga leverantorer och entreprendrer utsatts dock
for risker avseende korruption. Hur vi arbetar med @ Motverkande av korruption

detta I6pande kan du ldsa om under "Verksamheten
& vara medarbetare”.
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Var affarsmodell

Véxjobostéader &r ett allmannyttigt kommunalt bo-
stadsaktiebolag som verkar i Vaxjo tétort. Bolaget
drivs i enlighet med de krav som lagen om allménnyt-
tiga kommunala bostadsaktiebolag (2010:879) ang-
er. Affarsmassighet och att leva upp till en langsiktig
marknadsméssig avkastning &r nagra av dessa krav.

Bolaget verkar for att gora det latt att bo och leva for
vara hyresgaster. Vi vill skapa boendemdjligheter for
alla och arbetar for att ha de néjdaste hyresgasterna
i Sverige. For att astadkomma detta f6rvaltar vi vara
fastigheter med egen personal till exempel genom re-
paratérer och specialister inom fastighetsavdelning-
en och vi gor varje ar en hyresgéstundersokning for
att ta reda pa vad vara hyresgéster vardesatter och
vad de anser att vi kan gora béttre. Den yttre miljén i
vara omraden skots av entreprendrer vars fordon &r
tydligt uppmarkta att de arbetar for Véxjobostéder sa
att hyresgéster och andra i omradena ska kénna sig
trygga med fér vem uppdragen utfors.
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N&r vi bygger nya bostéder handlas byggentrepre-
nérer upp av var projektavdelning i samrad med in-
kdpsansvarig och i enlighet med vara egna och Vaxjo
kommuns miljémal ser vi till att halften av nybyggna-
tionerna ar trabaserade. Hyreskontrakt och serviceor-
drar fér vara nyproducerade och befintliga bostader
administreras av vart Kundcenter vilket déarfor kan ses
som en central kontaktpunkt i var verksamhet ur vara
hyresgasters perspektiv.

Ytterst ansvarar bolagets styrelse for fretagets
verksamhet men den [6pande driften styrs av vd och
ledningsgrupp med en tydlig ansvarsférdelning inom
respektive avdelning. Strukturen pa féretagets orga-
nisation med styrelse, vd och ledningsgrupp finns
angivet pa sidan 26.



Vasentliga hallbarhetsfragor

I var risk- och vasentlighetsanalys har vi dokumenterat vara risker. Dessa risker kopplar vi till hallbarhet.
Arbetet med riskerna beskrivs utférligare langre fram i rapporten.

Omrade

Milis

Motverkande av
korruption

Personal

Sociala forhallanden

Sociala forhallanden

Ekonomisk risk

Hallbarhetsaspekt

Betydande milj6aspekter i
verksamheten &r energi, avfall
och nyproduktion.

Mutor och bestickning

Kompetensforsorjning. Det
finns en risk att vi inte nar
och hittar ratt kandidater med
potential.

Fortroenderisker

Segregation och socioeko-
nomi

Langvarigt tomma lagenheter,
trots att bostadsbrist rader,
som ocksé paverkar bolagets
ekonomi negativt fér ékade
hallbarhetssatsningar.

Exponering

Energi anvands till uppvarmning
och fastighetsel.

Avfall uppkommer bade direkt i
verksamheten och fran hyresgas-
terna.

Byggnation innebér en stor
resursanvandning och darmed
klimatpaverkan.

Kan leda till hogre priser eller att
vi inte far det vi betalar fér. Det kan
dven skada vart fértroende.

Reglerna &r i grunden desamma,
vare sig de avser privat eller of-
fentlig sektor. | praktiken tillimpas
reglerna stréngare fér den som &r
anstalld i den offentliga sektorn, dit
Vaxjobostader raknas.

Brist pa resurser kan paverka var
méjlighet att utféra vart uppdrag.

Riskexponeringen bedoms som nor-
mal for ett foretag av var storlek.

Fértroendet hos hyresgéster,
agare, allmanhet, medier och 6vriga
intressenter ar centralt for ett
publikt bolag.

Ett bristande fértroende kan leda
till att hyresgaster valjer andra
boendeformer.

Risk att attraktiviteten och den
upplevda tryggheten i ett bostads-
omrade minskar.

Risk att andra bolag gér om plane-
rade bostadsrétter till hyresratter,

vilket leder till 6kad konkurrens i ut-
hyrningen av var nyproduktion som
kan leda till minskade hyresintakter.

Hantering

Vi har ett systematiskt arbete med
miljéfragor i enlighet med Svensk
miljébas standard fér miljédiplo-
mering.

Energianvandningen f6ljs upp och
analyseras systematiskt for att hitta
effektiviseringspotential. Energi
som anvands ar férnybar.

Avfall sorteras for att méjliggéra en
effektiv resursanvandning. Hyres-
gésterna uppmanas att kéllsortera
sitt avfall i miljdhusen.

Nyproduktion projekteras enligt
Miljsbyggnad, niva silver. Vi bygger
enligt trabyggnadsstrategin dar det
ar mojligt.

Rutiner finns fér mutor och be-
stickning dér det klargérs vad som
géller i bolaget. Rutinerna finns pa
intranétet.

Upphandlingar gérs enligt Lagen
om offentlig upphandling, LOU.
Avtalstrohet f6ljs upp regelbundet.

Aktivt arbete med rekryteringar. En
affarsdriven arbetsgivarvarumar-
kesstrategi kommer tas fram.

For chefer och medarbetare och
fortroendevalda sker I6pande
utbildning i relevant lagstiftning.
Intern kontroll gérs. Upphandlingar
gors enligt LOU och det finns en
transparens i verksamheten genom
hemsida, diariet och att offentlig-
hetsprincipen galler och f6ljs.

Dagligt arbete med bostadssociala
fragor. Vi fortsétter att investera i
omradet och genomfor underhall
och renoveringar invéndigt och
utvandigt, ordnar aktiviteter pa
skollov samt har [6pande uppmark-
samhet pa trygghet i omradena
tillsammans med socialtjanst, polis,
intresseorganisationer.

Noggrann marknadsanalys och
bevakning av byggnation i omraden
vi planerar nyproduktion fére inves-
teringsbeslut tas.

VAXJOBOSTADER



Latt att bo och leva

Boendemoijligheter
for alla

For oss pa Vaxjébostader &r det viktigt att alla upp-
lever att de har samma mgjlighet att hitta ett boende
hos oss. Genom att uppratthalla den kommunala
bostadskén och genom att erbjuda olika typer av
boende sa finns nagot for alla. Hos oss ar alla hyres-
gaster lika mycket varda och behandlas pa samma
sétt. Det ska ocksa vara tydligt vilka ldagenheter som
ar tillganglighetsanpassade. Bostadskon &r idag
endast baserad pa kotid och inget annat, vilket
skapar boendemdjligheter for alla. Kétiden f6r familje-
bostader har minskat ndgot men &r fortsatt lang,
vilket ar en utmaning fér att alla som behdéver ska
kunna fa tillgang till en hyresratt.

Shittar for att fa en bostad inom
Vaxjo kommunkoncern

? - .-
KOTID FOR EN
STUDENTLAGENHET

1,4 ar

(2019: 1,4 an)

KOTID FOREN
FAMILJEBOSTAD

7,3 ar

(2019: 8,1 an)

Vivill skapa en trygg boendemilj6, som passar alla
i kommunen och med en malséttning att 6ka mang-
falden. Befolkningstillvaxten i kommunen &r en ut-
maning fér oss och vi arbetar fortsatt med det.

Mer om det under "Bostadsmarknaden”.

Bostadsforsorjning

Vi deltar i bade styr- och projektgruppen i det koncer-
novergripande arbetet med bostadsférsorjnings-pro-
grammet, dar malet &r att sakerstélla behovet och

att efterfrdgan av bostéder tillgodoses pa ett hallbart
sétt at alla i kommunen.
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Fran och med 1 januari 2018 ansvarar vi, tillsammans
med Vidingehem, f6r att Vaxjé kommun erbjuder bo-
stader enligt boséattningslagen. Under 2020 bosatte
vi och Vidingehem 20 personer. Detta stéller hdga
krav p& oss som hyresvérd och utmanar var organisa-
tion. Genom ett ndra samarbete med Vaxjé kommun
sékerstéller vi att vara nya medborgare slussas in i
samhadllet. Under 2020 har utflyttningar genomforts
for de hyresavtal som uppnétt tidsbegransningen pa
2 ar som galler enligt bosattningslagen.

Rorelse pa bostadsmarknaden

For att tillgangliggora bostéader for de som vill in pa
bostadsmarknaden behéver vi verka for att en rorelse
sker mellan bostader. Vi vill verka for att ensamhus-
hallen i en stor lagenhet ges mgjlighet att flytta till en
mindre och att villadgaren som &vervéger att sélja
véljer att flytta till en hyresratt.

Genom kontroller sakerstaller vi att endast de som
har ratt att bo i vart bestand ocksa &r de som bor
hos oss. Vi arbetar kontinuerligt med att motverka
och avbryta otilldten andrahandsuthyrning. Under
2020 har vi darmed aterfort ca 40 lagenheter till
kon. Vi har under aret dven genomfort tva stycken
"BoKoll" i vart studentbestand. BoKoll innebar att vi
sakerstaller att studenterna uppfyller kraven om att
klara minst 15 hdgskolepoéng per termin.

Vi forsoker aven hjélpa familjer och hyresgaster som
har fatt &ndrade forutsattningar att byta till ett nytt
boende som passar dem béttre.

For att folja rorelsen pa bostadsmarknaden féljer

vi omséttningen i vara bostader. Omsattningen &r
beraknad pa hur stor andel av vara bostéder som fatt
en ny hyresgast, vilken kan komma fran vart befintliga
bestdnd men aven frdn den som fér sin forsta lagen-
het hos oss pa Vaxjébostader.

Under ret har vi marknadsfort vara nya hyresrétter i
kvarteret Saturnus pa Vaster. Vi fortsatter att anvanda
var devis Hurra for hyresratten! for att lyfta alla férde-
lar med bade hyresratten som helhet, och nybyggna-
tion i synnerhet.



OMSATTNING
FAMILJEBOSTADER (%)

14,57 (23

OMSATTNING
STUDENTBOSTADER (%)

70,42 (739

Var insikt ar att var nybyggnation konkurrerar pa
samma marknad och med samma malgrupp som
bostadsratterna. Darav kompletterade och lanse-
rade vi under varen en kampanjsite dar vi erbjuder
intressenter en bostadsvéljare. | bostadsvéljaren
klickar man sig runt och kan bland annat se de olika
lagenheternas placering och i vilket hus de ligger, se
planritningar och om en lagenhet ar ledig eller uthyrd.
Om lagenheten &r ledig finns en lank for intressean-
malan direkt till Boplats Vaxjo.

Med var kampanjsite och med "Hurra fér hyres-
ratten!” &r var ambition att starka hyresrétten som
boendeform. Vi lyfter fram férdelar som flexibilitet, att
bara ringa om nagot &r trasigt och att ingen kontant-
insats behdvs. Hyresratten dr s& mycket mer an bara
en bostad och vi kan erbjuda ett verkligt mervarde for
vara kunder genom Var service.

Vi vill &ven na nya malgrupper, som idag inte ser
hyresratten som den naturliga boendeformen och

pa sa vis framja en rorelse pa bostadsmarknaden,
dér de som bor i en villa idag kan vélja att flytta till en
nybyggd hyresratt. Eller den som bor ensam i en stor
lagenhet kan ténka sig att flytta till en mindre.

Marknaden behéver en méangfald av boendeformer
som kompletterar varandra och det ger forutsattning-
ar for en flexibel bostadsmarknad med fungerande

flyttkedjor, dar det &r l4tt att byta boende genom livet.

Vivill med Hurra for hyresrétten! uppmana till att fler
stéller sig i bostadsko och far upp 6gonen for att
hyresratten &r ett boende for alla.

VAXJOBOSTADER
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Hyresgastundersoékningen 2020

KUNDNOJDHET (%) IR EECEILY)

81,7 78,5

©019: 815) (2019: 807

TA KUNDEN ALLMANNA
PA ALLVAR (%) UTRYMMEN (%)

89,0 83,7

(2019: 86 ,9) (2019: 82 0)

Hyresgastundersokningen 2020

Varje ar genomfor vi en hyresgéstundersokning.

Nytt for i &r var att alla lagenhetshyresgéster tillfraga-
des att svara pa var enkét och att undersokningen
genomfordes digitalt i s& stor utstrackning som
m&jligt. Enkéten skickades ut i september. Svars-
frekvensen var 49 procent vilket &r lagre jamfort
med tidigare ar da enkéaten delats ut personligen.

Halla hyresgast!
Under hosten tog vi fram koncep-
tet Halla hyresgast! med syftet
att uppmarksamma och paketera
kommunikationen kring var arliga
hyresgéstenkat. Vi vill att hyresgésterna
ska férstd och se alla atgérder vi gor varje
ar for att gora deras vardag béttre. Att vi lyssnar pa
dem och att det &r det viktigaste i var vision om att
bli Sveriges bésta hyresvard. Med insikten om att det
innebdér att vi &r vara hyresgésters bésta hyresvard
kompletterade vi emblemet med Halla hyresgast! -
Vart viktigaste uppdrag - Din béasta hyresvard. Darav
har Halla hyresgast! blivit vart satt att uppmarksam-
ma vara kunder pa allt vi gor. Fran "Hall& hyresgast!
Vi vill veta vad du tycker” till "Halla hyresgést! Se vad
vi gjort har.”

Vi anvander bade emblemet och uttrycket for att per-
sonalisera var kommunikation och fér att kommunik-
ativt komma nérmare vara kunder. Vi ser en hogre
interaktion pa sociala medier, vilket tyder pa att den
nya tonaliteten fungerar som 6nskat.
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Serviceindex

Serviceindex dr ett matt pa den totala servicen,
6kade med 0,2 procentenheter till 81,7 procent kund-
nojdhet.

