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Digital inkludering

Under 2021 har vi fortsatt att utveckla var boportal for att géra boendet och var service
enklare och tillganglig dygnet runt. Vid arsskiftet hade éver 5000 hushall aktiverat sina
konton och anvander Boportalen for att boka tvattstuga, gora serviceanmalan, kontakta
oss, bestalla nya tapeter med mera. Under 2022 kommer vara hyresgaster att kunna
bestalla tillval, sasom diskmaskin, tvattmaskin, torktumlare med mera, helt digitalt.

Med 6ver 5000 anvandare &r den digitala inkludering-
en hdg. Att vara hyresgaster anvander vara moderna
digitala I6sningar ar en férutséattning for en positiv
utveckling for en enklare vardag for vara hyresgéster
men ocksa for att effektivisera vart interna arbete.
Sa Hurra for vara hyresgéster!

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

Utgangspunkten och fokus i vart dagliga arbete och
utvecklingsarbete &r som alltid att bli Sveriges bésta
hyresvard. Det utmanar oss och det vi rader 6ver at-
gérdar vi systematiskt och kontinuerligt. Resultatet av
2021 ars hyresgastenkat métte inte vara forvantningar
efter ver 140 atgarder sen forra méatningen. Vara

hyresgéster var inte lika néjda som vid férra matningen.

Den upplevda tryggheten har férsémrats vilket ar
trakigt. Som hyresvérd rader vi inte Gver allt som &r
kopplat till den upplevda tryggheten men det vi kan
gobra nagot at ska vi saklart géra nagot at. Vi ser
ocksa effekten av att fler &r hemma och har fler syn-
punkter pa ldgenheten och utemiljon. Ambitionsnivan
ligger kvar, vi fortsatter och utvecklar vart arbete.

Pandemin har saklart paverkat oss pa olika sétt dven
detta ar. Vi far rédkna med att den paverkar oss och
vara hyresgéster dven under 2022.

Vi har utfort planerade arbeten, underhall och ronde-
ringar. Vi har genomfort fler servicedrenden i &r &n
2020. Vi har haft en hog tillgénglighet och service i
vart kundcenter och hallit Sppet genom att anpassa
oss till de rekommendationer som har kommit.

Vart senaste tillskott av nya lagenheter finns i kvarteret
Saturnus som fardigstélldes under 2021. Totalt 39
hyresratter och 10 &garlagenheter varav 6 stycken

ar salda. | kvarteret Tunnlandet i Bredvik pagar
byggnation om totalt 70 lagenheter i enlighet med
var trabyggnadsstrategi. Inflyttning i etapp ett av fyra
skedde i december, da var 8 av 10 l&genheter uthyrda.

Pa Araby pagar byggnation av 24 dgarlagenheter
och 98 bostadsrétter. Forséljningen kommer att
pabdrjas under 2022.

Vi har &ntligen kommit igdng med renoveringen av
220 lagenheter pa Oster fran miljonprogrammets
glansdagar. Nar vi &r klara har vi ett nytt hallbart
bostadsomrade med moderna boendekvaliteter.

Var ambitionsniva &r hg och engagemanget ar stort
vilket &r en styrka nér vi hanterar utmaningar och jobbar
med utveckling. Jag vet att vi kan méta kommande
utmaningar och tillgodose hyresgésternas och
bolagets behov, nu och i framtiden.

Maria Saterdal
Vd Vaxjobostader

Tillsammans ska vi skapa nagot nytt

Att vara med och bygga upp och leda ett nytt bolag i en expansiv kommun kénns
otroligt inspirerande, roligt och utmanande. Fokus under det kommande aret &r
att det "vanliga arbetet” fortsatter som tidigare. Vi jobbar pad med vara projket, vi
fortsétter att jobba for den digitala inkluderingen och att ka den upplevda trygg-
heten. Samtidigt ska vi bygga det nya bolaget och den nya organisationen infor
framtiden. | det arbetet ar det viktigt att ta vara pa medarbetarnas kompetens
och stora engagemang. Tillsammans ska vi skapa nagot nytt. Tillsammans ska vi
bygga och utveckla bolaget sa att vi pa basta satt kan méta framtidens utmaning-

ar och bidra till Vaxjos hallbara tillvaxt.

Catharina Rydberg Lilja, vd for Vaxjobostader och Vidingehem

1 februari 2022 tilltrddde
Catharina Rydberg Lilja
som vd fér bolagen Véxjo-
bostader och Vidingehem.




Att jobba med
hallbarhet ar
en sjalvklarhet

Sa har annu ett ar passerat, praglat av den varldsomspannande pandemin. Vi har lart
oss att leva med dessa nya forutsattningar, och som bolag har vi jobbat for att ta hand
om saval hyresgaster som vara medarbetare utifran dessa férutsattningar.

Vi vill férvalta de bostader vi har pa ett ansvarsfullt
och héllbart satt, och under 2021 inleddes arbetet
med att renovera ett helt kvarter pa Oster. Det &r
ett omfattande arbete som inletts och det kommer
att ta tid innan det star fardigt, men allt vi gor &r
for vara hyresgasters basta och for att ta hand

om vart befintliga bestand pa allra bésta satt.

Naturligtvis har vi utmaningar att hantera, och en av
dessa ar marknaden for studentbostéder. En pandemi
med distansstudier som norm har gjort att det varit
svarare att hyra ut vara studentbostéder, inte minst i
nyproduktion och vi f6ljer utvecklingen med stort
intresse och &r redo att stilla om, om det skulle
behovas.

Som bostadsutvecklare &r vi alltid steget fére och vi
bygger fér framtiden. Vi analyserar marknaden och
ser till framtida behov. Vi vagar ténka nytt och &ndra
vara beslut om verkligheten visar ndgot annat.

Ett exempel pa det &r utvecklingen av nya bostader
i Araby. Vi tog till oss av den analys som gjordes av
omradet nar planprogrammet for Araby utvarderades,
och lade om inriktningen fran hyresrétter till &gande-
rétter. Under 2021 pabdrjades byggnationen i omré-
det, en satsning som visar att vi tror p& Araby och
omradets framtida utveckling.

Att vi lyckas med vara intentioner att bli Sveriges bésta
hyresvard ar tydligt nar vara hyresgéster bedémer var
kvalitet i den arliga hyresgéstenkaten. Vi far hoga betyg

nar det géller manga viktiga aspekter och det &r vi
sjélvklart glada for. Men vi &r inte njda. Vi ser delar av
enkéaten som pekar pa samma sak — trygghetsfragor

i vara bostadsomraden. Det ar naturligtvis ndgot vi tar
pa djupaste allvar och vi kommer att fortsétta jobba
for att 6ka tryggheten i vara omraden.

Hallbarhetsprogrammet &r en viktig del i Vaxjé kommun-
koncern. Vii Vaxjébostader har varit aktiva fran forsta
bérjan i den processen och vi har aktivt arbetat med
att implementera den i affarsplanen for att det arbetet
ska genomsyra allt som vi gor i bolaget. Att jobba
med héllbarhet i alla dess delar ar en sjélvklarhet for
oss i Vaxjo kommun.

Det bostadssociala arbetet fortsatter med samma
kraft som tidigare, dér vi ar nirvarande i omradena
for att méta hyresgéster, erbjuda aktiviteter fér barn
och unga och skapar trygghet, kultur och glédje for
vara hyresgaster.

Slutligen vill jag tacka vara medarbetare for ett val ge-
nomfdrt 2021. Ett sarskilt tack till styrelsen, som hela
tiden har arbetat med bolagets bésta i fokus. Nar vi
nu gar in i det sista aret for detta bolag, infér sam-
manslagningen 2023, &r jag 6vertygad om att alla de
positiva egenskaper vi besitter i Vaxjobostader blir en
grundstomme i det nya bolaget Vidingehem AB.

Rene Jaramillo, (M)
Ordférande i Vaxjobostader AB



Om var ars- och
hallbarhetsredovisning

Det har ar den kombinerade ars- och hallbarhetsredovisningen for Vaxjobostader AB,
organisationsnummer 556935-3534. Redovisningen avser rakenskapsaret 2021 och
ar uppréttad i enlighet med bestammelserna i ARL kap 6. Det har ar Vaxjobostaders
femte hallbarhetsredovisning. | ar ar andra gangen vi gor en digital version.
Arsredovisningen hittar du fran sidan 29 och framat.

Vaxjobostaders styrelse har vid undertecknande av
arsredovisningen dven godkéant hallbarhetsredovis-
ningen. Varje bolag inom koncernen uppréttar sin
egen héllbarhetsrapport sa denna hallbarhetsre-
dovisning omfattar endast den juridiska personen
Vaxjobostader AB. Det &r styrelsen som har ansvaret

for att hallbarhetsredovisningen tas fram och revisorn
som ldmnar ett yttrande &ver att den upprattats.

Ekonomisk, social och miljdmassig hallbarhet &r
grundlaggande for var verksamhet. Var langsiktighet &r
avgorande for var 6verlevnad och for vara intressenter.



Om Vaxjobostader

Véxjobostéader &r ett kommunégt bostadsbolag i
Vaxjo. Vi erbjuder ett varierat utbud av vélskétta
lagenheter i bade stadsnara och naturnédra boende-
miljder. Med ett aktivt miljo- och samhéllsansvar ar
vi en viktig del av en hallbar utveckling i Vaxjo. Var
engagerade och kunniga personal arbetar for att
vara hyresgéster — oavsett behov eller fas i livet

— ska trivas och méa bra i sin bostad.

Vaxjobostader i siffror

FOLKBOKFORDA | VART BESTAND

15100

(2020: 15 150)

of

ANTAL LOKALER

o [111]]

(2020: 602 st)

FARDIGSTALLD NYBYGGNATION

34

(2020: 25)

ANTAL BOSTADER

(2020: 9 065 st)

g

LOKALER KVM

36246

(2020: 52 811 kvm)

&

NETTOOMSATTNING, TKR

(2020: 648 495 tkr)

Véxjobostader AB &r ett helagt dotterbolag till

Vaxj6 Kommunféretag AB, organisationsnummer
556602-4641. Bada bolagen har sitt séte i Vaxjo
kommun. V&xjé Kommunféretag AB &ags till 100
procent av Vaxj6 kommun. Vaxjobostader AB &r
anslutet till Sveriges Allmannytta, arbetsgivarorgani-
sationen Sobona samt till Allm&nnyttans ink&pscentral
HBV Husbyggnadsvaror. Vaxjébostaders VD ar
ledamot i HBV:s styrelse sedan 2015.