Fragor i enkaten med storst forbattring

* Kénna igen entreprendrer som Vaxjébostader
anlitat (+7,8 %-enheter)

* Parkeringsplatser/garage (+6,7 %-enheter)

* Stéddning av trapphus (45,3 %-enheter)

Fragor i enkaten med storst minskning

* Sophantering (-8,2 %-enheter) anlitat
(+7,8 %-enheter)

* Stédning av kéllsortering/atervinningsutrymmet
(-7,3 %-enheter)

* Personlig trygghet i omradet kvéllar/natter
(-7,2 %-enheter))

Det vi bland annat har genomfort och som har

bidragit till n6jdare hyresgaster

* Fortsatt utveckla vart CRM- och drendehanterings-
system samt lanserat Boportalen

* Last trapphus dygnet runt for att 6ka tryggheten i
trapphus och kéllare

* Sett 6ver och forbattrat belysning

* Justerat tvattbokningssystem

Liksom tidigare ar har resultatet presenterats for all
personal och vi har tillsammans tagit fram atgarder
for att bli &nnu béttre.






Attraktiva bostader dar du
trivs och kanner dig trygg

Vardagstrygghet

For oss ar det viktigt att vara hyresgéster kénner sig
trygga i och omkring sina bostéder, oavsett var de
bor. Med ansvar fér boendemiljon till Gver 15 000
Vaxjébor &r vi en nyckelspelare for ett tryggt Vaxjo.

Trygga omraden

Pandemin har kraftigt paverkat var méjlighet att
arrangera tréffar med vara hyresgéster under aret.
Det har kravt att vi tdnkt om i vart arbete med att
skapa en dialog med hyresgésterna. Vara bostads-
mdten har utgatt helt. Istéllet har vi utvecklat var
formaga att hdmta in asikter genom digitala enkéter
och enskilda intervjuer med boende.

| arbetet med vara trygghetsvandringar har detta
varit sarskilt framgangsrikt. Infér den gemensamma
trygghetsvandringen i Araby genomférde vi intervjuer
pa fyra platser i samverkan med CA Fastigheter och
Victoria Park. Dessa sammanstalldes tillsammans
med digitala enkatsvar och bekréftade den bild saval
fastighetsbolag som myndigheter har om var trygg-
hetsskapande resurser ska laggas i Araby.

Aven pa Hovskulle genomférdes i ar en gemensam
vandring d& med omradet Ringsbergskolan och
parken dédr emellan. Tekniska, V&fab, Faltare, Trygg-
hetsvérdar, Polis bidrog med en givande samverkan
for att stavja drogférséljningen och otryggheten

i omradet. Under 2020 har vi genomfért totalt

fyra trygghetsvandringar.

Varje tisdag har vi deltagit i samverkansgruppen med
aktorer som verkar pa operativ niva i Vaxjé kommun.
Polis leder motet och tillsammans skapar vi forutsatt-
ningar for ett tryggt samhaélle. Nationellt heter arbetet
EST (Effektiv samordning fér trygghet) och Vixj6-
bostider ingar ven i styrgruppen for BRA
(Brottsférebyggande radet).

Var sjétte vecka genomfors “Sékerhet och trygghet
— fastighetsbolag i samverkan” under ledning av Bo-
stadssociala gruppen pa Vaxjcbostader. Dér tréffas

CA Fastigheter, Heimstaden, Victoria Park, PoE Fast-
ighetspartner, Vidingehem, Vaxjobostéder och Véfab.

Vid métet deltar dven polisen och faltgruppen.
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| vara omraden har vara hyresgaster tillgang till
sociala métesplatser, s& som Tallgarden, Kvarters-
lokalen Krékan och Araby Park Arena. Arbetet med
dessa och alla vara kvarterslokaler har starkts kraftigt
under 2020 i och med att Vaxjobostader anstallt en
motesplatsutvecklare. Dennes uppdrag &r att blasa
liv i flertalet avsomnade kvarterslokaler och bygga ett
nétverk av aktiviteter i vara bostadsomraden. Detta
starker var affarsidé; att skapa attraktiva boende-
mojligheter dar manniskor trivs och kénner sig trygga.

Under arets sista dagar fick vi klartecken att starta
en ombyggnation av lokaler kopplade till var métes-
plats Tallgarden. Medborgarkontoret ska fran hésten
2021 kopplas ihop med var métesplats, fysiskt och
verksamhetsmassigt. En tydligare lokal f6r biblioteks-
verksamhet kommer ocksa att utféras. Nuvarande
motesplats far upprustade lokaler.

Under sista kvartalet sl6t vi avtal med Securitas om
Trygghetsvérdar i vara bostadsomraden. Vi inleder

med nirvaro fran Spetsamossen i séder till Nydala-
végen i norr, detta med start 15 januari 2021.

Trygghetsjour och rondering

Vi anvéander Securitas for trygghetsjour och ron-
dering. Pandemin 2020 leder till att fler vistas i

sin lagenhet 6ver dygnet da det bade arbetas och
studeras uppkopplade fran hemmet. Det har gjort att
uppdragen for trygghetsjouren ¢kat markant.

Betydligt fler hyresgéster har upplevt stérningar
fran grannar, men vid en professionell bedémning
har Trygghetsjouren mycket sallan konstaterat en
stérning. | statistiken benamner vi dessa som “obe-
kraftade storningar”. En bekraftad stérning kan vara
ljud som nar 6ver grénsvérden eller annan aktivitet
som vi inte kan acceptera i vara fastigheter.

Obekraftade stérningar perioden april-november &r
ar under ret 379 (192). Sammantaget nér vi summe-
rar alla arenden for Trygghetsjouren, saval obekrafta-
de som bekraftade, framkommer féljande bild:

2020 2019
April 32 66
Maj 50 76
Juni 31 101
Juli 24 71
Augusti 25 80
September 33 76
Oktober 40 60

November 51 64



Sakra fastigheter och forvaltningsplan
Vi har under aret jobbat med var utlovade servicega-
ranti, som vi listat kriterier for i var forvaltningsstrategi.
Servicegarantin faststaller instéllelsetider da vi
pabdrjat ett servicedrende. Genom rétt prioritering-
ar blir vi effektivare och avhjélper de mest kritiska
arendena forst.

Vart systematiska arbete med rondering och tillsyn
har under aret varit i stort fokus. Att genomftra dessa
pa tider da vara hyresgaster & hemma har inneburit
att vi fatt en narmre dialog med de boende i vara om-
raden. Det férebyggande arbetet bidrar till att vi kan
atgédrda brister innan de blir ett akut fel. Vi vill finnas
nara vara hyresgaster.

Digital arbetsyta for var férvaltningsplan &r framtagen.
Vi kan genom den samla all data om fastigheten pa
ett stélle och analysera resultaten samt besluta om
vidare atgérder. Nu fortsétter arbete med att analy-
sera all data och vi har fér avsikt att satta individuella
mal och atgéarder for respektive fastighet.

Socialt ansvar hos vara leverantérer

Nar det &r applicerbart i de upphandlingar vi gér
uppmuntras, alternativt kravstalls, vara leverantorer
och entreprendrer att arbeta med mangfald och i
vissa fall stéller vi som krav pa att rekrytera de som
bor i vara bestand eller manniskor i arbetsmarknads-
atgérder. | vissa avtal kravstéller vi att entreprendrer
ska samarbeta med skolor och erbjuda praktik och
larlingsplatser. Vi har detta i de flesta avtalen och kan
arbeta for att bli &nnu béttre.

Lovaktiviteter

#sommarmedvéxjobostader har fatt fortsatt positiv
respons av savél barn som boende i kvarteren. Tre
fasta platser har bemannats, Araby, Teleborg och
gamla Norr. Dessa kompletteras med en uppstkande
verksamhet i alla vara andra omraden. Lovaktiviteterna
Oppnar upp for integration och nya kontaktvagar for
saval barnen som for deras foraldrar.

Oster i Samhallet och Vixjo BK med tigerklubben
har arrangerat kvartersfotboll kombinerat med viktiga
samtal om kamratskap. 124 tjejer och 393 killar
deltog i aktiviteter med Oster i Samhallet.

Odling

De organiserade gemensamma odlingsplatserna
ar strategiskt placerade for att féréandra vilka som
besoker en viss plats i vara omraden. P4 sa satt kan
vi t.ex. stéra narkotikahantering och ta tillbaka plat-

sen. Under aret har vi utvecklat vara odlingar genom
att starta odlingslek med vara yngre hyresgéster.
Utvecklingen har varit fantastiskt positiv och enga-
gerat langt manga fler ménniskor &n vad vi kunnat tro.
Vi ser fram emot att framgent kunna lyfta arbetet till
nya nivaer utan paverkan av en pandemi.

Digitalisering

Under 2020 har vi kunnat formulera klara malséatt-
ningar for den digitala transformation som behover
goras for att kunna méta framtida kundférvantningar.
Det forsta grundldaggande steget har vi under aret
kunnat leverera — en ny boportal. Den méjliggor att
kunden kan vélja en vég for alla interaktioner som hen
har med Vaxjobostader.

Det &r en helt ny plattform for oss som bolag och f6r
digitaliseringen &r den en stor tillgdng. Vi har anvént
Boportalen sen i maj och startskottet har verkligen
inspirerat till vidare utveckling for bolaget. N&jda
kunder och néjda medarbetare — men mycket spén-
nande utveckling kvarstar. Vi hoppas att vi genom
portalen ska kunna erbjuda smarta tjénster till vara
kunder och bra kanaler till samhéllets olika funktioner
som gor vara kunders vardag enkel. Vi skapar tillsam-
mans ett hallbart Vaxjobostader och hér har vi nu ett
forum for att kunna géra det tillsammans.

Vi driver ocksa viktiga projekt fér att sékra var och
kunders data &n mer. Visionen &r att ett varde i en da-
takalla endast ska finnas pa ett stélle. Detta utforsk-
ande projekt kallar vi ODLa och det star for Oppet
Data Lager. Vi har kommit en bit pa vég i arbetet och
gor detta i samarbete med flera andra aktrer inom
Allmannyttan men ocksa tillsammans med privata
fastighetségare. Vi deltar och medverkar i flera pro-
jekt som Allmé&nnyttans digitaliseringsinitiativ driver
och var vd sitter nu med i vd-radet fér detta arbete.

Kommunkoncernen leder var gemensamma 6ver-
gang till processorienterat arbetssétt, vilket medfor
en dversikt 6ver alla processer som finns inom kon-
cernen och vart bolag. Var kdrnprocess &r kundresan
och samtliga delprocesser och aktiviteter inom den
ska vara utformade med fokus pa kundnytta. Vi har
pabdrjat arbetet och kommit kunna ta oss igenom
flera avdelningars arbete.

Fo6r framtiden har vi stora visioner och ser goda mgj-
ligheter med var digitalisering. Vi vill skapa ett hallbart
Vaxjobostader och da behdéver bade medarbetare,
kunder och vara fastigheter vara smart uppkopplade.

VAXJOBOSTADER



Ett hallbart Vaxjo som vaxer

Vaxjo kommun vaxer och prognosen sager att kommunen kommer att ha
100 000 invanare ar 2024/2025. Befolkningstillvaxten 6kar med mer &n

1 000 invanare per ar och detta innebéar att behovet av hyresbostader
Okar och stéller krav pa ett aktivt och langsiktigt samhélissocialt arbete.

Bostadsmarknaden

En av vara mdjligheter &r att erbjuda fler vaxjobor ett
tryggt och héllbart boende. Vara bostader ska préaglas
av bra kvalitet och varje projekt ska vara ekonomiskt,
miljdméssigt och socialt hallbart. Vi kan skapa boen-
demdjligheter for alla. Flertalet av vara bade nya och
befintliga kommuninvanare har inte mdjlighet att efter-
frdga varken nyproducerade hyresrétter eller dgarla-
genheter. Vi har dédrmed i samhéllet ett stort behov av
rorelse pa bostadsmarknaden. For att I16sa bostads-
bristen beh&ver vi géra mer &n att bygga nytt, vi maste
ocksa fa fler att réra sig pa bostadsmarknaden.

Vi foljer fortsatt férandringen och osékerheten som
idag rdder pa bostadsmarknaden. Var byggtakt
framat kommer fortsatt att mota efterfragan och
behovet av bostader.

Var framtida roll i Vaxj6é — nybyggnation
| vart dgardirektiv framgar det att vi ska verka for att
kommunen har ett pris- och kvalitetsvarierat utbud
av attraktiva bostéder i hyresform som profilerar
kommunen som en attraktiv bostadsort samt milj6-
och tillvéxtkommun.

Under 2020 fardigstélldes 25 nya bostader i kvarteret
Saturnus (stadsdelen Vister) i forsta etappen. Under
radande marknad har i dagslaget fyra lagenheter salts.
| dagsléget har vi 94 lagenheter under byggnation.

Det &r i kvarteren Saturnus pa Vaster och Tunnlandet i
Bredvik. Investeringsbeslut &r fattat for 116 lagenheter
i kv Bérnstenen och Alabastern pa Araby, hér pagar
bygglovsprocessen

Planeringsarbetet &r uppstartat och pagar for kvar-
teret Ansgarius (nuvarande kommunhus). Vi utreder
forutsattningar for férandringar, rivningar, status pa
befintlig stomme och fasad for att kunna géra vagval
i vart fortsatta arbete.
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Nybyggnation 2019-2021

BOSTADER 2020 INFLYTTNING 2021
(2019: 96) (2019: 96)

| kvarteret Saturnus har en del av bostéderna upp-
latelseformen &garlagenheter. Under aret har var
méklare arbetat med férsaljningen och vid arsskiftet
var fyra lagenheter sélda. | kv Bérnstenen kommer
vi att uppféra en byggnad med 20 lagenheter med
annan upplatelseform.