ANTAL STUDENTBOSTADER

2137

(2020: 2 137 st)

ANTAL MEDARBETARE

(2020: 99 st)

ARETS RESULTAT EFTER
FINANSIELLA POSTER, TKR

140 085

(2020: 134 899 tkr)



Vara intressenter

Véra intressenter &r vara hyresgaster, medarbetare, Vara nybyggnadsprojekt intresserar ocksa andra bostads-

politiker, leverantorer, kommuninvanare och media. bolag, kommuner och i vissa fall &ven andra lander.

Vasentlighetsanalys - vad &r intressant for vara intressenter?

Genom en konstant nara dialog, med var primara
intressegrupp, vara hyresgaster, samt med tydliga
direktiv fran vara &gare, har vi en god insyn i vilka
frdgor som berdr vara intressenter allra mest.

Vara medarbetare &r var viktigaste resurs och &r de
som mdgjliggor vart hallbarhetsarbete. Fér media,
kommuninvanare och andra intressenter menar vi att

Var affarsidé

Vi gor det latt att bo och leva
for vara hyresgéster: Om hur

vi skapar boendemdjligheter
for alla och arbetar for att ha
de mest ndjda hyresgasterna

i Sverige.

Var affarsidé ar néra knuten till de fem dmnen som
ska finnas med i en hallbarhetsredovisning. Var verk-
samhet har stérst paverkan vad géller milj6, sociala
forhallanden och personal. Dessa @mnen far ddarmed
storst fokus i var hallbarhetsredovisning.

Vi ar tacksamma Gver att leva i ett samhélle dér
manskliga rattigheter ar en sjélvklarhet. Vi har inte
identifierat nagra vasentliga risker i bolaget och
kommer darfor inte att beréra d&mnet narmare i

denna hallbarhetsredovisning.

Vi som bestéllare med manga leverantdrer och
entreprendrer utsatts for risker avseende korruption.
Hur vi arbetar med detta I6pande kan du l&sa om
under "Verksamheten & vara medarbetare”. Vi har
dven en del i hallbarhetsredovisningen som handlar

Vi skapar attraktiva

boendeméjligheter
dar du trivs och ut-

vecklas: Vi beskriver
hur vi arbetar for att

skapa vardagstrygghet.

transparensen &r det viktigaste och var ambition ar
att vara transparenta i detta dokument.

Var ledningsgrupp och styrelse har konstaterat att
var affarsidé &r det som &r av storst intresse for vara
intressenter och darfor leder oss igenom var hallbar-
hetsredovisning.

Vi medverkar till ett hall-
bart Vaxjo som vadxer
och utvecklas:

Var storsta miljépaverkan
ar genom vart aldre
befintliga bestand och
nér vi bygger nytt.

om Verksamheten och vara medarbetare. Dar be-
réttar vi om hur vi far engagerade medarbetare och
attraherar ratt kompetens.

Amnen som ska finnas i
hallbarhetsredovisningen

& Wilip
ZoN o
" Sociala forhallanden

&%& Personal

2 Manskliga rattigheter

@ Motverkande av korruption



Vasentliga hallbarhetsfragor

Vi har gatt igenom véra vasentliga hallbarhetsfrdgor och bedémt riskerna. Arbetet
med riskerna beskrivs utférligare under nedan rubriker i rapporten.

Omradet

Latt att bo & leva

Attraktiva boende-
mojlihgheter dér du trivs
och kanner dig trygg

Ett hallbart Vaxjoé som vaxer

Verksamheten och vara
medarbetare

Rubriker

Boendemdjligheter for alla
Bostadsférsérjning

Rérelse pa bostadsmarknaden
Hyresgéstundersdkning

Vardagstrygghet

Trygga omraden
Vréakningsférebyggande arbete
Trygghetsjour och rondering
Socialt ansvar hos vara leverantcrer
Lovaktiviteter

Odling

Digitalisering

Bostadsmarknaden

Var roll i framtidens V&xjé — nybyggnation
Marktillgang och byggmarknaden

Stort underhallsbehov i befintligt bestand
Miljon: ett ansvar hos oss alla
Finansiering av nyproduktion

och renoveringar

Var vardegrund

Organisationen

Strategisk kompetensforsorjning
Nojda medarbetare

Mangfald och jamstélldhet
Friskvard, hilsa och réattvisa
Policys pa vart intranat

Social héllbarhet
Uppférandekod for leverantcrer
Motverka korruption

Matpunkter
Katid

Omséttning bostader
Kundnéjdhet

Antal avhysningar

Sena hyresbetalningar

Stoérningar

Nyproduktion
Energi och vatten
Koldioxidutslapp
Avfall

Medelalder
Kénsfordelning
Personalomsiéttning
Sjukfranvaro
Frisknérvaro
Anstéllningstid
NG&jda medarbetare

Vasentliga risker

Langvarigt tomma
lagenheter

Segregation och
socioekonomi

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

Mutor och bestickning
Kompetensférsorjning
Fortroenderisker



Mojligheternas boende

Har beskriver vi var affarsmodell. Den visar var verksamhet och vilka resurser vi behdver for att driva den for att
uppna vara mal men &ven vilka effekter som verksamheten ger upphov till och hur vi framst behéver férhalla oss
till omvéarlden. Har visas dven vara vasentliga hallbarhetsfragor. Var affarsidé, vision och vardegrund ger oss stéd
i vart arbete och i vara beslut.

Omvarldsbevakning

Klimatféréandringar, demografi och

urbanisering, digitalisering samt
konjunkturlage.

Ingangsvarden/resurser
— Bostadsférsérjningsuppdrag

som allmannytta — g

— Vara fastigheter =
— Hallbara Vaxj6 2030

— Samverkan med Vaxj6é kommun,
en del av Vaxj6

— Ekonomiska och materiella resurser

Effekter

- Trygga och trivsamma bostader
— Rorelse pa bostadsmarknaden
— No&jda medarbetare
— Praktikplatser och sommarjobb f6r unga
— Resursanvéndning
(el, vérme, vatten och byggmaterial)

0

Ny- och
ombyggnation

Latt att bo och
leva. Attraktivt
boende. Ett Vaxjé

Uthyrning av
bostéder, lokaler
och parkering

som véxer.
- Medarbetares kompetens Verksamhet och — Avfall (hushalls-, mat- och byggavfall)
- Relationer med véara intressenter medarbetare. - Digitaliserade fastigheter

- Upphandlade leverantdrer
och entreprendrer (inom drift,
férvaltning och nyproduktion)

- Digitalisering

Al

Fastighetsforvaltning

Var affarsidé
Vaxjcbostader gor det latt att bo och
leva for vara hyresgéster. Vi skapar

Var vardegrund
Genom ett vdlkomnande sétt skapas

en trivsam arbetsplats dar engagerade
kollegor leder till trygga relationer
och affarsméssiga beslut.

Var vision
Sveriges basta hyresvérd

attraktiva boendemdjligheter dér
manniskor trivs och kénner sig trygga
och vi medverkar till att Vaxjo vaxer
och utvecklas pé ett hallbart sétt.

Styrning av hallbarhetsarbetet

Kommunen har tagit fram Vaxjos hallbarhetsprogram
Hallbara V&xj6 2030, (I4s mer under nasta rubrik
Hallbara Vaxj6 2030), detta verkar som ett paraply
over hela var organisation, vilket gor att samtliga
aktiviteter har en grund i programmet och déarfér blir
hela organisationen och varje medarbetare delaktig

i vart hallbarhetsarbete. Ytterst &r styrelsen ansvarig
tillsammans med vd, vara chefer och ledare.

Dértill finns en avdelning for att halla samman hallbar-
hetsfrdgor 6vergripande och som ser till att det finns
en progress for alla delar.

Avdelningen tar ocksa ett st6rre ansvar for den ekolo-
giska hallbarheten dar det finns djup kompetens i t ex
miljdansvarig och energiansvarig.

Den ekonomiska hallbarheten samordnas av ekonomi-
avdelningen men varje avdelning tar sitt eget ansvar
for att bedriva en héllbar verksamhet.

For de sociala frdgorna har vi extra forstarkning genom
var avdelning Bostadssociala gruppen. Strukturen

pa organisation med styrelse, vd och ledningsgrupp
finns angivet pa sidan 27-28.



Hallbara Vaxjo 2030

Vaxjos hallbarhetsprogram Hallbara Véxjé 2030 téacker in alla tre hallbarhetsdimensionerna; ekologisk, social
och ekonomisk. Programmet bygger pa langsiktighet och utgar frdn FN:s 17 globala hallbarhetsmal i en lokal
agenda for var vi vill vara ar 2030. Programmet ger oss fem malbilder och nio utmaningar.

[Bild: HV2030 malbilderna och utmaningarna]

En tvarfunktionell hallbarhetsgrupp har under 2021 e Sprida kunskap om hallbarhet
fardigstallt en kartlaggning med de nio utmaningarna e Utveckla arbete med biologisk mangfald
som utgangspunkt. Vad gor vi idag? Vad kan vi géra och ekosystemtjanster
mer av? Vad behéver vi borja géra? Utifran kartlagg- e Hallbara gemensamma tvattstugor
ningen har fem fokusomraden tagits fram for hur vi e Utveckla mobilitetstjanster for hyresgésterna
kan starka vart bidrag till malbilderna. e Delningsekonomi
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Latt att bo och leva

Boendemojligheter for alla

For oss pa Vaxjobostader ar det viktigt att alla upp-
lever att de har samma mgjlighet att hitta ett boende
hos oss. Den mgjligheten kan vi ge genom den
kommunala bostadskén (Boplats Vaxjo) och att vi
kan erbjuda olika typer av boende dér det finns nagot
for alla, vilket skapar boendemdjligheter for alla. Det
ska ocksa vara tydligt vilka av vara lagenheter som ar
tillganglighetsanpassade.

Bostadskon ar baserad pa kétid. Att fa en bostad
hos oss kan ta allt frdn ett par manader till flera ar.
Den genomsnittliga kétiden f6r en familiebostad under
2021 i hela vart bestand var 6,9 ar (7,3) vilket &r en
minskning jamfort med 2020. Kétiden fér student-
lagenheter var i genomsnitt 1 &r (1,4). Hur snabbt du
kan fa en bostad beror pa flera faktorer, bland annat
pa var du vill bo, hur mdnga som &r intresserade av
att bo dar, och hur hdg hyra du ar beredd att betala.

Vivill skapa en trygg boendemilj6, som passar alla i
kommunen och med en mélséttning att 6ka mang-
falden. Befolkningstillvaxten i kommunen har inte
okat i den takt som véntats. Det gor att soktrycket
har minskat nagot och ger oss en utmaning i att
hyra ut vara nyproducerade ldgenheter.