Vi har ett tydligt mal med hég och jamn byggtakt
utifran efterfragan. For att stérka integrationen och
sakerstélla bostader for alla ska vart bestand
erbjuda olika geografiska ldgen, standard, alder,
marklagenheter, flerbostadshus, sma och stora
lagenheter samt hyresnivaer.

Vi kan och ska vara ett verktyg f6r kommunen for

att testa nya och innovativa byggmetoder och driva
miljdarbetet inom bostadsbyggandet i Vaxjo framat.
Trabyggnation ar ett gott exempel pa dér vi varit med
och drivit utvecklingen och fram till idag har vi pro-
ducerat 495 lagenheter och ytterligare 70 &r under
byggnation inom kvarteret Tunnlandet.

Marktillgang och byggmarknaden
Tillgang till mark &r en forutséttning for att vi ska
kunna bygga enligt marknadens efterfragan. Vi
konkurrerar bade avseende mark och upphandling
av entreprendrer pa precis samma marknad som



Kostnad for nybygge
28 000 - 35 000/kvm

de som bygger andra upplatelseformer. Byggpris-
utvecklingen utmanar bade vid nybyggnation, vid
underhallsprojekt och vid renoveringar. Vi arbetar
fortsatt med att varje enskilt projekt ska bli ekono-
miskt, socialt och miljomaéssigt hallbart. Vi arbetar
hela tiden for att utmana marknaden for att hitta
kostnadseffektiva I6sningar.

Stort underhalisbehov

i befintligt bestand

For att vara ledande inom miljé- och klimatarbete
kravs stora underhallsinsatser och renoveringar. Vart
fokus framat kommer fortsatt att vara pa atgarder
som har stor positiv miljopaverkan, kan reducera var
energiférbrukning och som skapar trygghet fér vara
hyresgaster.

Var 6nskan om renovering av vart bestand begrénsas
av ekonomiska faktorer sd som underhéllsbudgeten
samt mojligheterna att ta ut en rimlig hyra efter en
renovering. Utifran dessa forutsattningar ar vart mal
att gora storsta mdjliga positiva paverkan avseende
milj6 och social hallbarhet f6r s& manga hyresgaster
som mdjligt.

Under 2020 har vi genomfort underhall f6r 109,4
miljoner (92,3). Vi har genomfért byte av lagenhets-
dorrar, hissar, belysningar, undercentraler, asfalt,
forraddsvaggar, lassystem, mélat fasader, bytt vitvaror,
tvattstugeutrustning med mera. Var malsattning
under pandemin har varit att fortsatt genomféra
planerade projekt sa langt mgjligt for att inte bygga
upp ett berg framfér oss. Detta har fungerat valdigt
bra och bade véra entreprendrer och hyresgéster har
varit tillmoétesgaende och flexibla i att hitta |6sningar.

Under aret har vi ett stort fokus legat pa planerad
renovering av 220 lagenheter i kvarteren Applet

och Paronet pa Oster. Hyresforhandlingar med
hyresgéastféreningen &r klara, informationsméten ar
genomforda med ber6rda hyresgéster och enskilda
godkénnanden &r inhdmtade av 96 procent av hy-
resgasterna. Fokus fér renoveringen &r att skapa en
ny livslangd for fastigheterna med minskad energipa-
verkan, detta kommer innebara stomrent och bland
annat byte av fonster, utbyte av samtliga installationer,

nya koksinredningar, utbyte av ytskikt och gamla
vitvaror mm. Planering pagar i samarbete med var
upphandlade entreprenér fér en byggstart under
hosten 2021.

Fér de kommande aren finns underhéllsmedel
beraknade till minst 96,8 miljoner fér 2021, 91,0
miljoner fér 2022 och 96,0 miljoner fér 2023. Vart
fokus framat ligger pa att byta fonster, tak och koks-
inredning dér behovet &r stort. Vissa av atgérderna
som genomférs ar standardhdjande och ger d& en
hyresjustering. Under kommande period ska under-
héllsarbeten som l&assystem, installationer och ener-
gieffektiviserande atgérder prioriteras samt atgarder
som framjar trygghet i vart &ldre fastighetsbestand.
Dock kan vi konstatera att behovet &r stort och att
vi under manga ar inte haft medel som varit i paritet
med behovet.

Miljon: ett ansvar hos oss alla

Var verksamhet har en stor miljopaverkan. Bade i de
val vi gor pa vara byggen men ocksa effekten av vart
aldre bestand. Den I6pande verksamheten och vara
hyresgasters beteendeménster paverkar ocksa miljon
mycket. Vart miljdarbete omfattar darfor alla i var
verksamhet. Fran dgare och anstallda till hyresgéster,
entreprendrer och leverantérer. Vad innebér det i
praktiken? Jo, vi:

* Verkar for en gron och héllbar utveckling av var
nyproduktion och vart befintliga fastighetsbestand
genom att félja Vaxjo kommuns trébyggnadsstra-
tegi och energiplan samt genom att projektera
vara nyproduktioner enligt certifieringssystemet
Miljsbyggnad (niva Silver).

* Arbetar for att effektivisera anvandningen av varme,
el och vatten genom sparsamhet, investeringar i
ny teknik, optimering av befintliga tekniska system,
samt beteendeféréndring hos vara hyresgéster.
Exempel pa atgarder vi gdrna genomfér &r att byta
ut uttjéinta fonster till nya och valisolerade fénster.
Vi tillampar ocksé individuell métning och debite-
ring av varm- och kallvatten for att ge vara hyres-
géster 6kade incitament att vara resurseffektiva i
sin vattenanvandning.

* Letar kontinuerligt efter energibesparingsprojekt
att genomfora i det befintliga bestandet, vilket vi
gérna samordnar med underhdllsatgérder for att
na en god kostnadseffektivitet.

* Har tydliga rutiner fér att méjliggéra kontroll, uppfdlj-
ning och standiga férbattringar av verksamheten.
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» Forebygger uppkomsten av avfall och underlattar
smart avfallshantering fér saval anstéllda som
hyresgaster. Alla miljohus har tydlig information.

+ Ar miljisdiplomerade genom Svensk Miliébas.

* Arbetar for att minska anvindandet av material,
produkter och @mnen som kan skada miljén eller
manniskors halsa

« Stéller miljokrav vid upphandling och ink&p.

* Strévar efter en effektiv och kvalitetssaker mat-
vérdesinsamling for vdrme, el och vatten, samt
genomfdr processtyrda och systematiska analyser
Over anvandningen i hela vart bestand for att identi-
fiera besparingspotential

* Medverkar i Klimatdialogen, fér att diskutera och
gora framsteg i klimatfragan tillsammans med
andra aktdrer i regionen

* Stéller krav pa att inkdpt el ska komma fran for-
nybara energikallor.

* Producerar férnybar el i vart vindkraftverk och vara
solcellsanlaggningar. Produktionen fran vindkraft-
verket motsvarade ca 50 procent av den méangd el
vi kdpte under aret, medan solkraften motsvarande
ca 1 procent.

Vi kan gora mer!

- Implementera Hallbara Vaxj6é 2030

- Fortsatta bygga i tra

- Arbeta vidare i Allmannyttans klimatinitiativ!

Hallbara Vaxjo 2030

Vaxjos hallbarhetsprogram Hallbara Vaxjé 2030
tacker in alla tre hallbarhetsdimensionerna; ekologisk,
social och ekonomisk. Programmet bygger pa lang-
siktighet och utgar fran FN:s 17 globala hallbarhets-
mal i en lokal agenda for var vi vill vara ar 2030.

En héllbarhetsgrupp har formats pa bolaget och en
kartlaggning har paborjats kring hur Vaxjobostéader
kan bidra till de fem mélbilderna och nio utmaningarna
som programmet innehaller.

De fem malbilderna

* Klimat- & miljdsmart

* Tryggt & tillitsfullt

* Réttvist & ansvarstagande
* Vaxande & inkluderande

* Gront & hdlsosamt

Finansiering av nyproduktion

och renoveringar

Enligt den svenska modellen ar bostadshyresmark-
naden i Sverige en reglerad marknad dar Hyresgéast-
foreningen (HGF) har férhandlingsordning pa néstan
alla vara bostader. En av vara stérsta utmaningar ar
att inféra hyror som medger héllbara bostader i vart
bestand.
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Hyror &r den huvudsakliga intékten for Vaxjobostader.
Ratt hyra ar en forutséttning fér ekonomisk hallbarhet.
| flera delar av vart bestand har vi inte bruksvardeshy-
ra. Bruksvardeshyra speglar manniskors vardering av
boendets kvaliteter (&lder, standard, lage och storlek)
och var forvaltningskvalitet. Vi strévar efter att fortsétta
préva bruksvardeshyra i vara bestand.

Hyresnivan &r viktig for att vi ska folja de affarsmés-
siga principerna och att vi ska f& kostnadstéckning
for de renoveringar som behdvs i vara omréden. Det
handlar inte bara om att h&ja standarden i den fysiska
lagenheten vid renoveringar utan det finns ocksa en
ekologisk (miljé och hallbarhet) och social dimensi-
on (trivsel och trygghet). Detta paverkar dven vara
hyresgasters mojligheter till att sjélv vélja att utféra
standardhgjande atgarder och tillval. Under 2020 har
vi tecknat férhandlingséverenskommelse med hyres-
gastforeningen for totalrenovering av 220 lagenheter
samt ett antal 6verenskommelser fér standardhdjande
atgérder sa som skalskydd, fonsterbyte, lagenhets-
ddrrar mm.

Under arshyresférhandlingarna 2019 nadde Vaxj6-
bostéader en 2-arig férhandlingséverenskommelse
med Hyresgastféreningen (HGF) pa 2,45 procent for
2020 och 2,45 procent for 2021.



Vara miljomal

Vi har hogt uppsatta miljomal, vilket ar en forutsattning for att Vaxjo aven
fortsatt ska vara en forebild avseende miljofragor. 2020 ar sista aret vi

stammer av dessa miljomal.

| anslutning till detta har vi under 2020 avslutat vart
stora energibesparingsprojekt Ready i kvarteret
Alabastern. Ett EU-projekt med manga aktorer sa-
som Véxj6 Energi, Wexnet och Energikontor Sydost.
Wexnet har tillsammans med oss utvecklat Boporta-
len vilket &r en forutsattning for att vara hyresgéster
ska kunna erbjudas framtida klimatsmarta I6sningar
sdsom t ex smarta hem och andra tjénster som
gynnar ett liv med mindre miljéavtryck. Vi har ocksa
samarbetat med V&xj6 Energi som installerat ett lag-
tempererat fjarrvarmenét inom kvarteret Alabastern.
Vi har kunnat visa att vi nar vara hart satta energimal

i kvarteret och det glader oss. Renoveringen blev
mycket lyckad. Vi har nu ocksa andra spannande
installationer pa omradet att f6lja - vi hoppas att detta
projekt i sin helhet med alla dess olika komponenter i
testmiljéer kan utvérderas pa ett bra sétt och ge oss
stor framtida input pa vad vi som bolag ska géra
som standard i framtiden for att gora vart basta for att
na vara miljomal.

Avstamning miljomal 2020

1. Minska energianvandningen 20%

Vi har fortsatt att energieffektivisera verksamheten
pa flera fronter. Inom det innovativa omradet kan

vi gladjas at att vi kunnat sjosétta tva intressanta
energitekniska system i vart nyrenoverade omrade
Alabastern: en solenergianlaggning som med hjélp
av hybridpaneler producerar bade varme och el, samt
en anlaggning som atervinner varme fran spillvattnet.
Vi har ocksa installerat solceller pa vart nybyggda
kvarter Saturnus. Inom vart befintliga bestand har vi
fortsatt att modernisera belysning, ventilationssystem
och uppvarmningssystem. | jakten pa energibespa-
ringar har vi &ven tagit in ett nytt verktyg i form av

Envista-metoden, vilken erbjuder en benchmarking
och en visualisering av energianvéndningen i vara
fastigheter som kan skapa ytterligare engagemang
internt. Nar vi blickar tillbaka till &r 2010 som utgjort
referensar for vart energimal till 2020 kan vi konsta-
tera att vi inte nar hela vagen fram. Férandringar i
fastighetsbestandet under resans gang har férsvarat
mojligheterna. Trenden inom det jamférbara bestan-
det har dock varit positiv och vi tar med oss manga
goda erfarenheter fran energiarbetet under denna
period nér vi blickar framat. Vi har nu antagit All-
mannyttans klimatinitiativ med malet att effektivisera
energianvandningen med 30 procent fram till 2030.
Vi gor detta med utgadngspunkt fran 2008 och utifran
referensnivan 154,2 kWh per kvm Atemp och ar. For
2019 kunde vi redovisa ett nyckeltal pa4 138,0 och
under 2020 har ett fortsatt engagerat energiarbete
genererat energieffektivisering ner till 135,7 kWh per
kvm Atemp och ér.

2. Minska vattenférbrukningen 8%

Vi installerar individuell matning av kallt och varmt vat-
ten i samtlig nyproduktion och vid stérre renoveringar.
Att koppla forbrukning till en kostnad &r en viktig del

i arbetet att ge vara kunder incitament att hushalla
med resurserna. Hyresgéster som har individuell
métning kan nu &ven folja sin férbrukning via Bopor-
talen. Vid jamférelse med referenséret 2010 framgéar
att vi inte uppnatt den effektivisering som 6nskats,
vilket bekréftar var bild av att det &r bade utmanande
och komplext att arbeta med frdgor som denna som
ar sa nara kopplad till ménniskors beteenden och
vanor. Vi kan ocksa se en effekt av Coronaviruset i
vattenanvandningen, da en 6kad nérvaro i hemmet
givit en naturlig 6kning av vattenkonsumtionen i vara
bostader under 2020.
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3. Fossilbranslefria

Malet &r att vi 2020 inte ska ha anvént nagra fos-

sila branslen alls. Fjarrvdarmen fran Vaxjé Energi &r
sedan december 2019 helt fossilfri. De utslapp vi har
kommer fran bensinanvéndning i etanolfordon och
gasfordon, dar en liten méngd anvénds vid start och
som reservbransle. Diesel och bensin anvands dven
till ngra maskiner i skétseln av utemiljon.