Bostadsforsorjning

Vi deltar i bade styr- och projektgruppen i det koncer-
novergripande arbetet med att ta fram en ny bostads-
forsorjningsplan. Malet &r att sékerstélla behovet och
att efterfrdgan av bostéder tillgodoses pa ett hallbart
sétt for alla i kommunen.

Vi, tillsammans med Vidingehem, ansvarar for att
Vaxj6 kommun erbjuder bostéder enligt bosattnings-
lagen. Under 2021 bosatte vi och Vidingehem 17

personer. Detta stéller hoga krav pa oss som hyres-
vard och utmanar var organisation. Genom ett nara
samarbete med Vaxjo kommun sdkerstéller vi att vara
nya medborgare slussas in i samhallet. Under 2021
har utflyttningar genomférts for de hyresavtal som
uppnétt tidsbegransningen pa 2 ar som géller enligt
boséttningslagen.

Rorelse pa bostadsmarknaden

For att tillgangliggora bostéader for de som vill in pa
bostadsmarknaden behover vi verka fér att en rérelse
sker mellan bostéder. Vi vill verka for att ensamhus-
héllen i en stor ldgenhet ges mdjlighet att flytta till

en mindre och att villadgaren som Gvervager att silja
véljer att flytta till en hyresratt.

Vi arbetar kontinuerligt med att motverka och avbryta
otillaten tgenheter till kén. Under aret har vi dven ge-
nomf&rt tva "Bokoll” i vart studentbestand. “Bokoll”
innebér att vi sékerstaller att studenten uppfyller kra-
ven om att klara minst 15 hégskolepoédng per termin.
Efter arets genomférda kontroller har vi aterfért ca 90
studentbostader till kon. Vi ser en stor risk med olov-
lig andrahandsuthyrning i samband med flytt. Darfor
jobbar Vaxjobostader aktivt med att motverka olovlig
andrahandsuthyrning i alla former.

For att folja rorelsen pa bostadsmarknaden féljer vi
omsattningen i vara bostdder. Omsattningen &r
beréknad pa hur stor andel av vara bostéder som
fatt en ny hyresgast, vilken kan komma fran vart
befintliga bestadnd men &ven fran den som far sin
forsta lagenhet hos oss pa Véxjcbostéader.

OMSATTNING
STUDENTBOSTADER (%)

63,6 (70,4)

OMSATTNING
FAMILJEBOSTADER (%)

16,4 (140



Vi fortsétter att anvanda var devis "Hurra for hyresratten!”
for att lyfta alla fordelar med béade hyresrétten som
helhet, och nybyggnation i synnerhet. Under aret har
vi marknadsfort var pagaende byggnation i kvarteret
Tunnlandet i den nya stadsdelen Bredvik.

Da var nybyggnation konkurrerar pa samma marknad
och med samma malgrupp som bostadsratterna fort-
sétter vi att visa upp var nyproduktion med en anpassad
site. Dar erbjuder vi intressenter en bostadsviljare.

| bostadsvaljaren gér det att klicka sig runt och se
olika lagenheters placering, &ven se planritningar
och om en lagenhet finns tillganglig for uthyrning.
Om lagenheten &r ledig finns en lank for intresse-
anmalan direkt till Boplats V&xj6 (den kommunala
bostadskén).
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Med "Hurra for hyresratten!” ar var ambition fortsatt
att stérka hyresrétten som boendeform. For att n& en

bredare malgrupp har vi under 2021 gjort mer rikta-
de kampanjer i digitala kanaler och valt nya arenor for
vara budskap.

Genom att 4n mer anpassa vart budskap och bredda
var malgrupp, samt att synas pa fler arenor, kan vi na
fler som kan se hyresratten som ett attraktivt boende-
alternativ, som kan framja en rorelse pa bostadsmark-
naden. Exempelvis n& de som idag bor i villa men pa
sikt tanker sig flytta, att da se férdelar med hyresratten
eller f6r den som bor ensam i en stor ldgenhet kan
tanka sig att flytta till en mindre.
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Hyresgastundersokningen 2021
Varje ar genomfér vi en hyresgastundersokning. Enkaten skickades ut i september. Svarsfrekvensen var

47 procent vilket &r nagot lagre jamfért med 2020.

Serviceindex, som &r ett matt pa den totala servicen, minskade med 0,8 procentenheter till 80,9 procent
kundngjdhet.

Fragor i enkdten med storst 6kning Fragor i enkaten med storst minskning
e Stadning av kallsortering/atervinningsutrymmet e Temperatur/varmekomfort vintertid
(+5,4 %-enheter) (-6,4 %-enheter)
® Snorojning och sandning vintertid e Far valuta for hyran (-5,4 %-enheter)
(+1,3 %-enheter) e Talat val om Vaxj6bostdder som hyresvard
e Uteplats (+1,2 %-enheter) och férvaltare (-4,9 %-enheter)

Det vi bland annat har genomfort och som har bidragit till mer néjda hyresgéaster

® Justerat system for tvattbokning

e Anordnat aktiviteter i bostadsomradet under loven f6r barnen

o Trivselaktiviteter sdsom odlingar, skdrdefest och kvartersmusik

o Kompletterat fastigheter med fler bankar och bord, sett éver gronytor

e Stort fokus pa vara miljohus genom tétare tillsyn, utbildning for barn och information till vuxna.

Hyresgastundersokningen 2021

TA KUNDEN ALLMANNA
KUNDNOJDHET (%) TRYGGHET (%) PA ALLVAR (%) UTRYMMEN (%)
(2020: 81 7) (2020: 78 5) (2020: 89) (2020: 83 7)

Liksom tidigare ar har resultatet presenterats for all

personal och vi har tillsammans tagit fram atgarder /\

for att bli &nnu battre. Extra fokus lades detta ar pa

sex fastigheter, som vid féregéende métning (&r 2020) Tre omraden vi
visade ett resultat under snittet, jamfért med hela alltid fokuserar pé!
bestandet.
GMSTE UPp), 2021: 87,0 % (2020: 89,0 %)
\é\ %“ (] 0,

Under hésten 2020 tog vi fram konceptet Ta kunden pé allvar
Halla hyresgést! med syftet att uppmark-

samma och paketera kommunikationen 5091178,31% (2020- 781550

Trygghet

2
3
& kring var arliga hyresgéstenkét. Konceptet

till vara hyresgaster. Med konceptet kommunicerar
vi de atgarder vi gor for att géra boendet enklare och 2021: 72,3 % (2020: 72,4 %)

battre. Att vi lyssnar pa vara hyresgaster &r en viktig Rent Och Snyggt

forutsattning for att na var vision om att bli Sveriges
basta hyresvard.
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Attraktiva bostader dar du
trivs och kanner dig trygg

Vardagstrygghet

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

Trygga omraden

Pandemin paverkar kraftigt hur vi kunnat jobba med
trygghetsfragan. Vi har anpassat verksamheten genom
att forstérka vissa atgarder och éndra eller tillfalligt ta
bort andra.

Vaxjobostader har lagt extra resurser pa sex fastighe-
ter for att 6ka tryggheten dér. | vart analysarbete har
det framkommit att de kréaver sérskilt fokus for att vén-
da utvecklingen. En del i detta har varit en aktivitet dér
hyresgésterna fatt mgjlighet att lara kinna varandra.
Dialogen de emellan och &ven oss har legat i fokus
med avsikt att skapa fortroende och gemenskap.

Vart arbete med vara trygghetsvandringar har fort-
satt enligt var utvecklade modell fran 2019. Infér den
gemensamma trygghetsvandringen i Araby genom-
forde vi intervjuer pa fyra platser i samverkan med CA
Fastigheter och Victoria Park. Dessa sammanstalldes
tillsammans med digitala enkétsvar. Resultatet &r att
dven ar tva sa bekraftas den bild som séval fastighets-
bolag som myndigheter har, om var trygghetsskapan-
de resurser ska laggas i Araby. Detta ar en mycket
god insikt som utmanar oss i den inhdmtningen av
kunskap i vart trygghetsskapande och brottsfore-
byggande arbete. Den traditionella gemensamma
Trygghetsvandringen i Araby tycks spelat ut sin roll.

Samverkan sker idag sa tatt mellan olika aktorer och
sker systematiserat i till exempel Tisdagsgruppen
(EST) och forumet "Sakerhet och trygghet — fastig-
hetsédgare i samverkan” och fangas upp i koncernens
tertiala trygghetsanalys.

| omradet kring Teleborgs centrum genomfordes i ar
en gemensam trygghetsvandring. V&fab och Polisen
bidrog med en givande samverkan for att stévja drog-
forséljningen och otryggheten i omradet.

Under 2021 har vi genomfért totalt fyra trygghetsvand-
ringar. Det innebér att vi granskat sju fastigheter samt
hela Araby.

Varje tisdag har vi deltagit i samverkansgruppen med
aktdrer som verkar pé operativ niva i Vaxjé kommun.
Polis leder métet och tillsammans skapar vi forutsétt-
ningar for ett tryggt samhélle. Nationellt heter arbetet
EST (Effektiv samordning fér trygghet) och Vaxjébo-
stéder ingar dven i styrgruppen for BRA (Brottsfore-
byggande radet).

Var sjétte vecka genomfors “Séakerhet och trygg-

het — fastighetsbolag i samverkan” under ledning av
Bostadssociala gruppen pa Vaxjobostéader. Dar tréffas
CA Fastigheter, Heimstaden, Victoria Park, PoE Fast-
ighetspartner, Vidingehem, Vaxjobostader och Véfab.
Vid motet deltar &ven polisen och féltgruppen.

| vara omraden har vara hyresgaster tillgang till sociala
métesplatser, s& som Tallgarden, Kvarterslokalen Kra-
kan och Araby Park Arena. Var métesplatsutvecklare

har jobbat aktivt med att blasa liv i flertalet avsomnade
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kvarterslokaler och bygga ett nétverk av aktiviteter i
vara bostadsomraden. Detta stérker var affarsidé; att
skapa attraktiva boendeméjligheter dér méanniskor trivs
och kanner sig trygga.

Avrets stora hindelse var nyOppningen av motesplat-
sen Tallgarden. Under aret har hela huset renoverats
och resultatet ar mycket lovande. Métesplatsen har
varit en trygg punkt under 23 &r och nu tar vi ndsta
steg. Medborgarkontoret har flyttat in pa Gvervaningen
tilsammans med Tallgardens bibliotek.

En provperiod med trygghetsvardar i vara bostads-
omraden har genomforts i omradet Spetsamossen
i soder till Nydalavagen i norr. Vi har lart oss mycket
infor planerad start 2022.

Vrakningsforebyggande arbete

Sedan 2020 har vi sett en Skning av antalet genomfér-
da avhysningar. Vaxjobostader har darfor valt att satsa
extra resurser pa att initiera ett vrakningsférebyggande
arbete for att framja ett hallbart kvarboende fér hyres-
gaster med olika svarigheter.