4. Fasa ut kemikalier som innehaller
sarskilt farliga amnen

Bade for miljon och méanniskors hélsa vill vi fasa

ut kemiska produkter som anvands i verksamheten
som innehaller sarskilt farliga &mnen. | detta arbete
samarbetar vi med leveranttrer. Sedan januari stadar
vara entreprendrer kontor, trapphus och tvéttstugor
med ett alkaliskt vatten. P4 s& satt minskar kemi-
kalieférbrukningen vilket bade &r bra f6r miljon och
manniskors hélsa.

5. Radonhalt under 200 Bq/m?

i alla fastigheter

Radon finns i fastigheterna i mer eller mindre méangd
och kommer fran marken och/eller byggnadsmateri-
alet. Radon méts enligt Stralsdkerhetsmyndighetens
metod. D4 vi stéter pa férhojda radonhalter genomfér
vi ytterligare undersdkningar och vidtar atgarder déar-
efter. Radonmatningar har nu genomférts i samtliga

fastigheter. Nu fortsétter vi med att géra métningar i
nyproduktion samt att rutinméssigt méta vart 10:e ar
i vart bestand.

6. Trabaserad nyproduktion

50 procent av véra nybyggnationer ska vara trabase-
rade. Kvarteret Tunnlandet &r under produktion och
kommer att f6lja trabyggnadsstrategin.

7. Matbarhet pa avfall:

Vi har miljshus med full sortering i alla vara omraden.
Information om sortering i milishusen &r tydlig och vi
forsker gora det latt att gora rétt. Vi har uppgifter
om hur mycket férpackningar och tidningar som
sldngs men &n s& lange saknar vi statistik Gver

rest- och matavfall.

Ett projekt har inletts med behovsanpassad tomning.
Genom sensorer ska kérlen skicka information och
tomning goras forst nar kérlen natt en viss niva.
Under 2020 har sensorer installerats och matning
har pabdrjats.

Insamlingsboxar for kléader och textil har stéllts ut pa
fyra platser i vara omraden. Genom ett samarbete
med Human Bridge gar insamlat material till aterbruk
eller bistand istallet for att som restavfall férbrénnas.
Totalt har under 2020 9,6 ton samlats in.

2017 i G 00 Avfall (exkl. rest- och matavfall)
e N o Fraktion Kg/Igh
Fiarrvérmeforbr. BOA/LOA (kWh/ m?) 152,8 150,8 148,6 146,3 Tidningar 20
Vattenforbrukning BOA/LOA (m%/m?) 1,34 1,36 1,34 1,43 ROy, &2 Summa
SRR ! ! ! ’ Ofargat glas 14 102 Kg/lgh
Koldioxidutsl&pp (ton) 1325 2198 1808 23 Fargat glas 14
Plastforp. 14
Metallf6rp. 4
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Verksamheten och vara medarbetare

Vart mal om att bli Sveriges basta hyresvard ar helt beroende av vara
fantastiska medarbetare. Har far du en 6verblick 6ver oss som arbetar pa
Vaxjobostader och hur vi arbetar for att vara en bra och trygg arbetsgivare.

Var vardegrund

Var vérdegrund VETA star for att vi alla ar Valkom-
nande, Engagerade, Trygga och Affarsméssiga. Vi
brukar sdga att genom ett valkomnande sétt skapas
en trivsam arbetsplats, dar engagerade kollegor leder
till trygga relationer och affarsméssiga beslut. Den &r
ocksa en viktig grund till att vi ska kunna na visionen
om att bli Sveriges basta hyresvard. Vardegrunden
togs fram gemensamt av alla pa féretaget 2015.

Alla i var verksamhet ska kénna och leva efter var
vardegrund VETA. Den ligger som grund f6r saval
medarbetarsamtal som f6r arbetsplatstréffar (APT)
och féretagsméten. Vi har, tillsammans med medar-
betare och chefer, dven tagit fram grunden till

Vara medarbetare i korthet

MEDELALDER

MAN (48) KVINNOR (44) TOTALT (46)

KONSFORDELNING

FORETAGET STYRELSE
Q@ 34% (33 st) Q 36% (3st)

" 66% (66 st) f 64% (8 st)

LEDNINGSGRUPP  Q5st (1t

PERSONAL- SJUK- FRISK-
OMSATTNING (%) FRANVARO (%) NARVARO (%)

8,3 6,5 36,3

2019 7,4) 2019 4,7) (2019: 351)

ANSTALLNINGSTID (AR)

I 2 10,2

MAN KVINNOR
11,3 (11,2) 9,3 (9,1) (2019: 102

VETA-ledarskap. Pa s vis har alla mgjlighet att vara
med och paverka och sikerstélla att foretaget drivs
pa ett kvalitetssékrat satt.

Organisationen

Under aret har inkdpsavdelningen och dess funktio-
ner fordelats pa ett nytt satt, vilket ven paverkade
ledningsgruppens medlemmar med att rollen som
inkdpschef forsvann. Inkdpsfunktionen med en inkdps-
ansvarig landade i ekonomiavdelningen och rollen som
milj6 och kvalitetsansvarig landande i energiavdelning
som da blev energi- och miljavdelningen. Aven andra
mindre justeringar har genomforts for att gora specifi-
ka arbetsuppgifter och roller effektivare samt utnyttja
var kunskap och kompetens pa ett dnnu béttre sétt. Vi
bed6mer att vi &r vl rustade for att nd vara mal och var
vision. Vi har fyllt vakanser under aret och aven tillsatt
bristkompetenser pa projektavdelningen. Vi upplever
att vi lyckas attrahera ratt kompetens och vi har haft
manga stkande och ett bra kandidatunderlag.

Strategisk kompetensforsorjning

Under 2020 har vi fortsatt vart arbete med att starka
oss som arbetsgivare, genom att jobba aktivt med
var véardegrund och vision. Detta for att vara en
attraktiv arbetsgivare, dar vi ger befintliga och nya
medarbetare forutsattningar for utveckling och enga-
gemang. Vart arbetsgivarvarumérke behdver stérkas
och synas ytterligare och &r ett fortsatt fokusomrade
under 2021.

Nojda medarbetare

Trygga och ndjda medarbetare &ar en grundforutsatt-
ning for att na var vision om att bli Sveriges basta
hyresvérd. Vi har under aret fortsatt tagit del av Vaxjo
kommuns Temperaturméatare som &ar en medarbetar-
enkat. Resultaten arbetar vi med pa arbetsplatstraffar
och foretagsméten. Den har genomforts tva ganger
under 2020 och vid bada tillféllena har vi haft en
svarsfrekvens 6ver 90 procent. Medarbetarna utvar-
derar efter en skala fran 1-6.
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Nojda medarbetare
Senaste sammanstéliningen fran september 2020

GENOMSNITTET |
TRIVSELUNDERSOKNINGEN

5,2/6

e % ED RESpERT
VI SKAPAR EN
HALLBAR FRAMTID

5,1/6 5.1/6
[ﬁ 5,0/6 VI GOR VERKSAMHETEN BATTRE

STOLTHET

Vi har under 2020 arbetat med f6ljande fokus-
omraden i Temperaturmétaren:

* Jag far aterkoppling pa det arbete jag utfor.
* De chefer som jag méter i mitt arbete har en
formaga att kommunicera mal och riktning

sa att jag forstar.

* Jag kénner arbetsglédje.

* Jag far tid for terhdmtning efter perioder av
stress pa jobbet.

Atgéirder med fokus pa dialog och kommunikation
har lett till positiv utveckling inom samtliga fokus-
omraden. Vi har dven sett en positiv utveckling
géllande likabehandling, kénslan av respekt och stolt-
het samt bolagets arbete for att minska miljopaverkan.

Mangfald och
jamstalldhet

Var ambition med mangfaldsarbetet &r att vara en

inkluderande arbetsplats och en attraktiv arbetsgivare.
Genom att skapa 6ppenhet och forstaelse kan vi méta
och férstd ménniskors olika behov och férutsattningar.

| 6versikten Gver personalrelaterad statistik noteras
det att vi ar fler mén &n kvinnor i organisationen, vilket
ar vanligt i var bransch. Det har vi med oss i vara
nyrekryteringar och reflekterar éver. | ledningsgrup-
pen &r tyngdvikten pd kvinnor. Vi arbetar strukture-
rat for rétt och objektiv [6nesattning utan osakliga
I6neskillnader.

24 VAXJOBOSTADER

Vi &r sedan 2015 mangfaldscertifierade genom
Evolve och under 2019 har vi fatt var andra
mangfaldscertifiering. | mangfaldscertifieringen
beddms fem olika omraden; styrdokument, rutiner,
rekrytering, arbetsmiljé och trivsel samt varumarke
och organisationsutveckling.

Atgéirder med fokus pa dialog, kommunikation och
varfor har lett till positiv utveckling inom samtliga
fokusomraden. Vi har &ven sett en positiv utveckling
géllande likabehandling, kanslan av respekt och
stolthet samt bolagets arbete fér att minska miljopa-
verkan.

Friskvard, halsa och
rattvisa

Vi &r en del av arbetsgivarorganisationen Sobona
och samtliga vara medarbetare omfattas av kollektiv-
avtal.

Under 2020 har Halsogruppen arbetat med fram-
jande halsosatsningar och uppmuntrar till att nyttja
friskvardsbidraget. 58 procent av friskvardsbidraget
nyttjandes 2020. Halsogruppens arbete har givit
goda resultat och ar uppskattat av de anstillda.

Vi har en I6pande dialog med véra tva lokala fack-
klubbar, Fastighetsanstilldas férbund och Vision.
Bada férbunden har aktiva representanter och vara
medarbetare uppmuntras att engagera sig.

Utbildning

Det &r viktigt att vi hjalper vara medarbetare att

hela tiden utvecklas sa att vi tillsammans skapar en
langsiktighet dér vi vaxer tillsammans. Darmed har
vi en avsatt budget for utbildningsinsatser per ar.
Medarbetaren planerar sin utveckling och mdéjliga
utbildningar i tét dialog med sin chef. En gemen-
sam kompetensutbildningsplan f6r hela bolaget har
skapat i syfte att sékerstélla ratt kompetensutveckling
kopplat till affarsplanen och individuella utvecklings-
behov. Den gemensamma planen skapar dven for-
utsattningar for en mer kostnadseffektiv och hallbar
planering. Med anledning av pandemin har vi behovt
skjuta pa vissa utbildningar. Vi har dock genomfért
flera digitala utbildningar i var Utbildningsportal

t ex barnkonventionen, GDPR och hantera digitala



verktyg. Under aret har vi pabdrjat en obligatorisk
utbildning for samtliga medarbetare i att hantera
och férebygga hot och vald i arbetet.

Personalomséttning

Trots att vi har som mal att behalla befintlig kompe-
tens och ha en lag personalomséttning finns det en
positiv effekt i att ha viss rorelse inom féretaget. Vi
har darfér som mal att ha en stabil och lag personal-
omséattning mellan 5-10 % per ar. Under 2020 &r
siffran 8,3 % inklusive en pensionsavgang. Personal-
omsattningen exklusive pensionsavgéangar &r 7,3 %.

Sjukfranvaro

Vi har haft en relativt hg langtidssjukfranvaro under
aret. Langtidssjukfranvaron har dock minskat i slutet
av aret. Korttidssjukfranvaron har 6kat under aret dér
vi kan se att pandemin &r en bidragande faktor. Detta
har resulterat i en 6kning av den totala sjukfranvaron
som fér 2020 ligger pa 6,4 procent. Vi haller i vart
kontinuerliga och langsiktiga arbete med framjande
och férebyggande insatser for att se en positiv trend
med lagre sjukfranvaro.

Policys

Foljande policys och rutiner finns tillgéngliga pa

vart intranat:

* Arbetsmiljopolicy

* Personalpolicy

* Miljopolicy

* Kommunikationspolicy

* Mangfaldspolicy

* Marknadsfdringspolicy

* Resepolicy

* Policy for att férebygga och hantera alkohol
och drogmissbruk

* Lonepolicy

Social hallbarhet

Den sociala héllbarheten delas in i tva delar, mansk-
liga rattigheter och ansvarsfull arbetsgivare. Inom
omradet ménskliga rattigheter arbetar Vaxjobostader
framst med tillganglighet, trygghet och jamstalldhet.
Nér det géller omradet ansvarsfull arbetsgivare &r
huvudfokus att vara en attraktiv arbetsgivare som tar
ansvar for alla anstéllda. | detta ingar att arbeta syste-
matiskt och férebyggande med arbetsmiljfragor.

Uppforandekod for
leverantorer

Vaxjobostader tillampar Vaxjé kommunkoncerns
uppférandekod. Uppférandekoden syftar till att saker-
stélla sunda, héllbara afféarer och ett ansvarsfullt age-
rande. Kraven i uppférandekoden utgér koncernens
baskrav, och dessa ar obligatoriska. Baskraven kan
sedan byggas pa med mer avancerade héllbarhets-
krav men med uppférandekoden vill koncernen sékra
en hallbar och acceptabel lagstaniva.

Denna uppférandekod omfattar samtliga leverantérer
av varor, tjanster och byggentreprenader till Vaxjo-
bostéder. Ingen form av korruption, mutor, bestick-
ning, olaglig konkurrensbegransning eller ekonomisk
brottslighet &r tillaten. Leverantdren ska félja den
skattelagstiftning som géller i landet dér verksam-
heten bedrivs. Leverantdren ar skyldig att vidta [amp-
liga atgarder for att innehallet i denna uppférandekod
efterlevs i den egna verksamhetensamt sa langt som
mojligt i leverantdrskedjan.

Vaxjobostader har ratt att gora kontroller for att
forsékra sig om att [ampliga atgarder &r vidtagna.
Vid uppf6ljning ska leveranttren fullt ut samarbeta
och, utan ratt till sarskild ersattning, forse Vaxjo-
bostader med all information som behdvs for att
en uppféljning ska kunna ske.

Motverka korruption

Vart mal ar att vara transparenta och att alla vara
intressenter ska kanna sig trygga med hur vart bolag
drivs, oavsett om det &r kommuninvanare, politiker
eller medarbetare. Vaxjébostader lyder under Lagen
om Offentlig Upphandling (LOU) och féljer dess krav
och riktlinjer vilket bland annat innefattar uppfdljning
av avtalstrohet. Avtalstrohet innebéar att Vaxjo-
bostéader gor ratt inkop till ratt pris och med avtalad
leverantdr. Pa vart intranét beskrivs hur vi ser pa
mutor och hur man som medarbetare ska undvika
sadana situationer. Med grund i véra policys och
personalrutiner har vi en kontinuerlig dialog med
samtliga medarbetare genom véra arbetsplatstraffar.

VAXJOBOSTADER

25



Var organisation

Vd-assistent och
kontorsansvarig
. Kommuni- . . \
Inkop . Projekt Fastighet Ekonomi Personal
kation
MILIO MARKNADSFORING NYPRODUKTION FORVALTNING REDOVISNING LON
KVALITET KUNDCENTER UNDERHALL DRIFT OCH SERVICE EKONOMISTYRNING KOMPETENS-
I ENERGI KONTRAKT HYRESUTVECKLING ~ UTVECKLING
BOSTADSSOCIALA INSTALLATIONER FINANS

ARKIV

Trygga och n6jda medarbetare ar en grundforutsattning
for att na var vision om att bli Sveriges basta hyresvard.
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Arsredovisning




Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktor for Vaxjobostader AB, med
organisationsnummer 556935-3534, far harmed avge arsredovisning

for rakenskapsaret 2020.

Allmént om verksamheten

Vaxjobostader AB &r ett heldagt dotterbolag till
Véxjokommunféretag AB, organisationsnummer
556602-4641. Bada bolagen har sitt séte i Vaxjo
kommun. Véxj6 Kommunféretag AB &gs till 100 pro-
cent av Vaxjé Kommun.

Vixjobostader dger och forvaltar 9 065 (9 041) bo-
stader och 602 (594) lokaler/férrad. Av bostaderna
utgors 2 137 (2 137) av studentbostéder.

Véxjobostader AB ar anslutet till Sveriges Allmén-
nytta, arbetsgivarorganisationen Sobona samt till
inképsorganisationen HBV.

Viktiga och vasentliga handelser

under aret

Ny- och ombyggnation av bostader

Totalt fardigstélldes 25 lagenheter i férsta etappen

i kvarteret Saturnus under aret. 24 lagenheter inom
kvarteret Saturnus ar under produktion varav 10
agarlagenheter och i kv Tunnlandet pagar nybygg-
nation av 70 lagenheter. Investeringsbeslut ar fattat
for kvarteren Alabastern och Barnstenen med 116
lagenheter varav 20 ska ha en annan upplatelseform.
Upphandlingen har genomférts med endast nationel-
la krav som en férutséttning istéllet for de gardirektiv
vi annars féljer fér exempelvis energi, tillganglighet
mm. Forfragningshandlingar &r framtagna for etapp 2
i kvarteret Arken och planering och utredningar pagar
for kvarteret Ansgarius, nuvarande kommunhus.

Fortsatt stor omfattning av underhall

och forbéttring av bestandet

Fokus pa att vardesakra vart bestand fortsatter.
Underhéllsatgarderna for 2020 uppgar till 181,5 kr/
m?2. Behovet &r stort inom flertalet omraden och vi
har bland annat genomfort fonsterbyten och byte av
takbeldggningar. Vi har byggt om undercentraler och
bytt armaturer for energieffektivisering och driftop-
timeringar har genomférts. Varje ar byter vi ut ett
stort antal vitvaror i vara lagenheter och ett stort antal
lagenheter far nya ytskikt i form av byte av golvmattor
och mélning/tapetsering av védggar. Uppgradering

av hissar fortsatter och detsamma géller vara aldre
|&ssystem som byts ut. Vi arbetar mycket med trygg-
hetsskapande atgérder och har bland annat

bytt garageportar, lagenhetsdorrar, forbattrat

ytter- och trapphusbelysningar m.m.

Planering for en totalrenovering i kvarteren Applet
och Péaronet pagar for samtliga 220 lagenheter

Bosiittningslagen

Fran och med 1 januari 2018 ansvarade Véaxjébo-
stéder tillsammans med Vidingehem f&r att Vaxjo
kommun ska erbjuda bostader enligt boséttnings-
lagen. Vi har under 2020 tillsammans mottagit och
bosatt 20 nya kommuninvanare. | radande bostads-
brist har vi haft en stor utmaning att hitta bostader
och olika tillfalliga |6sningar har fatt anvéndas. Under
aret har det skett ett antal utflyttningar da etable-
ringsboendet &r tidsbegrénsat till tva ar.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning

Ekonomisk oversikt 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning, tkr 684 495 666 726 630 953 607 638 649 749
Balansomslutning, tkr 3729 392 3663 749 3702190 3523398 4090929
Avkastning pa totalt kapital, % 4.3 4,3 4.6 5,3 27,8
Soliditet, % 51,3 52,1 52,8 54,5 454

30 VAXJOBOSTADER

Se vidare not 40 — 41



Hyresintédkter

Ingen éarlig hyresférhandling &r genomférd da vi 2019
gjorde en 2-arig férhandlingséverenskommelse.
Hyresjusteringen for 2020 &r 2,45 procent och for
2021 2,45 procent.

Under éaret slutférde vi férhandling med Hyresgést-
féreningen om hyrorna inf6r renovering av kvarteret
Paronet och Applet pa Oster. Renoveringen omfattar
220 lagenheter och fram till arsskiftet hade vi fatt
godkénnande av ny hyra fran 210 hyresgaster. Reste-
rande kommer att hanteras via Hyresndmnden.
Under manga ar har vi inte haft férutsattningarna for
att genomféra mer omfattande renovering som bad-
rum och kok. | god dialog med Hyresgastféreningen
kom vi under véren fram till en férhandlingstverens-
kommelse f6r renovering av badrum med mera i kv
Tegelvalvet med 46 lagenheter. Vi har ett uppdamt
behov av att renovera badrum och kék och det &r

bra att vi kommit ett steg vidare. Arendet &r just nu
under prévning av Hyresnamnden da hyresgasterna
har valt att préva 6verenskommelsen. Under aret har
vi &ven gjort flertalet férhandlingséverenskommelser
avseende standardhdjande atgérder s som fonster,
skalskydd med mera.

Tilldampningen av bruksvardeshyra enligt rddande lag-
stiftning appliceras fortfarande inte pa vart nuvarande
bestand. Bruksvardeshyra ar viktigt for att skapa ratt-
visa mellan hyresgaster, men ocksa for att utveckla
hyresratten som boendeform genom ett mer varierat
utbud. Da vi inte lyckades gdéra ndgon éverens-
kommelse om nya hyror med Hyresgastféreningen
for kv Eko sa 6verlamnades &rendet till Hyresnamn-
den. Utfallet kom strax innan jul och innebér att vi far
hoja hyrorna med ca 10 procent. Vi fortsétter att se
oOver fastigheter som kan bli aktuella fér prévning.

En utmaning for oss under rddande pandemi &r att
négra besiktningar inte kan utféras.

Digitalisering

Arbetet med fokus pé 6ppna system och ett data-
lager som vi &ger har fortsatt. Projektet ODLa fort-
skrider och smé delar av det 6ppna datalagret ar nu
aktivt. Plattformen for att gora vara verktygslador pa
skrivbordet séml6sa har tagit fart. Var malsattning &r
att ga frén flera inloggningar till en inloggning som
ar behdrighetsstyrd och anpassad individuellt for
varje medarbetare.

Ndéjda hyresgéster

Arets hyresgistenkit visade att vara hyresgéster &r
markant mycket mer néjda &n féregdende ars méat-
ning. Over hundra atgarder har gett resultat vilket zr
mycket glddjande.

Férséljning av fastigheter

Under aret har fastigheten Vaxjo Lejonet 6 salts till ett
bolag inom Lansférsakring Kronoberg. Fastigheten
bestar av lokaler, inga bostéader

Covid-19

Pandemin har paverkat personal och hyresgéster
vasentligt pa olika satt under aret. Bolaget har sa
langt det varit mgjligt fortsatt utféra planerade arbe-
ten, underhall, ronderingar och I6pande reparationer
samt hallit kundcenter 6ppet genom att stélla om
och anpassa efter rekommendationer. Anstéllda har
arbetat pa distans i stor utstrackning och uppféljning
av férandringar av intakter och kostnader som varit
héanforbart till Covid-19 har rapporterats och f6ljts
upp regelbundet.

Resultat och stélining
Resultat efter finansiell poster f6r 2020 uppgar
till 134 899 tkr (125 337).

Nettoomséattningen f6r 2020 uppgar till 684 495 tkr
(666 726). (")kning av intdkterna beror framst pa arlig
hyresjustering samt helarseffekt avseende féregaen-
de ars nyproduktion. Hyreshojning har skett fran och
med 1 januari 2020 med i genomsnitt 2,45 procent.
Fastighetskostnaderna uppgar till 516 559 tkr (493
687). De hégre fastighetskostnaderna beror framst
pa ett 6kat underhall men &ven pa nya fastigheter och
generella kostnadsdkningar.

Investeringar

De totala investeringarna uppgar till 140,0 Mkr
(188,4). Av investeringarna avser 0,8 Mkr (32,0)
mark, 137,9 Mkr (162,2) ny-, till- och ombyggnad
samt 1,3 Mkr (4,2) maskiner och inventarier.

Soliditet

Det egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till 1 906,8
Mkr (1 898,1) vilket innebér en soliditet, inrdknat egen
kapitaldel av obeskattade reserver, pa 51,3 procent
(52,1).

Pa balansdagen var den genomsnittliga réntan i lane-
portfélien 1,57 procent (2,17) och den genomsnitt-
liga rantebindningstiden var 3,59 &r (2,63).
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Kanslighetsanalys

Resultatet for Vaxjobostader AB paverkas av ett
flertal faktorer sdsom hyresniva, kostnadsniva och
finansiella kostnader. En kanslighetsanalys framgar av
nedanstaende tabell.

Resultatpost Forandring Resultat-

effekt, Mkr
Hyresniva, bostader +/- 1% 6,2
Driftkostnader +/- 1% 2,8
Ranteférandring +/- 1% 58

Fastighetsvardering

Under aret har vardering av bolagets fastighetsbe-
stand genomforts. Varderingen &r utford internt.
Fastigheternas varde vid 2020 ars utgang har
bedémts uppga till 9 886 Mkr (9 509).

Hallbarhetsredovisning

| enlighet med ARL 6 kap 11§ har Vaxjobostader AB
valt att uppratta hallbarhetsredovisningen som en
fran arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhetsre-
dovisningen finns tillganglig pa sidorna 8 — 27 i detta
dokument. Hallbarhetsredovisningen har Gverlamnats
till revisorn inom samma tid som arsredovisningen.

Utsikter 2021 samt vasentliga
osakerhetsfaktorer

Under 2021 kommer vi att slutféra byggnationen i
Kvarteret Saturnus pa Wieselgrensgatan. D& har vi
fardigstallt 39 hyresratter och 10 &garlagenheter.
Vi kommer ocksa att paborja uthyrningen av 70
hyresrétter i trd i nya bostadsomréadet Bredvik som
kommer att bli inflyttningsklar i b6rjan av 2022.

Under 2021 kommer vi fortséatta arbetet med
projekteringen av ombyggnaden av kommunhuset

till ca 240 nya lagenheter med blandade upplatelse-
former. Projektet &r omfattande och innebér en stor
investering men inget som &r obekant fér oss. Vi har
gjort flera ombyggnader och stora renoveringar av
ett stérre bestand och kénner oss darfor trygga

i processen.

Vi har handlat upp en byggnation av totalt 116 nya
ldgenheter i Araby och réknar med efter erhallet
bygglov att komma i gang under férsta halvaret 2021.
Detta projekt &r ett resultat av en tat dgardialog och
en gynnsammare marknad, |&s mer nedan om det.

Vi har fatt godkdnnande pa nya hyran efter renovering
fran i stort sett alla hyresgaster i kvarteret Paronet
och Applet pa Oster fér renoveringen av 220 ligen-
heter uppférda under mitten av 60-talet. Var férhopp-
ning att kunna komma igdng med renoveringen under
varen 2021.

Byggtakten ar alltsd hog raknat i investeringar och
dven for antalet nya lagenheter pa olika platser i var
véxande stad.

Uthyrningen av nybyggda studentbostéder har varit
en utmaning under 2020 nér inga internationella stu-
denter kom till Linneuniversitetet i kombination med
att studierna skedde digitalt. Vi ser samma utmaning
under férsta halvaret 2021 vilket paverkar oss ekono-
miskt nér 30 procent av de nybyggda lagenheterna
star outhyrda i tre terminer.

Vi upplever aven en 6kad konkurrens med andra
hyresvardar som har byggt nya bostéder nér vi hyr

ut. En konkurrens som kommer att besta under 2021
da andra hyresvardar har lediga nybyggda lagenheter
att erbjuda.