Antal avhysningar

—

2020

2021

Antal hyresgéster

Sedan augusti 2021 har en bostadssocial samord-
nare arbetat med att ta fram férebyggande atgarder
for att minska antalet sena hyresbetalare samt minska
antalet verkstallda avhysningar. En av de atgéarder som
har etablerats &r informationsbesok dar hyresgésten
far stéd och information for att uppna en béattre privat-
ekonomi dar hyran betalas i tid.

Under hdsten har dven ett flertal avhysningar blivit
forebyggda genom aktivt arbete med hyresgésten och
genom nédra samverkan med Vaxj6 kommuns boen-
deenhet. Infor &r 2022 kommer detta arbete fortga
dér vi siktar pa att minska antalet aterkommande sena
hyresbetalare. Det finns en stor risk for psykisk ohélsa
bland manniskor som star infér avhysning och Vaxj6-
bostéder ingar i det nationella arbetet i att motverka
detta genom att hitta I6sningar fér de skuldsatta.

Sena hyresbetalningar
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Trygghetsjour och rondering

Vi anvéander Securitas for trygghetsjour och rondering.
Pandemin leder till att fler vistas i sin lagenhet Gver
dygnet da det bade arbetas och studeras uppkopp-
lade fran hemmet. Det har gjort att uppdragen for
trygghetsjouren Skat markant.

Under 2021 har betydligt fler hyresgéster upplevt stor-
ningar frdn grannar, men vid en professionell bedém-
ning har Trygghetsjouren mycket séllan konstaterat en
storning. | statistiken bendmner vi dessa som “obekraf-
tade stérningar”. En bekraftad stérning kan vara ljud
som néar 6ver gransvarden eller annan aktivitet

som vi inte kan acceptera i vara fastigheter.

Antalet hemmafester pa bland annat Campus star for
en stor méngd av de bekréftade stdrningarna.

Obekraftade storningar perioden april-november
192 obekraftade ar 2019
379 obekraftade ar 2020
598 obekraftade ar 2021

Antal stoérningar inomhus

Sammantaget nar vi summerar alla &renden for
Trygghetsjouren, savél obekraftade som bekréftade,
sa framkommer féljande bild.

2019 2020 2021
Januari 80 64
Februari 40 73
Mars 69 67
April 32 66 92
Maj 50 74 52
Juni 31 101 89
Juli 24 71 86
Augusti 25 80 83
September 33 77 104
Oktober 40 60 110
November 51 64 79
December 39 39 74

Sakra fastigheter och forvaltningsplan
Vi har under aret jobbat med var utlovade servicega-
ranti, som vi listat kriterier for i var férvaltningsstrategi.
Servicegarantin faststéller instéllelsetider da vi pabor-
jat ett servicedrende. Genom rétt prioriteringar blir vi
effektivare och avhjélper de mest kritiska drendena
forst. Under aret har vi uppfyllt I16ftet till 90 procent.
Trots var servicegaranti kan det finnas risk att vi inte

haller vart I16fte, det kan vara brist i arbetssétt samt
systemstdd, vilket gor att vi passerar tidsintervallet.

Vart systematiska arbete med rondering och tillsyn har
dven under 2021 varit i fokus. Att genomféra dessa pa
tider d& vara hyresgéster a&r hemma har inneburit att vi
fatt en narmre dialog med de boende i vara omraden.
Det férebyggande arbetet bidrar till att vi kan atgérda
brister innan de blir ett akut fel.
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Genom var digitala arbetsyta dar vi samlat all data om
fastigheten pa ett stélle har vi kunnat analysera enklare
och fattat beslut om vidare atgérder. Vi har identifierat
vanligast férekommande fel och kostnader i férhal-
lande till dessa samt avvikande kostnadstrender for
den enskilda fastigheten. Detta har resulterat i direkta
atgarder for vissa fastigheter och underhallsbehov
framover fér andra.

Lovaktiviteter

Lovverksamheten har fatt fortsatt mycket positiv re-
spons av savél barn som boende i kvarteren. Vi utoka-
de var lovverksamhet 2021 med aktiviteter pa pasklo-
vet och hostlovet. Pasklovets mobila team besdkte sex
omraden; Alabastern, Graniten, Hasthagen, Krakan,
Lassaskog och Romalyckan. Pa héstlovet besoktes
Alabastern, Krdkan och Romalyckan.

Sommar med Vaxjcbostader har bemannat tva fasta
platser, Krdkan och Romalyckan och den mobila
verksamheten har besokt atta omraden; Alabastern,
Graniten, Gnejsen, Hovs skolvég, Sjalakoret, Téljste-
nen, Vallan och Applet & Paronet.

Lovaktiviteterna Sppnar upp for integration och nya
kontaktvagar for saval barnen som for deras foréldrar.
Var lovverksamhet har verkligen blivit ett koncept bland
barnen och de kommer sa fort vi &r pa plats. Vi kan pa
det sattet lara kdnna bade barnen och deras foréldrar i
omradet vilket ar viktigt for trygghet och trivsel.

Utbver vara egna aktiviteter har vi ocksa under alla lov
samarbetat med Vixjo BK och Oster i samhéllet som
har uppmuntrat manga barn till fotboll och samtal. Pa
sommaren samarbetade vi ocks& med Vaxjé DFF.

Véxjobostader har jobbat systematiskt med lovverk-
samhet sedan start. Arbetet utgar fran risken for social
oro i vara omraden till att forebygga genom narvaro.
En stor risk &r att skadegérelsen i véra fastigheter skul-
le 6ka om vi tog bort arbetet med att skapa relationer
med de unga.
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Odling

De organiserade gemensamma odlingsplatserna &r
strategiskt placerade for att férandra vilka som beso-
ker en viss plats i vara omraden. Pa sa satt kan vi till ex-
empel stora narkotikahantering och ta tillbaka platsen.
Odlingen bidrar ocksa till den sociala hallbarheten i
omradena.

Under aret har vi kunnat erbjuda odling i fem om-
raden; Alabastern, Krakan, Romalyckan, Sjalakoret
och Téljstenen. Odlingen inspirerar och intresserar
gammal som ung och under pandemin har aktiviteten
varit oerhort viktig for att komma ut, prata med andra
hyresgéster pa garden och lédra sig ndgot nytt. Odling-
en &r positiv fér miljon, hdlsan och gemenskapen fér
hyresgésterna. Under aret har odlingarna utvecklats
valdigt mycket. Utvecklingen har varit fantastiskt positiv
och engagerat manga fler ménniskor &n vad vi kunnat
tro.

Odlingsaret avslutades med skordefester under sep-
tember i samarbete med Friluftsfrdmjandet, Studie-
framjandet och Réda Korset. Vi lagade mat utomhus
Over Sppen eld som vi bjéd hyresgésterna pa. Manga
besdkte vara skordefester, pratade och larde kdnna
sina grannar. Ett viktigt arbete kring social hallbarhet i
vara omraden som gav ett mycket positiv gensvar fran
hyresgésterna.

335 hyresgaster deltog pa skérdefesten
fordelat pa foljande omraden:

@ 35 personer Téljstenen

@ 90 personer Krakan

@ 85 personer Romalyckan

® 40 personer Sjalakoret

@ 60 personer Alabastern

e 25 personer Applet/Paronet



Digitalisering

Under 2021 har vi kunnat planlagga och strukturera &n
mer hur vara méalsattningar ska kunna nas for att géra
en digital forflyttning for bdde medarbetare och vara
hyresgaster.

Det viktiga steget vi tog 2020, att leverera en plattform
for framtidens behov i form av Boportalen, har visat sig
halla méattet f6r de behov vi sett har och nu. Genom
portalen kan vi nu erbjuda fler smarta tjanster och
funktioner som underlattar vara hyresgésters vardag.

Over 5 000 unika hyresgéster anvinder nu portalens
olika funktioner sdsom serviceanmalan, tvéttstuge-
bokning och bestéllning av underhall i ligenheten och
séga upp hyresavtal.

Under aret har vi bland annat

@ lanserat tjansten som gor det mgjlighet att bestalla
lagenhetsunderhall helt digitalt i Boportalen.
Hyresgésten kan nu se och vélja vilka tapet-
kulér- och golv det finns att vélja p& och bestéller
enkelt och smidigt sitt lagenhetsunderhall.

e utvecklat tjansten fér e-uppsagning av avtal
med BankID i Boportalen

e digitaliserat funktionen kring olika formular som
nu kan goras helt digitalt av vara hyresgaster.

e arbetat fram en nyckelkvittensfunktion som ar
fardigstalld, den aktiviteten har helt digitaliserats
och darmed blivit mycket sékrare.

Utbver detta arbete gor vi dven satsningar for Al-styr-
ning av vart bestands varmebehov. For att sakra en
digital inkludering behéver vi se till att varje hyresgést
har tillgang till vara tjanster, det inkluderar till exempel
gratis internet for alla i lagenheten.

Under aret har vi dven fokuserat pa att 6ka trygghet
kring vara boende. Framd&ver kan vi med hjalp av
sensorer och Al (artificiell intelligens) méjliggéra detta.
Forslag pa pilot ar framtaget som vi hoppas kan ge
oss manga lardomar for att hitta végar framét i arbetet.
Genom att utveckla och bygga en modern IT-milj6 kan
vi erbjuda en arbetsplats som ger det bésta stddet for
varje medarbetare och vara en attraktiv arbetsplats.

Vi driver ocksa projekt for att sikra var data &n mer.
Detta utforskande projekt kallar vi ODLa, Oppet

Data Lager. Vi har kommit en bit pa vég i arbetet och
gor det i samarbete med flera andra aktrer inom
Allmannyttan men ocksa tillsammans med privata
fastighetségare. Vi deltar och medverkar i flera projekt
som Allmé&nnyttans digitaliseringsinitiativ driver och var
vd har under aret suttit med i vd-radet for detta arbete.
Kommunkoncernen leder var gemensamma 6vergang
till processorienterat arbetssétt, vilket medfor att en
Oversikt Over alla processer som finns inom koncer-
nen och vart bolag ska skapas. Var kdrnprocess &r
kundresan och samtliga delprocesser och aktiviteter
inom den ska vara utformade med fokus pa kundnytta.
Stérre ingaende aktiviteter &r nu tydligt strukturerade
och kan dérfor ocksa diskuteras och effektiviseras pa
basta satt.

Genom digitalisering och smart uppkoppling kan vi
skapa forutsattningar for hallbara boenden och en
hallbar verksamhet runt dessa. Var spaning framat s&-
ger att vi behover halla jagmna steg i utvecklingen kring
framtidssékrade tjanster och modernt boende genom
I6sningar som kunden forvantar sig. Det ar darfor
viktigt for oss att fortsatta med var digitalisering.