Eget kapital, TKR

Aktiekapital Reservfond Balanserad vinst

Inkl arets vinst

Enligt faststalld 140 050 0 1 758 094
balansrékning 2019-12-31
Enligt beslut pa drsstdmma
Aktiedgartillskott, erhallna 0
Utdelning, lamnad -98 900
Belopp vid arets utgang 140 050 0 1659195
Arets resultat enligt faststalld 107 578
resultatrakning
Summa eget kapital 2020-12-31 140 050 1766 773
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Trycket pa byggmarknaden minskar troligen ytter-
ligare under 2021 nér det géller nybyggda bostader.
Vaxjobostaders projektportfélj innehaller en lang-
siktig strategi kring nyproduktion med planer framtag-
na som mgjliggér byggstart efter behov. Vi behéver
arbeta offensivt med att utveckla projektportfélien
med detaljplanéndringar, markkdp, markanvisnings-
tavlingar, samarbeten mm for att méta stadens tillvaxt
pa lang sikt.

Utmaningen ér att fa kostnadseffektiva produktioner
som méter de krav Vaxjobostéder har pa projekten
och laget pa marknaden. Dialogen med dgarna under
2020 om att géra upphandlingar pa nationella krav i
kombination med en gynnsammare byggmarknad har
gett resultat. Vi har fatt ner produktionskostnaderna
for 116 lagenheter pa Araby sa att vi har mojlighet att
sOka investeringsstod om vi far till en presumtions-
hyres6verenskommelse med Hyresgastféreningen.

Vi har annu inte natt en samsyn med Hyresgéstféren-
ingen om hyresséttningen i nyproduktionen och &nnu
inte nar det géller bruksvardeshyra sa som vi 6nskar.
Vi kommer darfér fortsatta att férhandla de hyror som
ar jamférbara med andra hyror och om s& behdvs
prova vara hyror i Hyresnamnden under 2021. Den
provning vi gjorde i kvarteret Eko under 2020 nadde
inte &nda fram d& hyresnamnden inte kunde genom-
fora nédvéndiga besiktningar och skélighetsbedom-
ningen pa hyran landade pa en tredjedel av vad vi
hade yrkat.

Regeringens utredningar kopplat till hyresséttning-
en kommer kanske kunna véagleda oss till ett battre
och enklare sétt att nd samsyn. Vaxjo ar en av de
orter som ska understkas narmare nar det géller
hyressattning med hansyn till Iage ock kvalitet. Vi ser
positivt pa att bidra med fakta i utredningen for hur
det ser ut i vart bestand.

Vi ar i behov av fungerande hyressattning i Vaxjé som
tar hansyn till standardhdjande atgérder, forvaltnings-
kvalitet och lage. Laga hyror far direkta konsekvenser
pa mdjligheten till hallbara renoveringar dar under-
hallsbehovet i vara fastigheter, under lang tid med
laga hyror, vuxit sig stort.

Var nya boportal ar bara bérjan pa en digital trans-
formation. Vi kommer att kunna 6ka takten ytterligare
och 6ka var tillgénglighet och service med den denna
I6sning. Vi har anpassat var organisation utifran de
utmaningar vi ser i nértid och i framtid kopplat till hall-

barhet och digitalisering, Vi kopplar ihop humaniora
med kommunikation for att sékerstélla att ménniskan
ar i fokus nar den snabba teknikutvecklingen ska
hanteras. Detta for att verkligen fa nytta och effekt av
det vi gor kring digitalisering externt och internt.

Vi utvecklar var dialog med vara hyresgéster sa vi far
klart for oss vad som fungerar bra och vad som kan
bli battre. Atgérderna vi vidtar kopplat till synpunkter
behdver vara tydliga for vara hyresgéster och under
devisen “Hall& hyresgast” fangar vi deras uppmérk-
samhet och berattar vad vi har hort och vad vi har
gjort for att vi ska bli den basta hyresvarden fér dem.

Pandemin paverkar dven 2021 s& anpassningar efter
rekommendationer och arbete pa distans fortsétter
sa lange det behdvs. Vi kan i dagslaget inte bedéma i
vilken utstrackning Covid-19 kommer att paverka den
finansiella rapporten.

Disposition av vinstmedel
Till arsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel:

1 659 194 851
107 578 460

Balanserad vinst
Arets resultat

Kronor 1766 773 311
Styrelsen foreslar att vinsten disponeras sa att:

100 340 000
1666 433 311

Utdelning till &garna
Till ny rékning &verfors

Kronor 1766 773 311

Styrelsens yttrande 6ver

den foreslagna vinstutdelningen

Den foreslagna utdelningen reducerar bolagets soli-
ditet till 48,6 procent. Soliditeten ar betryggande mot
bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs
med I6nsamhet. Likviditeten i bolaget beddms kunna
upprétthallas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdel-
ningen inte hindrar bolaget fran att fullgéra sina for-
pliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgéra
erforderliga investeringar. Den féreslagna utdelning-
en kan dérmed férsvaras med hénsyn till vad som
anfors i ABL 17 kap. 3 § 2 st. (forsiktighetsregeln).
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Resultatrakning

BELOPP I TKR NOT 2020 2019

Nettoomsattning

Hyresintakter 2 673 803 655 712
Ovriga forvaltningsintakter 3 10 692 11014
SUMMA NETTOOMSATTNING 684 495 666 726

Fastighetskostnader

Underhallskostnader -109 445 -92 332
Driftkostnader 4 -283 329 -279 782
Fastighetsskatt -16 815 -16 334
Av- och nedskrivningar 5 -106 970 -105 239
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER -516 559 -493 687
BRUTTORESULTAT 167 936 173 039

Centrala administrations- och férsaljningskostnader

Ovriga kostnader -14 124 -16 008
Ovriga rorelseintakter 6 9539 2 607
Ovriga rorelsekostnader 7 -1 498 -1 146
RORELSERESULTAT 8-12 161 853 158 492

Resultat fran finansiella investeringar

Resultat fran vardepapper och fordringar som ar

I 0. 13 101 2
anlaggningstillgangar
Ranteintékter 14 253 192
Réntekostnader och liknande resultatposter 15 -27 308 -33 349
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 134 899 125 337
Bokslutsdispositioner 16 1628 -867
Skatt pa arets resultat 17 -28 949 4592
ARETS RESULTAT 107 578 129 062
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Balansrakning
Tillgangar

BELOPP | TKR NOT 2020-12-31 2019-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 18, 21 3118135 3194 509
Mark 19, 21 237 050 236 356
Markanliggningar 20 100 559 109 137
Inventarier 22 17 852 20 542
Pagéende ny- och ombyggnad 23 149 956 32919
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 3 623 552 3 593 463
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 24 50 50
Ovriga langfristiga virdepappersinnehav 40 120
Andra langfristiga fordringar 0
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 90 170
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 3 623 642 3593 633
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager m.m.

Férnédenheter 801 893
Kortfristiga fordringar

Kund- och hyresfordringar 933 1535
Fordringar hos koncernféretag 3913 0
Ovriga fordringar 25 3600 17 235
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 2628 4131
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 11 074 22 901
Kassa och bank 27 93 875 46 322
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 105 750 70116
SUMMA TILLGANGAR 3 729 392 3663 749
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Balansrakning
Eget kapital och skulder

BELOPP | TKR NOT 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Aktiekapital 140 050 140 050
140 050 140 050
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1659 195 1629 032
Avrets resultat 107 578 129 062
1766773 1758 094
SUMMA EGET KAPITAL 28, 29 1906 823 1898 144
OBESKATTADE RESERVER 30 9 802 11 429
AVSATTNINGAR
Avsatt till pensioner 31 456 489
Uppskjuten skatteskuld 32 89 262 67 531
SUMMA AVSATTNINGAR 89718 68 020
LANGFRISTIGA SKULDER
Skuld till koncernféretag 33, 34 1338 500 1273500
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 1338 500 1273 500
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder 34 051 59 999
Kortfristig skuld till moderbolag 33, 34 10 953 19616
Skuld till koncernféretag 267 204 266 267
Skatteskuld 3380 0
Ovriga skulder 35 7 200 7 604
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 36 61 761 59170
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 384 549 412 656
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 37 3729 392 3663 749
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Kassaflodesanalys

BELOPP | TKR NOT 2020 2019
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 38
Resultat efter finansiella poster 134 899 125 337
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet:
Avskrivningar och nedskrivningar 106 970 105 239
Realisationsresultat -8 083 -197
Féréndringar i avsattningar -33 -1 884
Resultat éverlatande féretag fusion 0 76 927
Erlagd skatt 10 642 -13 293
Kassaflode fran den I6pande verksamhetenfore férandringar av rérelsekapital 244 395 138 275
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av varulager 92 64
Minskning(-)/6kning(+) av fodringar -5 737 102 186
Minskning(-)/8kning(+) av kortfristiga skulder -19 739 -13 163
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 219 011 227 362
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -139 977 -188 422
Férsiljning av finansiella anlaggningstillgangar 179 78 154
Forséljning av materiella anlaggningstillgangar 10 903 901
Kassaflode fran investeringsverksamheten -128 895 -109 367
Finansieringsverksamheten
Férandring koncernkonto 0 -58 793
Amortering/upptagna lan 56 337 88 028
Utdelning -98 900 -98 900
Koncernbidrag 0 -2 073
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -42 563 -71 738
Arets kassaflode 47 553 46 257
Likvida medel vid arets bérjan 46 322 65
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 93 875 46 322
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Noter

Not 1

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och enligt Bokféringsndmndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Varderingsprinciper
Tillgangar, avséttningar och skulder har vérderats till
anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Redovisning av intakter och kostnader
Hyresintékter periodiseras i enlighet med hyres-
kontrakt. Férskottshyror redovisas darmed som
forutbetalda hyresintakter.

Administrationskostnader ar uppdelade pa fastig-
hetsf6rvaltningens administrationskostnader, som
ingar i bruttoresultatet, samt centrala administrations-
kostnader som ingér i rérelseresultatet.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering tagits upp till
de belopp varmed de beraknas inflyta.

Varulager
Varulagret ar upptaget till det lagsta av anskaffnings-
vardet och nettoforséljningsvardet.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med ackumulerade

avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvar-
det ingar forutom ink6psbeloppet dven utgifter

som &r direkt hanférliga till forvarvet.

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade
nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida
ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Nyttjandeperiod
Byggnader 20-100 ar
Markanlaggningar 20 ar
Inventarier 3-10 ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med
olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa
komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
som obegransad. Byggnaderna bestar av flera
komponenter vars nyttjandeperiod varier

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats
och ligger till grund for avskrivningen pa byggnader:

- Stomme 100 ar
- Yttertak 40 ar
- Fasad 50 ar
- Fonster 50 ar
- EI/VA/Sanitet 40 ar
- Tekniska installationer 20 ar
- Snickerier/kdksinredning 40 ar
- Restpost/Inre ytskikt och vitvaror 50 ar

Skillnaden mellan ovan ndmnda avskrivningar och
skattemassigt gjorda avskrivningar redovisas i not
uppskjuten skatt.

Nedskrivningar

- materiella anlaggningstillgangar

Vid varje balansdag bedéms om det finns ndgon
indikation pa att en tillgangs varde &r lagre an dess
redovisade viarde. Om en sadan indikation finns,
beraknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvérdet ar det hogsta av verkligt varde
med avdrag for férséljningskostnader och nyttjande-
varde. Vid berdkning av nyttjandevardet berdknas
nuvardet av de framtida kassaflédensom tillgangen
véntas ge upphov till i den I6pande verksamheten
samt nér den avyttras eller utrangeras. Den diskonte-
ringsrénta som anvands &r fore skatt och aterspeglar
marknadsméssiga bedémningar av pengars tidsvarde
och de risker som avser tillgdngen. En tidigare
nedskrivning aterférs endast om de skél som lag till
grund for berdkningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har féréndrats.
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Leasing

Leasetagare

Alla leasingavtal redovisas som operationella
leasingavtal.

Operationella leasingavtal

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, in-
klusive forhojd férstagangshyra men exklusive utgifter
for tjanster som forsékring och underhall, redovisas
som kostnad linjart 6ver leasingperioden.

Erséattningar till anstéllda

Erséttningar till anstéllda efter avslutad
anstéllning

Planer for ersattningar efter avslutad anstalining klas-
sificeras som antingen avgiftsbestdmda eller
formansbestamda.

Vid avgiftsbestdamda planer betalas faststéllda
avgifter till ett annat féretag, normalt ett forsakringsfo-
retag, och féretaget har inte langre nagon forpliktelse
till den anstéllde nér avgiften &r betald. Storleken pa
den anstélldes ersattningar efter avslutad anstéllning
ar beroende av de avgifter som har betalats och den
kapitalavkastning som avgifterna ger.

Vid férmansbestamda planer har féretaget en forplik-
telse att lamna de 6verenskomna erséttningarna till
nuvarande och tidigare anstéllda. Foretaget bér i allt
vasentligt dels risken att erséttningarna kommer att
bli hégre &an forvantat (aktuariell risk), dels att avkast-
ningen pa tillgangarna avviker fran férvantningarna
(investeringsrisk). Investeringsrisk foreligger &dven

om tillgdngarna ar éverforda till ett annat féretag.

Avgiftsbestdmda planer
Avgifterna fér avgiftsbestdmda planer redovisas som
kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Férmansbestdmda planer
Foretaget har valt att tillampa de férenklingsregler
som finns i BFNAR 2012:1.
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Erséttningar vid uppségning

Ersattningar vid uppsagningar, i den omfattning

erséttningen inte ger foretaget nagra framtida

ekonomiska férdelar, redovisas endast som skuld

och en kostnad nér féretaget har en legal eller

informell forpliktelse att antingen

a) avsluta en anstillds eller en grupp av anstilldas
anstéllning fére den normala tidpunkten for
anstallningens upphdrande, eller

b) lamna ersittningar vid uppsagning genom
erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang.