Ett hallbart Va

jO som vaxer

Vaxjo kommun vaxer och prognosen sager att kommunen kommer att ha
100 000 invanare ar 2024/2025. Befolkningen férvantas 6ka med mer an

1 000 invanare per ar och detta innebéar att behovet av hyresbostader 6kar
och stéller krav pa ett aktivt och langsiktigt samhallssocialt arbete.

Bostadsmarknaden

Bostadsmarknaden har paverkats da inflyttningen och
omflyttningen ligger pa en lagre niva an vad vi brukar
se. Vi paverkas fortfarande dven av den omstéllning
som skedde for ett par ar sedan nar flera bostadsrétts-
projekt omvandlades till hyresratter. Under aret

har vi liksom flertalet andra hyresvardar brottats med
hoga vakansgrader.

En av vara mdjligheter &r att erbjuda véxjébor, befintli-
ga

som nya, ett tryggt och héllbart boende. Vara bostader
ska praglas av bra kvalitet och varje projekt ska vara
ekonomiskt, miljsméassigt och socialt hallbart. Vi kan
idag erbjuda nagot som passar alla, bade i de hyrda
som det dgda boendet.

Vi foljer fortsatt férandringen och osékerheten som
idag réder pa bostadsmarknaden. Var byggtakt framat
kommer fortsatt att méta efterfrdgan och behovet av
bostader.

Var roll i framtidens Vaxjo - nybyggnation
[ vart &gardirektiv framgar det att vi ska verka for att
kommunen har ett pris- och kvalitetsvarierat utbud av
attraktiva bostéader i hyresform som profilerar
kommunen som en attraktiv bostadsort samt milj6-
och tillvéxtkommun.

Under 2021 fardigstalldes 24 nya bostéder i kvarteret
Saturnus (stadsdelen Vister) i den sista etappen.

10 av dessa bostader &r garlagenheter, sex stycken
ar salda. En forsta inflyttning med 10 lagenheter ar
genomford i kv Tunnlandet pé& Bredvik.

Vi har 182 lagenheter under byggnation. Det &r i kvar-
teren Tunnlandet i Bredvik, 60 stycken och kv Bérnste-
nen och Alabastern pa Araby, 122 stycken. P& Araby
ska upplatelseformerna bostadsratter och dgarlagen-
heter uppféras. Arbete med prissattning, bildningar av
féreningar och fastighetsregleringar

ar pabdrjade.

Planeringsarbetet pagar for kvarteret Ansgarius
(tidigare Vaxj6 kommunhus). Vi utreder férutséttningar
for forandringar, rivningar, status pa befintlig stomme
och fasad for att kunna géra végval i vart fortsatta
arbete. Kalkylarbeten pagar och dialoger genomférs
med olika intressenter.

Vi har ett tydligt mal med jamn byggtakt utifran efterfra-
gan. For att starka integrationen och sakerstalla bosts-
der for alla ska vart bestand erbjuda olika geografiska
lagen, standard, alder, markldgenheter, flerbostadshus,
sma och stora ldgenheter samt hyresnivéer.

Nybyggnation 2021

BOSTADER MED
INFLYTTNING 2022

60

BOSTADER 2021
(2020 - 25 BOSTADER)

34
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Marktiligang och byggmarknaden
Tillgang till mark &r en forutséttning for att vi ska
kunna bygga enligt marknadens efterfragan. Vi har
I6pande dialog med olika intressenter pa marknaden
och &r 6ppna fér samarbeten. Vi konkurrerar bade
avseende mark och upphandling av entreprendrer pa
precis samma marknad som de som bygger andra
upplatelseformer. Byggprisutvecklingen utmanar
bade vid nybyggnation, vid underhallsprojekt och
vid renoveringar. Vi arbetar hela tiden for att utmana
marknaden for att hitta kostnadseffektiva I6sningar.

Stort underhalisbehov i

befintligt bestand

Fér att vara ledande inom miljé- och klimatarbete krévs
stora underhallsinsatser och renoveringar. Vart fortsatta
fokus framat kommer att vara pa atgérder som har stor
positiv miljdpaverkan, kan reducera var energiférbruk-
ning och som skapar trygghet for vara hyresgaster.

Renovering av vart bestand begransas av ekonomiska
faktorer s& som underhallsbudgeten samt mgjlig-
heterna att ta ut en rimlig hyra efter en renovering.
Utifrdn dessa forutsattningar ar vart mal att gora storsta
mojliga positiva paverkan avseende miljé och social
héllbarhet for s manga hyresgéster som mgjligt.

Under 2021 har vi genomfért underhall fér 104,3
miljoner (109,4). Vi har genomfért byte av lagenhets-
dorrar, hissar, belysningar, undercentraler, asfalt,
forradsvaggar, lassystem, méalat fasader, bytt vitvaror,
tvattstugeutrustning med mera. Trots pandemin har
vi kunnat arbeta pa i stort som vanligt, detta tack vare
att bade véra entreprendrer och hyresgéster varit
tillm&tesgaende och flexibla i att hitta I6sningar.
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Vi har pabdrjat renovering av 220 lagenheter i kvar-
teren Applet och Pironet pa Oster. Stort fokus har
legat pa att kommunicera med vara hyresgaster, infor,
under och efter renoveringen. De forsta hyresgéster-
na flyttade ut efter sommaren och sex stycken hann
flytta tillbaka till sina renoverade lagenheter innan

jul. Det rullar nu pa med in- och utflyttningar med
bestdmda intervaller. Fokus for renoveringen ar att
skapa en ny livslangd for fastigheterna med minskad
energipaverkan, det innebar stomrent med bland
annat nya fonster, byte av samtliga installationer, ny
koksinredning, byte av ytskikt och vitvaror med mera.
Planerat fardigstéllande av hela renoveringen ar
sommaren 2025.

For de kommande aren finns underhallsmedel
beraknade till minst 87,2 miljoner fér 2022, 81,9
miljoner fér 2023 och 77,0 miljoner f&r 2024.

Vart fokus framat ligger pa stambyte, byte av fénster,
tak och kdksinredning dér behovet &r stort. Vissa av
atgérderna som genomférs &r standardhojande och
innebar en hyresjustering. Under kommande period
ska underhallsarbeten som lassystem, installationer
och energieffektiviserande atgarder prioriteras samt
atgarder som framjar trygghet i vart &ldre fastighets-
bestand. Vi kan konstatera att behovet ar stort och
att vi under manga ar haft for laga underhallsmedel i
paritet med behovet.



Miljon: ett ansvar hos oss alla

Vi bedriver ett systematiskt miljdarbete i enlighet med
Svensk miljébas standard fér miljodiplomering. Den
storsta miljopaverkan bedéms komma fran avfall,
energi, nyproduktion och underhall. Vart miljéarbete
omfattar alla i var verksamhet; fran dgare och anstéllda
till hyresgaster, entreprendrer och leverantorer. Krav i
upphandlingar och uppféljning av inkdp &r darfor viktigt.

Avfallshantering

Trygghet och trivsel i och omkring vara miljéhus &r
nagot vi standigt strévar efter. Vi vill géra det latt att
gora rétt med tydlig sorteringsinformation for vara
hyresgaster. Grovavfall som dumpas i vara omraden
ar en utmaning som skapar merarbete for var verk-
samhet och vi utreder ett samarbete med SSAM
(Sodra Smalands Avfall & Miljs).

Avfallsmangder

Fraktion (kg/ldgenhet) 2019 2020 2021
Tidningar 27 20 19
Pappersférpackningar 40 36 42
Oférgat glas 12 14 12
Fargat glas 13 14 12
Plastférpackningar 17 14 16
Metallférpackningar 4 4 4
Summa 113 102 105

Den totala méngden insamlade férpackningar och
tidningar ligger pa ungefar samma niva. Vi ser att
pappers- och plastférpackningar okar, vilket vi tror ar
en foljd av en 6kad internethandel. Ovriga fraktioner
minskar nagot. Uppgifter om mangder pa restavfall
och matavfall har vi inte tillgang till idag vilket gor det
svart att dra slutsatser om sorteringen blivit battre
eller samre totalt sett.

Pappersaférpackningar

Kallsortering 2021 (kg/Ight)

Tidningar

L 42
[ 12 |

Oférgat glas

Farget glas

Metallférpackningar n

Plastférpackningar

Aterbruk av byggmaterial &r ett satt att minska resurs-
uttag och avfallsméngder. Att laga istéllet for att byta
ut &r nagot vi gjort ldnge, men aterbruk i stérre skala
har vi &n s lange inte kommit s& l&ngt med. | kvarte-
ret Ansgarius har en aterbruksinventering gjorts for
att identifiera vad som kan vara mgjligt att aterbruka
inom egna verksamheten men ocksa vilka produkter
som ar mdjliga att sélja till andra. Pa kv Drotsen ater-
brukades teglet vid takbyte genom att ta ner, tvitta
och lagga tillbaka takpannorna.

Vaxjobostéader har deltagit i ett projekt tillsammans
med SSAM kring behovsstyrd avfallstémning. Senso-
rer i kérlen skickar information och témning gérs nér
karlen fyllts till en viss niva. Projektet &r avslutat med
gott resultat. SSAM kommer fortsatta driva arbetet
med behovsstyrd tdmning i samrad med fastighets-
agare.

Insamlingsboxar for klader och textil finns pa fem
platser i vara omraden. Genom ett samarbete med
Human Bridge gar insamlat material till aterbruk eller
bistand. Vi slipper pa sétt dven hantera detta som
restavfall i vara miljéhus. Totalt under 2021 har 9,4
ton (2020: 9,6 ton) textil samlats in.
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Energi och klimat

Var verksamhets paverkan pa klimatet och behov av
energi ar viktiga aspekter inom vart arbete mot for-
battrad ekologisk héllbarhet. Ett viktigt verktyg fér oss
inom detta omrade &r Allmannyttans Klimatinitiativ.

Inom klimatinitiativet samlar vi krafter med 186 andra
allmannyttiga bostadsbolag for att na var gemensam-
ma malsattning: att effektivisera energianvéndningen
med 30 procent fram till 2030. Véxjbostéader gor
detta med utgangspunkt frdn 2008 och utifran refe-
rensnivan 154,2 kWh per kvm Atemp och ar. Efter
2020 kunde vi redovisa ett nyckeltal pa 135,7 och
under 2021 har vi tagit oss ner till 135,0 kWh per
kvm Atemp och ar.

Vagen till energimalet 2023 (kWh/kvm Atemp, ar)
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| vara nyproduktionsprojekt fangar vi upp viktiga
punkter rérande bland annat energi, klimat och
inomhuskomfort genom att projektera enligt certifie-
ringssystemet Miljcbyggnad Silver. Avseende
energianvandning gar vi steget langre och stéller
krav pa betygsniva Guld.

Vi kan och ska vara ett verktyg for kommunen att
testa nya och innovativa byggmetoder och driva
miljdarbetet inom bostadsbyggandet i Vaxjo framat.
Trabyggnation &r ett gott exempel pa dar vi varit med
och drivit utvecklingen. Fram till idag har vi producerat
cirka 550 lagenheter i linje med kommunens trédbygg-
nadsstrategi. Vi fortsatter att utféra nyproduktioner
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med trékonstruktion, vilket &r en viktig faktor i att re-
ducera byggnationernas klimatpaverkan. | férhallande
till andra konstruktionsmaterial har tré laga utslédpp

i produktionsfasen och bidrar ocksa till att koldioxid
som tagits upp av skogen binds under byggnadens
livslangd. Vi har &ven testat att genomféra klimatbe-
rékning i egen regi for ett av vara nyproducerade hus
i kvarteret Tunnlandet, for att dra lardomar infér den
nya lagen om klimatdeklarationer som inférdes

1 januari 2022.

Under 2021 har vi fortsatt att forbattra vara méjligheter
till en energieffektiv och kvalitetssdkrad inomhuskom-
fort genom att installera temperaturgivare i ytterligare
ca 1500 lagenheter. Vi féljer med spénning de olika
Al-drivna algoritmer som utvecklas och etablerar sig
pa marknaden avseende optimering av uppvarmnings-
energi. Har &r vi i utvérderingsfas med férhoppning
om att kunna bredda anvéndningsomradet fér denna
typ av tjanster framéver.

| takt med att de fastighetstekniska systemen och de
byggtekniska konstruktionerna blir mer energieffektiva
riktar vi ocksa fokus mot ett 6kat energimedvetande
inom var verksamhet och inom vara bostader. Under
2021 genomfdrde vi en vattensparutmaning med véra
hyresgéster, dar vi sporrade och gav tips pa hur en
med enkla knep kan hushélla med vatten. Vi uppmatte
imponerande resultat i vara fastigheter dar hyresgés-
terna debiteras for deras faktiska anvéndning, har
uppnaddes en besparing pa 11 procent jamfért med
anvandningen under féregaende ar. Vi ser positivt pa
att fortsétta involvera och engagera vara hyresgaster
inom energi- och klimatarbetet.

Verksamheten &r fossilbranslefri sa langt det ar mojligt.
De fossila brénslen som anvénds &r for att tanka gas-
fordon med bensin, del av maskiner och fordon i yttre
skétsel och i nagra fall dér HVO inte funnits tillgéngligt.

2017 2018 2019 2020 | Mal 2021

Vattenférbrukning

1,34 1,36 1,34 1,43 1,41
BOA/LOA (m®/m?)

Koldioxidutsldpp (ton) 1325 2198 1808 23 23




Finansiering av nyproduktion

och renoveringar

Enligt den svenska modellen &r bostadshyresmark-
naden i Sverige en reglerad marknad dar Hyresgést-
foreningen (HGF) har férhandlingsordning pa néistan
alla vara bostéader. En av vara stérsta utmaningar &r
att inféra hyror som medger héllbara bostader i vart
bestand.

Hyror &r den huvudsakliga intakten fér Vaxjobostéader.
Rétt hyra ar en forutsattning for ekonomisk héllbarhet.
| flera delar av vart bestand har vi inte bruksvardeshy-
ra. Bruksvardeshyra speglar manniskors vérdering av
boendets kvaliteter (&lder, standard, lage och storlek)
och vér forvaltningskvalitet. Vi strévar efter att fortsatta
prova bruksvardeshyra i vara bestand.

| bérjan av aret kom vi 6verens med hyresgést-
féreningen om presumtionshyra for vara 70
nyproducerade lagenheter i kv Tunnlandet pa Bredvik.

Hyresnivan &r viktig for att vi ska félja de affarsmassi-
ga principerna och att vi ska f& kostnadstéckning

for de renoveringar som behdvs i vara omraden. Det
inneb&r mojligheter att hoja standarden i den fysiska
lagenheten vid renoveringar men dven en ekologisk
(miljméssig) och social dimension med trygghet
och trivsel. Detta paverkar &ven vara hyresgésters
mdjligheter till att sjalv vélja att utféra standardhdjan-
de atgérder och tillval.

Under 2021 har vi tecknat férhandlings6verens-
kommelse med Hyresgéstféreningen for ett antal
olika standardhéjande atgérder s som skalskydd,
fonsterbyte, lagenhetsddrrar med mera. En Gverens-
kommelse om ny bruksvérdeshyra sl6ts fér kv Lejonet
i centrala Vaxjo.

Malsattningen infor arshyresférhandlingarna for

2022 var att uppné en férhandlingséverenskommelse
med Hyresgéstfreningen, men vi star fér langt

ifrdn varandra och drendet &r hanskjutet till Hyres-
marknadskommittén.
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Verksamheten och vara medarbetare

Vart mal om att bli Sveriges basta hyresvard ar helt beroende av vara med-
arbetare. 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 vardegrund VETA star for att vi ar Valkomnande,
Engagerade, Trygga och Affarsmassiga. Vi brukar
séga att genom ett valkomnande sétt skapas en
trivsam arbetsplats, dar engagerade kollegor leder till
trygga relationer och affarsméssiga beslut. VETA &r
ocksa en viktig grund for att vi ska kunna na visionen
om att bli Sveriges basta hyresvird.

Alla i var verksamhet ska kénna fér och leva efter var
vardegrund VETA. Den ligger som grund for vara
utvecklingssamtal, arbetsplatstraffar (APT) samt
féretagsméten. Vi har, tillsammans med medarbetare
och chefer, dven tagit fram grunden till VETA-ledar-
skap. Pa sa vis har alla mgjlighet att vara med och
paverka och sakerstélla att féretaget drivs pa ett
kvalitetssékrat satt.

Vara medarbetare i korthet

MEDELALDER
MAN (47) KVINNOR (45) TOTALT (46)

47 44 46

KONSFORDELNING

FORETAGET STYRELSE
Q@ 33% (33st) Q@ 36%@st)
O 67% (67 st) d 64% (8st)

LEDNINGSGRUPP  Q4st "1t

PERSONAL-
OMSATTNING (%)

6,1

2020 8,3)

r Q TOTALT
MAN KVINNOR 1 0 8

11,3 (11,3) 9,6 (9,3) (2020: 1o 2)

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

6,4 30,0

2020 6,5) (2020: 36 3)

ANSTALLNINGSTID (AR)
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Organisationen

Under aret har kommunikationsavdelningen och dess
funktioner fordelats pa ett nytt sétt, vilket dven paver-
kade ledningsgruppens sammanséttning da rollen
kommunikationschef férandrades och inte langre ingar
i ledningsgruppen. Kommunikation slogs ihop med
HR-avdelningen och blev HR- och kommunikations-
avdelningen dar dven Kundcenter ingar som en
underavdelning. Bostadssociala gruppen flyttades in i
Fastighetsavdelningen. | bérjan av aret bildades dven
stabsfunktionen Hallbarhet och digitalisering dar kom-
petenserna energi, miljo, kvalitet, IT och digitalisering
ingér. Andra mindre justeringar har genomforts fér att
gora specifika arbetsuppgifter och roller effektivare
samt nyttja var kunskap och kompetens pa ett &nnu
battre satt. Vi bedémer att vi &r vél rustade for att

na vara mal och var vision. Vi har fyllt vakanser under
aret och aven tillsatt bristkompetenser pa projekt-
avdelningen. Vi upplever att vi lyckas attrahera ratt
kompetens och vi har haft manga s6kande och ett
bra kandidatunderlag.

Strategisk kompetensforsorjning

Under 2021 har vi fortsatt vart arbete med att starka
oss som arbetsgivare, genom att jobba aktivt med var
vardegrund och vision. Detta for att vara en attraktiv
arbetsgivare, dér vi ger befintliga och nya medarbetare
forutsattningar for utveckling och engagemang.
Under aret har vi tagit fram en arbetsgivarvarumar-
kesstrategi med aktiviteter for att starka vart arbets-
givarvarumarke. Syftet &r att synliggtra oss som
arbetsgivare genom att berétta hur det &r att arbeta
hos oss och vad vi kan erbjuda.



Nojda medarbetare

Trygga och néjda medarbetare &r en grundforutsatt-
ning for att na var vision. Genom medarbetarunder-
sokningen Temperaturmataren f6ljer vi regelbundet
upp medarbetarnas upplevelse av arbetet, arbets-
platsen och arbetsgivaren utifran vardegrunden.
Resultaten arbetar vi med pa vara arbetsplatstraffar
och féretagsmdten. Den har genomforts tva ganger
under 2021 och vid bada tillféllena har vi haft

en svarsfrekvens 6ver 90 procent. Medarbetarna
utvarderar efter en skala fran 1-6.

Nojda medarbetare
Senaste sammanstéliningen
fran september 2021 visar:

GENOMSNITTET |
TRIVSELUNDERSOKNINGEN

5,1
VIMOTER ALLA
MED RESPEKT

VIKAN JOBBET
VI SKAPAR EN

5,3
HALLBAR FRAMTID

5,0
[ﬁ 5!0 VI GOR VERKSAMHETEN BATTRE

STOLTHET

50

Resultatet frdn Temperaturmétaren ligger pa en jamn
och god niva. Det rader en god trivsel pa samtliga
avdelningar, dér alla ligger 6ver 4,5 i medelvéarde.
Aven svarsfrekvensen ar hog och jamnt fordelad
mellan avdelningarna.

Mangfald och jamstalldhet

Var ambition med mangfaldsarbetet ar att vara en
inkluderande arbetsplats och en attraktiv arbetsgivare.
Genom att skapa 6ppenhet och forstaelse kan vi méta
och férstd manniskors olika behov och forutséttningar.

| dversikten Over personalrelaterad statistik noteras
det att vi &r fler mé&n &n kvinnor i organisationen, vilket
ar vanligt i var bransch. Det har vi med oss i vara nyre-
kryteringar och reflekterar over. | ledningsgruppen &r
tyngdvikten pa kvinnor.

Vi arbetar strukturerat for ratt och objektiv [6nesattning
utan osakliga I6neskillnader.

Vi &r sedan 2015 mangfaldscertifierade genom Evolve
och under 2019 fick vi var andra mangfaldscertifiering.
I mangfaldscertifieringen bedéms fem olika omraden;
Styrdokument, Rutiner, Rekrytering, Arbetsmiljé och
trivsel samt Varumérke och organisationsutveckling.