Ersattningar vid uppségningar redovisas endast nar
foretaget har en detaljerad plan f6r uppségningen
och inte har ndgon realistisk mgjlighet att annullera
planen.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet
med kapitel 11 (Finansiella instrument virderade
utifrdn anskaffningsvirdet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande

fran balansrdkningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i
balansrakningen nér féretaget blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort
fran balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till
kassaflodet fran tillgangen har upphort eller reglerats.
Detsamma galler nar de risker och férdelar som &r
forknippade med innehavet i allt vasentligt Gverforts
till annan part fran balansrakningen nér den avtalade
forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Vérdering av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgangar vérderas vid forsta redovisnings-
tillfallet till anskaffningsvérde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som ar direkt hénforliga till
forvarvet av tillgangen.

Finansiella omséttningstillgadngar vérderas efter férsta
redovisningstillféllet till det lagsta av anskaffningsvar-
det och nettoférséljningsvardet pa balansdagen.



Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgor
omsattningstillgangar varderas individuellt till det
belopp som beréknas inflyta.

Finansiella anlaggningstillgangar vérderas efter
forsta redovisningstillféllet till anskaffningsvarde med
avdrag for eventuella nedskrivningar och med tillagg
for eventuella uppskrivningar.

Réantebarande finansiella tillgangar varderas till
upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrantemetoden.

Vérdering av finansiella skulder

Finansiella skulder varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Utgifter som &r direkt hanforliga till
upptagande av lan korrigerar lanets anskaffnings-
vérde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.
Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvérde.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar
inkomstskatt f6r innevarande rékenskapsar som avser
arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare
rékenskapsars inkomstskatt som &nnu inte redovi-
sats. Uppskjuten skatt ar inkomstskatt for skatteplik-
tigt resultat avseende framtida rakenskapsar till f6ljd
av tidigare transaktioner eller héndelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas fér alla skatte-
pliktiga temporéra skillnader, dock sarredovisas

inte uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade
reserver eftersom obeskattade reserver redovisas
som en egen post i balansrékningen. Uppskjuten
skattefordran redovisas for avdragsgilla temporéra
skillnader och fér mojligheten att i framtiden anvan-
da skattemé&ssiga underskottsavdrag. Varderingen
baseras pa hur det redovisade vardet for motsvarande
tillgang eller skuld férvéantas atervinnas respektive
regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och
skatteregler som &r beslutade fére balansdagen och
har inte nuvardeberaknats.

Avsattningar

En avséttning redovisas i balansrakningen nér féreta-
get har en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av en
intraffad héndelse och det &r sannolikt att ett utfléde av
resurser kréavs for att reglera forpliktelsen och en tillforlit-
lig uppskattning av beloppet kan géras.

Vid forsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till
den basta uppskattningen av det belopp som kommer
att krévas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.
Avsiattningen omprovas varje balansdag.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns:

*  Enmodgjlig forpliktelse som harror till f6ljd av
intraffade héndelser och vars férekomst endast
kommer att bekréftas av en eller flera osékra
framtida handelser, som inte helt ligger inom
foretagets kontroll, intréffar eller uteblir, eller

*  En befintlig forpliktelse till f6ljd av intraffade
héndelser, men som inte redovisas som skuld
eller avséttning eftersom det inte &r sannolikt att
ett utfléde av resurser kommer att krévas for att
reglera forpliktelsen eller forpliktelsens storlek
inte kan berdknas med tillracklig tillf6rlitlighet.

Koncernuppgifter

Vaxjobostader AB &r ett heldgt dotterbolag till Vaxjé

Kommunféretag AB, organisationsnummer 556602-
4641, med séte i Vaxjo. Moderbolaget ar ett av Vaxjo
kommun helagt bolag.

Koncernbidrag och aktieagartillskott
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas
som en bokslutsdisposition i resultatrékningen.

Det erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat
foretagets aktuella skatt.
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2020 2019
NOT 2 HYRESINTAKTER

Bostéder 620 936 598 454
Lokaler 39 910 40 570
Owrigt 23 352 22 029
Summa hyresintékter brutto 684 198 661 053

Avgar outhyrda objekt

Bostader -6 751 -2 102
Lokaler -866 -725
Ovrigt -2 778 2514
Summa hyresbortfall -10 395 -5 341
SUMMA HYREINTAKTER NETTO 673 803 655 712

NOT 3 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER

Tjanster till hyresgéster 789 472
Besiktning och tidigarelagt underhall 2 496 2280
Ovriga férvaltningsintakter 7 407 8 262
Summa 10 692 11014

NOT 4 DRIFTKOSTNADER

Fastighetsskotsel & stad 48 278 47 845
Reparationer 54 461 52 372
Taxebundna kostnader 62172 61 782
Uppvarmning 57 340 58 404
Fastighetsanknuten administration 52 307 51168
Ovriga driftkostnader 8 771 8 211
Summa 283 329 279 782

NOT 5 PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR

Fastighetskostnader - byggnader och mark

Byggnader 94 445 92 653
Markanlaggningar 8 565 8 477
Summa 103010 101130

Fastighetskostnader - byggnader och mark

Maskiner och inventarier 3 156 3193
Byggnadsinventarier 804 916
Summa 3960 4109
Summa avskrivningar tillhdrande fastighetskostnader 106 970 105 239

NOT 6 OVRIGA RORELSEINTAKTER

Vinst vid avyttring anlaggningstillgangar 8 584 197
Intékter vindkraft 9565 2410
Summa 9 539 2607
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2020 2019
NOT 7 OVRIGA RORELSEKOSTNADER
Forlust vid avyttring anléaggningstillgangar 602 176
Ovriga rérelsekostnader 896 970
Summa 1498 1146
NOT 8 UPPLYSNING OM FRAMTIDA HYRESKONTRAKT
Lokaler (kontraktsforfallostruktur): Antal Kontraktsvirde
kontrakt 2021
Inom ett ar 59 13 301
Mellan ett till fem ar 44 11 958
Senare &dn fem ar 6 7 882
Bostadskontrakt: 8 893 629 648
Ovrigt (parkering, férrad etc): 5000 16 579
2020 2019
NOT 9 PERSONAL
Medelantalet anstallda med fordelning pa kvinnor/man
Man 65 60
Kvinnor 32 32
Totalt 97 92
Konsfordelning i foretagsledning
Styrelseledaméter
Mén 6 6
Kvinnor 1 1
VD och évriga ledande befattningshavare
Mén 1
Kvinnor 5 5
NOT 10 LONER, ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER
Loner och andra erséttningar 43 801 44 043
Sociala kostnader 17 401 16 015
- varav pensionskostnader 4 385 4025
Av bolagets pensionskostnader avser 461 (426) tkr VD och styrelse
Loner férdelat mellan ledning och 6vriga anstallda:
Styrelse och VD 1816 1832
Ovriga anstillda 41 985 42 211
Summa 43 801 44 043
NOT 11 KONCERNINTERNA MELLANHAVANDEN
Inkép fran andra koncernféretag 58 823 56 876
Forsaljning till andra koncernféretag 9 343 9 856
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2020 2019
NOT 12 ERSATTNING TILL REVISORER
Revisionsuppdrag 322 207
Skatteradgivning 0 0
Ovriga tjanster 57 46
Summa 379 253
Revisor: Mattias Johansson, Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
NOT 13 RESULTAT FRAN FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Férsaljning av aktier 99 0
Rantor 2
Summa 101 2
NOT 14 RANTEINTAKTER
Kundfordringar 238 192
Ovriga finansiella intékter 15 0
Summa 253 192
NOT 15 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Fastighetslan, moderbolag 20 477 27 031
Bank, koncernkonto m.m. 69 483
Borgensavgifter Vaxjo kommun 6 762 5835
Summa 27 308 33 349
NOT 16 BOKSLUTSDISPOSITIONER
Koncernbidrag, ldamnade 0 -2 073
Avskrivningar ut6ver plan 1628 1206
Summa 1628 -867
NOT 17 SKATT PA ARETS RESULTAT 2020 2019
Aktuell skattekostnad -7 217 0
Justering av skatt tidigare beskattningsar 0 303
Uppskjuten skatt -21 732 4289
Summa -28 949 4592
Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 136 527 124 470
Skatt enligt svensk skattesats 21,4 % 29 217 21,4 % 26 637
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader 0,1 % 150 0,1 % 138
Ej skattepliktiga intakter 0 % = 0,0 % 0
Avseende direktavdrag -1,6 % -2 247 -44.7 % -55 654
Skillnad mellan planenliga och skattemassiga avskrivningar -0,3 % -453 1,9 % 2418
Ranteavdragsbegrénsning 0,0 % 0 5,6 % 6 981
Skatteeffekt salda fastigheter 0,0 % 61 0,0 % 0
Skatteeffekt utnyttjat skatteméssiga underskott -14,3 % -19510 15,7 % 19 480
Redovisad effektiv skatt 5,3 % 7 217 0,0 % 0
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2020 2019
NOT 18 BYGGNADER
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden enligt plan 4 466 745 3976 729
Arets anskaffningar 217 53 934
Omklassificering fran pagaende ny- och ombyggnad 20 101 404 844
Forséljning och utrangering -4 851 -12 928
Tidigare ars nedskrivna anskaffningar i pagdende projekt 0 44 166
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4482 212 4 466 745
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 211 705 -1131 610
Arets anskaffningar 0 -272
Férséljning och utrangering 2 604 12 830
Arets avskrivningar enligt plan -94 445 -92 653
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 303 546 -1 211705
Ingédende ackumulerade nedskrivningar -60 531 -16 365
Omklassificering fran pagaende ny- och ombyggnad 0 -44 116
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -60 531 -60 531
REDOVISAT VARDE VID ARETS SLUT 3118135 3194509
NOT 19 MARK
Ingdende ackumulerade anskaffningsvéarden 236 356 204 261
Arets anskaffningar 772 32 095
Omklassificering fran pagaende ny- och ombyggnad 14 0
Forsaljning -92 0
Utgaende ackumulerade anskaffningvarden 237 050 236 356
NOT 20 MARKANLAGGNINGAR
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 233 574 208 023
Arets anskaffningar 0 51
Omklassificering fran pagaende ny- och ombyggnad 0 25 500
Férsaljning och utrangering -45 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 233 529 233 574
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -124 437 -115 960
Forséljning och utrangering 32 0
Arets avskrivningar enligt plan -8 565 -8 477
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -132 970 -124 437
REDOVISAT VARDE VID ARETS SLUT 100 559 109 137
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NOT 21 UPPLYSNING OM VERKLIGT VARDE

Verkliga vérdet har faststéllts utifran en kombinerad tillampning av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod. Den avkastningsbaserade
metoden bestar i en evighetskapitalisering av bedémt marknadsméssigt driftnetto vilket dividerats med ett bedémt marknadsmassigt direkt-
avkastningskrav varefter korrektion sker for avvikelser nar det féreligger skillnad mellan vérderingsobjektet och vad som kan anses normalt
pa marknaden, exempelvis skillnader mellan marknadsmassig hyra och kontrakterad hyra, nar den aktuella vakansen for varderingsobjektet
avviker fran en langsiktigt bedémd normaliserad vakansgrad samt om det aktuella varderingsobjektets tekniska skick avviker fran vad som

ar normalt for jamférelseobjekten pa marknaden. Korrektionen kan vara savél tilliggsposter som avdragsposter beroende pa om skillnaderna
bed6ms vara till férdel eller nackdel for varderingsobjektet i jamforelse med vad som anses normalt pa marknaden. Driftnettot har berdknats
som hyresvarde (marknadsméssig hyra/ bruksvérdeshyra vid full uthyrning) med avdrag fér marknadsmaéssig vakans minus normaliserade
utbetalningar for drift, underhall, fastighetsskatt och administration. Driftnettot divideras med direktavkastningskravet for fastigheten.

Berdknat marknadsvérde justeras for varde pa byggrétter. Byggratter pa detaljplanerad mark varderas till ortens marknadsvéarde med tillamp-
ning av ortsprismetod.

Direktavkastningskravet ar olika for olika fastigheter beroende pa anvéndning och lage. Direktavkastningskravet bestams som det avkastnings-
krav som hérletts ur transaktioner for jamforbara fastigheter pa marknaden. Analyser och jamférelser gérs mot allmént tillganglig statistik for
motsvarande fastighetsbestand. Vid dessa analyser beaktas savél direkta fastighetstransaktioner samt transaktioner dar fastigheter 6verlatits i
form av bolagstransaktioner. Vid vardering har féljande direktavkastningskrav och beréknade normaliserade driftnetton anvants:

Direktavkastningskrav % Driftnetton kr/m?