Friskvard, hédlsa och rattvisa
Vi &r en del av arbetsgivarorganisationen Sobona och
samtliga vara medarbetare omfattas av kollektivavtal.

Under 2021 har Halsogruppen arbetat med framjande
halsosatsningar och uppmuntra till att nyttja friskvards-
bidraget. 61 procent av friskvardsbidraget nyttjandes
2021. Halsogruppens arbete har gett goda resultat
och ar uppskattat av de anstéllda.

Vi har en I6pande dialog med vara tva lokala fackklub-
bar, Fastighetsanstélldas férbund och Vision. Bada
férbunden har aktiva representanter och vara medar-
betare uppmuntras att engagera sig.

Utbildning

Det &r viktigt att vi hjélper vara medarbetare att hela
tiden utvecklas s& att vi tillsammans skapar en langsik-
tighet dér vi vaxer tillsammans. Darmed har vi en avsatt
budget f6r utbildningsinsatser per ar. Medarbetaren
planerar sin utveckling och méjliga utbildningar i t&t
dialog med sin chef. En gemensam kompetensutbild-
ningsplan for hela bolaget har skapats i syfte att saker-
stélla ratt kompetensutveckling kopplat till affarsplanen
och individuella utvecklingsbehov. Den gemensamma
planen skapar dven forutsattningar for en mer kost-
nadseffektiv och héllbar planering.

Pandemin har till viss del paverkat genomférandet av
kompetenshgjande insatser men manga insatser har
kunnat genomféras digitalt eller pa ett smittsékert satt.

Personalomsattning

Vi ménar om att behalla kompetens men en viss
personalomsattning behdvs. Vi stravar efter att ha en
stabil och sund personalomséttning mellan 5-10 pro-
cent/ar. Under 2021 &r siffran 6,1 procent inklusive tva
pensionsavgangar. Personalomsattningen exklusive
pensionsavgangar &r 4,2 procent.
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Sjukfranvaro

Den totala sjukfranvaron for 2021 ligger pa 6,4
procent, samma som féregéende ar. Pandemin har
haft en negativ paverkan pa korttidssjukfranvaron som
okat nagot fran foregdende ar. Langtidssjukfranvaron
har dock minskat vilket &r positivt. Vikarier har tackt
upp for franvaron och vi har kunnat sakerstélla en god
arbetsmiljo och leverera en bra service till vara hyres-
gaster trots en relativt hdg sjukfranvaro. Vi haller i vart
kontinuerliga och langsiktiga arbete med framjande
och férebyggande insatser for att se en positiv trend
med lagre sjukfranvaro.

Policys pa vart intranat

Féljande policys och rutiner finns tillgéngliga

pa vart intranat:

® Arbetsmiljopolicy

® Personalpolicy

e Miljpolicy

® Mangfaldspolicy

® Marknadsforingspolicy

® Resepolicy

® Policy for att férebygga och hantera
alkohol-, drog- och spelmissbruk

® | 6nepolicy

Social hallbarhet

Den sociala héllbarheten delas in i tva delar, ménsk-
liga rattigheter och ansvarsfull arbetsgivare. Inom
omradet ménskliga rattigheter arbetar Vaxjobostader
framst med tillgénglighet, trygghet och jamstalldhet.
Nar 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 arbetsmiljéfragor.

Socialt ansvar hos vara leverantérer
Vaxjobostader tillampar Vaxjé kommunkoncerns
uppférandekod. Uppférandekoden syftar till att
sikerstilla sunda, héllbara affarer och ett ansvarsfullt
agerande. Kraven i uppfdrandekoden utgér koncer-
nens obligatoriska baskrav. Dessa kan sedan byggas
pa med mer avancerade hallbarhetskrav men med
uppférandekoden vill koncernen sékra en hallbar och
acceptabel lagstaniva.
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Uppférandekoden anvands i samtliga upphandlingar
overstigande 100 000 kronor. Ingen form av korrup-
tion, mutor, bestickning, olaglig konkurrensbegréns-
ning eller ekonomisk brottslighet &r tillaten. Leve-
rantoren ska folja den skattelagstiftning som galler i
landet dar verksamheten bedrivs och &r skyldig att
vidta lampliga atgarder for att innehallet i denna upp-
forandekod efterlevs, i den egna verksamheten samt
sa langt som mgjligt i leverantorskedjan. Vaxjobosta-
der har rétt att gora kontroller fér att férsakra sig om
att lampliga atgarder ar vidtagna.

Nar det &r applicerbart uppmuntras, alternativt krav-
stélls, vara leverantorer att arbeta med mangfald.

| vissa fall stéller vi krav pa att rekrytera de som bor

i vart bestand eller manniskor i arbetsmarknadsatgér-
der. | vissa avtal stéller vi krav pa att leveranttrer ska
samarbeta med skolor och erbjuda praktik och
larlingsplatser och vi arbetar for att det ska bl
annu battre.

Motverka korruption

Vart mal ar att vara transparenta och att alla vara
intressenter ska kanna sig trygga med hur vart bolag
drivs. Véaxjébostéader lyder under Lagen om offentlig
upphandling (LOU) och féljer dess krav och riktlinjer.
Genom uppfdljning av avtalstrohet kontrollerar vi
varje manad hur stor andel av inkdpen som gérs med
avtalade leverantorer. Avtalstroheten totalt for 2021
lag pa 97 procent.

| bolaget finns risker kopplade till mutor vilket kan leda
till hogre priser, att vi inte far det vi betalar for eller kan
skada vart fortroende. Pa vart intranat beskrivs hur vi
ser pa mutor och hur medarbetare ska undvika sddana
situationer. Med grund i vara policys och rutiner har
vi en kontinuerlig dialog med samtliga medarbetare
genom vara arbetsplatstréffar. Ett koncerngemensamt
arbeta med att ta fram en etisk riktlinje pagar och
berdknas vara klar under 2022.

Vi ar en del av visselblasarfunktionen som inforts

i kommunkoncernen. Syftet &r att upptécka och
forebygga allvarliga missférhéllanden och oegentli-
genheter. Anmélningar som kommer in gar till en
extern part for att skra transparens. Under 2021
har Vaxjobostéader inte haft ndgra anmélda incidenter.



Var organisation

vd

LEDNINGS- OCH

STYRELSEKOORDINATOR

HALLBARHET OCH
DIGITALISERING

PROJEKT FASTIGHET EKONOMI HR OCH KOMMUNIKATION
) REDOVISNING
el e EKONOMISTYRNING HR
NYPRODUKTION BESIKTNING . LON
et ik L DRIFT & SERVICE FINANS KUNDSERVICE & UTHYRNING
il BOSTADSSOCIALA- HYRESUTVECKLING KOMMUNIKATION & MARKNAD
GRUPPEN KOp

Var ledningsgrupp

Maria Saterdal

Carina Herbertsson

Vd Projektchef

Peter Thérnblad
Ekonomichef

Forandringar i ledningsgruppen
Maria Saterdal — lamnade sin roll som vd 31 januari 2022.

Sofia Kallbro
HR-chef

Catharina Rydberg Lilja — ny vd fran 1 februari 2022.
Madeleine Ostlund - lamnade sin befattning som kommunikationschef 31 januari 2021.

Linnea Johansson
Fastighetschef
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Var styrelse

René Jaramillo (M) Magnus Wahlin (MP) Martina Forsberg (S) Goran Borg (S)
Ordférande Vice ordférande 2:e Vice ordférande Ledamot
Styrelsen sedan 2019 Styrelsen sedan 2019 Styrelsen sedan 2021 Styrelsen sedan 2016

Anders Goéranson (V) Ricardo Chavez (KD) Ola Sennehed (L) Tomas Jansson (M)
Ledamot Ledamot Ledamot Suppleant
Styrelsen sedan 2019 Styrelsen sedan 2019 Styrelsen sedan 2019 Styrelsen sedan 2020

Yvonne Ekaremal (C) Julia Berg (S) Marko Kosonen (S)
Suppleant Suppleant Suppleant
Styrelsen sedan 2019 Styrelsen sedan 2020 Styrelsen sedan 2019

Andrej Jakob Lars Hermansson Forandringar i styrelsen:
Facklig féretradare Facklig foretradare Tajma Sisic (S) lamnade styrelsen och
Vision Fastighetsanstilldas férbund ersattes av Martina Forsberg (S).
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Forvaltningsberattelse

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

for rakenskapsaret 2021.

Allmant om verksamheten
Vaxjobostader AB ar ett helagt dotterbolag till
Vaxjo Kommunfdretag AB, organisationsnummer
556602-4641. Bada bolagen har sitt sate i Vaxjo
kommun. Vaxjé6 Kommunféretag AB &gs till 100
procent av Vaxj6 Kommun.

Viaxjobostader AB dger och férvaltar 9 081 (9 065)
bostader och 603 (602) lokaler/férrad. Av bostaderna
utgors 2 137 (2 137) av studentbostéder.

Vaxjobostader AB ar anslutet till Sveriges Allmannytta,
arbetsgivarorganisationen Sobona samt till ink6ps-
organisationen HBV.

Viktiga handelser under aret

Ny- och ombyggnation av bostader

Totalt fardigstalldes 24 lagenheter i sista etappen i
kvarteret Saturnus under aret, 10 av dessa lagenheter
var agarlagenheter. | kv Tunnlandet fardigstélldes

10 lagenheter och ytterligare 60 &r under produktion.
Byggnation ar pabdérjad i kvarteren Alabastern och
Bérnstenen med 122 [dgenheter varav samtliga ska
vara annan upplatelseform an hyresréatt. Forfragnings-
handlingar &r framtagna for etapp 2 i kvarteret Arken
och planering och utredningar pagar for kvarteret
Ansgarius, tidigare kommunhus.

Fortsatt stor omfattning av underhall

och forbattring av bestandet

Fokus pa att vardesakra vart bestand fortsatter.
Underhallsatgérderna for 2021 uppgar till 174,9 kr/
m2. Behovet &r stort inom flertalet omrédden och vi
har bland annat genomfort fénsterbyten och byte av
takbelaggningar. Vi har byggt om undercentraler och
bytt armaturer for energieffektivisering och driftopti-
meringar 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 malning/tapetsering av vaggar. Uppgradering

av hissar fortsatter och detsamma géller vara aldre
lassystem som byts ut. Vi arbetar mycket med
trygghetsskapande atgérder och har bland annat bytt
garageportar, lagenhetsdorrar, forbattrat ytter- och
trapphusbelysningar mm. Totalrenovering i kvarteren
Applet och Paronet av 220 ligenheter ar paborjad.