Fér bostéader 4,04 764,3

For lokaler 6,32 558,4
Av tabellen nedan framgar berdknade verkliga varden: 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade verkliga varden
Bostader 9 746 800 9 367 432
Lokaler 139 403 141 134
Summa 9 886 203 9 508 566

Redovisade véarden enligt not 18-19 ovan

Bostéader 3241 863 3317 122
Lokaler 113 322 113 743
Summa 3355185 3430 865

2020 2019
NOT 22 INVENTARIER
Ingédende ackumulerade anskaffningsvérden 120 955 119177
Arets anskaffningar 1327 3743
Omeklassificering fran pagaende ny- och ombyggnad 0 420
Forsaljning och utrangering -476 -2 385
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 121 806 120 955
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan 76 794 -75 070
Forsaljning och utrangering 419 2 386
Arets avskrivningar enligt plan -3 960 -4 110
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -80 335 -76 794
Ingédende ackumulerade nedskrivningar -23 619 -23 619
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -23 619 -23 619
REDOVISAT VARDE VID ARETS SLUT 17 852 20 542
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2020 2019
NOT 23 PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD

Ingédende anskaffningsvérde 32919 365 788
Arets anskaffningar 137 661 98 599
Omeklassificeringar -20 115 -430 764
Férsaljningar -509 -704
Utgaende anskaffningsvarde 149 956 32919

NOT 24 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets bérjan 50 78 204
Omklassificering avseende fusion 0 -78 154
Redovisat varde vid arets slut 50 50

Namn/org.nr/séte/andel
Valtoéjan Fastigheter A AB/559056-1865/Vaxjo/100% 50 50

Redovisat varde vid arets slut 50 50

NOT 25 OVRIGA FORDRINGAR

Skattefordringar 0 14 479
Fordringar HBV 3598 2 754
Ovriga fordringar 2 2
Summa 3600 17 235

NOT 26 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Forutbetalda tv- och bredbandskostnader 385 384
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2 243 3 747
Summa 2628 4131

NOT 27 KASSA OCH BANK
Kassa och bank, varav koncernkonto 93 810 tkr (46 257 tkr). 93 875 46 322

Foretagets koncernkonto utgér en del av Vaxj6 kommuns och VKAB-koncernens
gemensamma koncernkonto. Vaxjé kommun star som avtalspart gentemot banken.
Beviljad internkredit uppgick till 210 (210) mkr

NOT 28 DISPOSITION AV VINST

Forslag till disposition av foretagets vinst

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, 1 766 773 311 kr disponeras enligt féljande:

Utdelning 2 801 aktier * 35 822,92 kr 100 340
Balanseras i ny rékning 1666 433
Summa 1766 773
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2020 2019
NOT 29 ANTAL AKTIER OCH KVOTVARDE
Antal aktier 2 801 2 801
Kvotvarde 18 18
NOT 30 OBESKATTADE RESERVER
Ackumulerade avskrivningar utover plan, inventarier 9802 11 429
Summa 9 802 11 429
NOT 31 AVSATTNINGAR
Avsatt till pensioner
Redovisat varde vid arets slut 456 489
NOT 32 UPPSKJUTEN SKATT
Redovisat Skattemas- Uppskjuten Redovisat Skattemas- Uppskjuten
vérde sigt varde skatt varde sigt varde skatt
2020-12-31 2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2019-12-31 2019-12-31
Vésentliga temporéra skillnader
hénférliga till uppskjuten skatteskuld
Byggnader 3117 988 2 647 430 96 935 3194 313 2738174 93 964
Nedskrivningar byggnader 21 022 17 770 -670 21 022 16 350 -962
Underskottsavdrag 0 -1 378 -284 0 -91 030 -18 752
Réntenetto 0 -32 620 -6 719 0 -32 620 -6 719
Uppskjuten skatteskuld 89 262 67 531
NOT 33 SKULDER TILL KREDITINSTITUT OCH KONCERNFORETAG
Redovisning av forfallotider pa fastighetslan
Skulder till moderbolag
Rérliga lan Skulder som Skulder som Skulder som Skulder som Totalt
forfaller forfaller forfaller forfaller efter
2021 2022-2025 2026-2029 2030
209 000 154 000 485 000 490 500 0 1 338 500
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NOT 34 SPECIFIKATION AV LANESTRUKTUR

Lanebelopp Genomshnitts- Andel av
ranta (%) lan (%)
Rantebindning till:
Lan med rorlig ranta 209 000 0,34 15,61
2021 154 000 3,70 11,51
2022 0 0,00 0,00
2023 50 000 0,61 3,74
2024 285 000 0,67 21,29
2025 150 000 2,02 11,21
2026 320 500 0,42 23,94
2027 100 000 1,53 7,47
2028 70 000 1,66 5,23
1338 500 1,57 100
2020 2019
NOT 35 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Mervardesskatt 2 906 3303
Ovriga skulder 4294 4 301
Summa 7 200 7 604

NOT 36 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Upplupna I6ner och semesterloneskulder 3522 3195
Upplupna sociala kostnader 1050 1 001
Forutbetalda hyresintakter 52 829 51529
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 4 360 3 445
Summa 61 761 59 170

NOT 37 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
Stéllda sakerheter

Fastighetsinteckningar 460 507 460 507

Eventualforpliktelser
Garantiférbindelse Fastigo AB 7 7

NOT 38 LIKVIDA MEDEL

Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Banktillgodohavanden 65 65
Tillgodo pa koncernkonto 93810 46 257
Summa 93 875 46 322

NOT 39 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Covid-19 utbrottet kan komma att paverka bolagets framtida utveckling och/eller risker som kan
paverka den finansiella rapporteringen framat, men vi kan i dagslaget inte bedéma i vilken utstrackning.
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Not 40 Flerarsoversikt
Resultat- och balansrakning

2020 2019 2018 2017 2016
RESULTATRAKNING (TKR)
Hyresintékter 673 803 655 712 623 461 600 477 636 229
Ovriga forvaltningsintikter 10 692 11014 7 492 7 161 13520
Underhall -109 445 -92 332 -71 522 -67 862 -81 930
Driftkostnader -283 329 -279 782 -280 233 -272 176 -301 138
Fastighetsskatt -16 815 -16 334 -14 712 -14 151 -15 143
Av- och nedskrivningar -106 970 -105 239 -93 276 -97 077 -166 920
Bruttoresultat 167 936 173 039 171 210 156 372 84618
Centrala administrations- och férsélj-
. -14 124 -16 008 -14 742 -16 600 -15 310
ningskostnader
Ovriga rorelseintakter 9 539 2607 11 516 3202 13014
Ovriga rorelsekostnader -1 498 -1 146 7477 -7 065 -56 460
Resultat fran vardepapper och fordringar
101 2 10 009 50 033 1109 471
som &r anlaggningstillgangar
Rénteintakter 253 192 320 249 251
Réntebidrag 0 0 0 0 0
Réntekostnader och liknande poster -27 308 -33 349 -45 220 -52 195 -69 304
Resultat efter finansiella poster 134 899 125 337 125616 133 996 1066 280
Bokslutsdispositioner 1628 -867 -2 134 -1 415 45 695
Skatt -28 949 4592 -21 316 -19 260 26
ARETS RESULTAT 107 578 129 062 102 166 113 321 1112001
BALANSRAKNING (TKR)
Materiella anlaggningstillgangar 3623 552 3593 463 3511 354 3 378 891 2991130
Finansiella anldggningstillgangar 90 170 78 324 170 281
Varulager 801 893 957 1044 1633
Kortfristiga fordringar 11 074 22 901 111 490 88 692 1097 770
Kassa och bank 93 875 46 322 65 54 601 115
Summa tillgangar 3729 392 3663 749 3702190 3523398 4090929
Eget kapital 1906 823 1898 144 1945 278 1911912 1848 591
Obeskattade reserver 9802 11 429 12 635 12615 13314
Avsittningar 89718 68 020 74193 66 890 47 413
Langfristiga skulder 1338500 1273500 1173 500 1166 500 1504 500
Kortfristiga skulder 384 549 412 656 496 584 365 481 677 111
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3729 392 3663749 3702190 3523398 4090929
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Not 41 Flerarsoversikt
Nyckeltal

2020 2019 2018 2017 2016
NYCKELTAL
Lénsamhet
Avkastning eget kapital (%) 7,0 6,6 6,4 7,0 574
Avkastning totalt kapital (%) 4,3 4,3 46 53 278
Fastigheternas direktavkastning bokfért vérde (%) 8,2 8,1 8,7 8,9 8,7
Fastigheternas direktavkastning marknadsvarde (%) 2,8 2,9 3,1 3,1 3,7
Finansiering
Soliditet (%) 51,3 521 52,8 54,5 454
Genomsnittlig skuldrénta (%) 1,5 1,9 2,6 3,3 3,1
Belaningsgrad bokfért vérde (%) 39,9 42,0 41,1 40,9 68,5
Réantetéckningsgrad (%) 592,7 475,3 354,9 260,4 37,3
Forvaltning
Antal bostader (st) 9065 9 041 8970 8 927 8 854
Yta bostéader (kvm) 550 376 548 795 543 579 545 094 541 835
Bruttohyra bostader (kr/kvm) 1146,3 1109,3 1.064,7 10377 1010,3
Hyresintakter bostader (kr/kvm) 1129,8 1100,1 1061,6 1035,0 10075
Antal lokaler (st) 602 594 582 559 496
Yta lokaler (kvm) 52 811 55880 41 944 44700 42 159
Hyra lokaler (kr/kvm) 924.6 882,2 1068,0 960,5 963,1
Underhallskostnader (kr/kvm) 181,5 152,9 120,9 116,1 129,3
Driftkostnader (kr/kvm) 469,9 463,5 473,7 465,8 491,2
Centrala administrations- och férséljningskostnader (kr/kvm) 23,4 26,5 25,1 28,1 19,6
Marknad
Vakansgrad, bostader (%) 1,1 0,4 0,1 0,1 0,1
Omflyttningsfrekvens, bostéder (%) 28,9 29,2 30,2 26,3 31,8
Vakansgrad, lokaler (%) 2,2 1,8 21 2,5 2,7
Miljo
Energianvandning normalarskorrigerad (kWh/kvm Atemp) 135,7 138 139,5 1425 138,6
Fjarrvarmefsrbrukning, normalarskorrigerad (kWh/kvm) 146,3 148,6 150,8 152,8 147,2
Fastighetsel (kWh/kvm) 16,5 17,0 16,6 18,2 19,1
Vattenférbrukning (kbm/kvm) 1,4 1,3 1,4 1,3 1,4
Definitioner av nyckeltal
Avkastning eget kapital Resultat efter finansiella poster / (eget kapital + obesk.reserver * (1-skatt)
Avkastning totalt kapital Resultat efter finansiella poster + rédntekostnader - réntebidrag) / balansomsl.

Fastigheternas direktavkastning bokfort vérde Driftnetto / fastigheternas bokf6rda vérde
Fastigheternas direktavkastning marknadsvérde Driftnetto / fastigheternas marknadsvérde

Soliditet Eget kapital + obesk.reserver * (1-skatt) / balansoms|.
Genomsnittlig skuldrénta Réntekostnader / (totala skulder + (obesk.reserver * skatt)
Belaningsgrad bokfért virde Fastighetslan / fastigheternas bokférda vérde

Réntetdckningsgrad Resultat efter finansiella poster + finansiellt netto) / finansiellt netto
Vakansgrad bostéder Kostnad f6r outhyrda bostéder / hyra bostéder

Vakansgrad lokaler Kostnad f6r outhyrda lokaler / hyra lokaler
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Véxj6 den 17 mars 2021

René Jaramillo Magnus Wahlin Maria Saterdal
Ordf6rande Vice ordférande Verkstéllande direktér
Tajma Sisic Goéran Borg Anders Géranson

2:a Vice ordférande

Ricardo Chavez Ola Sennehed

Min revisionsberéttelse har lamnats den 26 mars 2021.

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
Till bolagsstdamman i Véxj6bostéder AB, org. nr 556935-3534

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Vaxjébostader AB for ar 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden réattvisande bild av Vaxjébostéder ABs finansiella stéllning per den 31 december 2020
och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéattelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrékningen f6r Vaxjobostéader AB.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till
Vaxjobostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och &ndamaélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Annan information an arsredovisningen
Detta dokument innehéller d&ven annan information &n &rsredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-27. Det &r
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret f6r denna andra information.

Mitt uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och jag gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med min revision av &rsredovisningen &r det mitt ansvar att ldsa den information som identifieras
ovan och 6vervdga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna ge-
nomgang beaktar jag dven den kunskap jag i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen
i 6vrigt verkar innehalla vésentliga felaktigheter.

Om jag, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehéller en vasentlig felaktighet, &ar jag skyldig att rapportera detta. Jag har inget att rapportera
i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for
den interna kontroll som de beddmer ar nédvéndig for att uppratta en arsredovisning som inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direkt6ren f6r bedémningen av bola-
gets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér s ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberéttelse
som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en re-
vision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
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om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Ut6ver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direkto-
rens forvaltning for Vaxjobostader AB for &r 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller férlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i frvaltningsberattelsen och beviljar styrel-
sens ledamoter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till Vaxjobostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har
i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamaélsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéallande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stélining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
sa att bokfdringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt. Den verkstéllande direktdren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgédrder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
Overensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas péa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och déarmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revi-
sionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot eller verkstallande
direktdren i nagot véasentligt avseende:

* foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet

mot bolaget

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Mitt mal
betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och dérmed mitt uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller frsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

Vaxj6 den 26 mars 2021

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor

54 VAXJOBOSTADER



Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstamman i Véxj6bostéder AB, org.nr 556935-3534

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret fér hdllbarhetsrapporten for &r 2020 pa sidorna 1-27 och for att den &r upp-

rattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

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

grund for mitt uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Vaxj6 den 26 mars 2021

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Till arsstdmman | Vaxjobostader AB, org. nr 556935-3534
Till fullmaktige 1 Vaxj6 kommun, org. nr 212000-0662

Granskningsrapport for Vaxjobostader AB ar 2020

Vi, av fullméktige i Vaxjo kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat
Vaxjobostéader AB:s verksamhet.

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs enligt géllande bolagsordning,
agardirektiv och beslut samt de lagar och féreskrifter som géller for verksamheten.

Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern kontroll samt
préva om verksamheten bedrivits enligt fullmaktiges uppdrag och mal samt de lagar
och foreskrifter som galler fér verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen och god revisions-
sed i kommunal verksamhet. Granskningen har genomférts med den inriktning och
omfattning som behdvs for att ge rimlig grund fér bedémning och prévning.

Vi bedomer sammantaget att bolagets verksamhet i allt vasentligt har skétts
pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt.

Revisorerna har bedomt att det finns svagheter i metod och ansvarighet be-
traffande internkontrollen i Vaxjobostader. Vi kan som lekmannarevisorer dock
inte motsdga denna bedomning av internkontrollen. Darfér rekommenderar vi
lekmannarevisorer att styrelsen forbattrar detta under nuvarande verksamhetsar.

Vaxjo

kommun