Boséttningslagen

Fran och med 1 januari 2018 ansvarade Vaxjcbostader
tillsammans med Vidingehem for att Vaxj6 kommun
ska erbjuda bostader enligt boséattningslagen. Vi har
under 2021 tillsammans mottagit och bosatt 17 nya
kommuninvanare. | radande bostadsbrist har vi haft
en stor utmaning att hitta bostéder och olika tillfélliga
|6sningar har fatt anvandas.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning

Ekonomisk oversikt 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning, tkr 695 226 684 495 666 726 630 953 607 638
Balansomslutning, tkr 3773 499 3729 392 3 663 749 3702 190 3523398
Avkastning pa totalt kapital, % 4,2 43 43 4.6 5,3
Soliditet, % 51,0 51,3 521 52,8 54,5

Se vidare not 39-40

30



Hyresintakter

Malsattningen infor arshyresférhandlingarna fér 2022
var att uppna en férhandlingséverenskommelse med
Hyresgastféreningen, men tyvérr star parterna for
langt ifrdn varandra och &rendet &r hanskjutet till
Hyresmarknadskommittén.

Under manga ar har vi haft begrénsade férutsattning-
arna att genomféra mer omfattande renovering som
badrum och k&k. Vi har ett uppdamt behov av att
renovera badrum och kék och vi behéver fortsatt
arbeta for fler forhandlingsverenskommelser.

Under aret har vi gjort flertalet férhandlingséverens-
kommelser avseende standardhdjande atgérder sa
som fonster, skalskydd med mera.

Tillampningen av bruksvardeshyra enligt radande lag-
stiftning appliceras fortfarande inte pa vart nuvarande
bestand. Bruksvardeshyra &r viktigt for att skapa ratt-
visa mellan hyresgaster, men ocksa for att utveckla
hyresrétten som boendeform genom ett mer varierat
utbud. En éverenskommelse om ny bruksvérdeshyra
sl6ts for kv Lejonet i centrala Vaxjo. Vi fortsatter att se
over fastigheter som kan bli aktuella fér prévning.

Digitalisering

Arbetet med fokus pa 6ppna system och ett datala-
ger dér vi ager var data har fortsatt. Projektet ODLa,
Oppet Data Lager, fortskrider och viss data sparas
nu som masterdata i datalagret. Vi fortsétter utveckla
Boportalen med sin hga funktionalitet dar hyres-
géasterna nu har méjlighet att bestilla sitt lagenhets-
underhall i utéver andra funktioner de redan haft
tillgang till.

Nojda hyresgaster

Resultatet av arets hyresgastenkét visade en nagot
lagre upplevd nojdhet kring service och boende
jamfort med aret tidigare.

Forséljning av fastigheter

Under aret har det salts nyproducerade dgarlagen-
heter i kv Saturnus.
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Covid-19

Pandemin har paverkat personal och hyresgéaster
vasentligt pa olika satt under aret. Bolaget har s
langt det varit méjligt fortsatt utféra planerade arbeten,
underhall, ronderingar och I6pande reparationer
samt hallit kundcenter 6ppet genom att stélla om
och anpassa efter rekommendationer. Anstallda har
arbetat pa distans i stor utstrackning och uppfdljning
av féréndringar av intakter och kostnader som varit
hanforbart till Covid-19 har rapporterats och f6ljts
upp regelbundet.

Resultat och stallning
Resultat efter finansiella poster for 2021 uppgar till
140 082 tkr (134 899).

Nettoomsattningen for 2021 uppgar till 695 226

tkr (684 495). Férandring av intékterna beror framst
pa arlig hyresjustering och helarseffekt avseende
foregaende ars nyproduktion samt 6kat hyresbortfall
bostader. Hyreshdjning har skett frdn och med

1 januari 2021 med i genomsnitt 2,45 procent.
Okade vakanser i det nyare bestandet av student-
bostader till f6ljd av pandemin utmanar arets resultat.
Fastighetskostnaderna uppgar till 532 939 tkr

(516 559). De hogre fastighetskostnaderna beror
framst pa hogre varmekostnader och reparations-
kostnader men &ven pa nya fastigheter och generella
kostnadsckningar.

Investeringar

De totala investeringarna uppgar till 186,9 Mkr
(140,0). Av investeringarna avser 7,9 Mkr (0,8) mark,
176,3 Mkr (137,9) ny-, till- och ombyggnad samt

2,7 Mkr (1,3) maskiner och inventarier.

Soliditet

Det egna kapitalet uppgick vid arsskiftet till 1 916,1
Mkr (1 906,8) vilket innebér en soliditet, inrdknat
egen kapitaldel av obeskattade reserver, pa 51,0
procent (51,3).

Pa balansdagen var den genomsnittliga réntan i
laneportfélien 0,89 procent (1,57) och den genom-
snittliga rantebindningstiden var 3,13 &r (3,59).



Kanslighetsanalys

Vaxjobostader AB resultat 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% 6,3
Driftkostnader +/- 1% 3,0
Rénteférandring +/- 1% 5,0

Fastighetsvardering

Under aret har vardering av bolagets fastighetsbe-
stand genomfdrts. Varderingen &r utford internt.
Fastigheternas varde vid 2021 ars utgang har
bedémts uppga till 11 318 Mkr (9 886).

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 5-28 i detta
dokument. Hallbarhetsredovisningen har 6verldmnats
till revisorn inom samma tid som arsredovisningen.

Utsikter 2022 samt vasentliga
osakerhetsfaktorer

Byggtakten ar fortsatt hég réknat i investeringar och
aven for antalet nya lagenheter pé olika platser i var
vaxande stad.

Under 2022 kommer vi att slutféra byggnationen av
60 lagenheter i kv Tunnlandet, Bredvik, uthyrningen
pagar.

Byggnationen fortgar av totalt 122 nya lagenheter i
Araby, har uppférs upplatelseformerna agarlagen-
heter och bostadsréatter som ett led i frdmjandet av
integration i ett omrade med endast hyresratter.
Detta projekt &r ett resultat av en tat dgardialog.
Arbetet med uppstart med férsaljning med mera
kommer pabdrjas under varen.

Under 2022 kommer vi fortséatta arbetet med pro-
jekteringen av ombyggnaden av kommunhuset till ca
200 nya lagenheter med blandade upplatelseformer.
Projektet ar omfattande och innebar en stor investe-
ring men inget som &r obekant for oss. Vi har gjort
flera ombyggnader och stora renoveringar av ett storre
bestand och kénner oss darfor trygga i processen.

Totalrenoveringen av 220 lagenheter i kv Paronet
och Applet pa Oster fortgar och planeras klar
sommaren 2025.

Uthyrningen av nybyggda studentbostéder har varit
en utmaning dven under 2021 nér inga internationella
studenter kom till Linneuniversitetet i kombination
med att studierna skedde digitalt. Vi ser samma
utmaning under forsta halvaret 2022 vilket paverkar
oss ekonomiskt nar 30 procent av de nybyggda
lagenheterna star outhyrda i fyra terminer.

Eget kapital

Aktiekapital Balanserad vinst

Inkl arets vinst

Enligt faststalld 140 050 1766 773
balansrékning 2020-12-31
Enligt beslut pa drsstdmma 0
Utdelning, lamnad -100 340
Belopp vid arets utgang 140 050 1666 433
Arets resultat enligt faststalld 109 641
resultatrakning
Summa eget kapital 2021-12-31 140 050 1776 074
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Vi upplever fortfarande en 6kad konkurrens med
andra hyresvérdar som har byggt nya bostéader nar
vi hyr ut. En konkurrens som kommer att besta under
2022 d& andra hyresvéardar har lediga nybyggda
lagenheter att erbjuda.

Trycket pa byggmarknaden minskar troligen ytterligare
under 2022 nér det géller nybyggda bostéder. Vi har
beslutat om en fastighetsstrategi fér Vaxjébostéader
som innehéller en langsiktig strategi kring bland annat
nyproduktion med planer framtagna som méjliggor
byggstart efter behov. Vi behéver arbeta offensivt
med att utveckla projektportfoljen med detaljplanand-
ringar, markkop, markanvisningstavlingar, samarbeten
mm for att méta stadens tillvéxt pa lang sikt.

Vi kom éverens med Hyresgéstféreningen om hyres-
sattningen i nyproduktionen for kv Tunnlandet och ny
bruksvardeshyra for kv Lejonet. Vi kommer fortsétta
arbeta med att férhandla de hyror som &ar jamférbara
med andra hyror och férhoppningsvis nar vi verens-
kommelser.

Vi har &nnu inte kommit 6verens om arshyresjuste-
ringen fér 2022 och har darfor lamnat det till HMK
for avgorande.

Vi har fortsatt utvecklingen av Boportalen och
lanserat en ny tjanst under aret. Ytterligare en ny
tjanst kommer att lanseras under 2022. Det innebar
att vi okar var tillgénglighet och service ytterligare.
Organisationsférandringen vi gjorde for ett ar sen
kopplat till hallbarhet och digitalisering samt att vi
kopplade ihop humaniora med kommunikation ha
slagit val ut. Vi har 5000 anvéndare vilket innebar att
vi har natt ut till vara hyresgéster sa att det kan nyttja
den fina service det innebar att anvénda sig av digital
teknik for en enklare vardag 24/7.

Vi jobbar vidare och utvecklar var dialog med vara
hyresgéster sa att vi far klart f6r oss vad som fungerar
bra och vad som kan bli battre. Atgéirderna vi vidtar
kopplat till synpunkter behdver vara tydliga for vara
hyresgaster och under devisen “Halla hyresgast”
fangar vi deras uppmarksamhet och beréttar vad

vi har hért och vad vi har gjort for att vi ska bli den
basta hyresvarden for dem.
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Pandemin paverkar &ven 2022 s& anpassningar efter
rekommendationer och arbete pa distans fortsatter
sa lange det behovs. | dagsléget &r det svart att
bedoma i vilken utstrackning pandemin kommer

att paverka oss.

Under 2022 kommer arbetet att intensifieras infor
forandrad bolagsstruktur dér fyra bolag ska bli tva,
ett bostadsbolag och ett lokalbolag. Nya bolag
driftsétts 1 januari 2023. | samband med detta
har ny vd rekryterats till det nya bostadsbolaget.
Ny vd tilltrader 1 februari 2022 och blir da vd for
Vaxjobostader och Vidingehem.

Disposition av vinstmedel

Till arsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel:

1666 433 310
109 640 729

Balanserad vinst
Arets resultat

Kronor 1776 074 039
Styrelsen foreslar att vinsten disponeras sa att:

98 900 000
1677 174 039

utdelning till &garna
till ny rakning 6verfors

Kronor 1776 074 039
Styrelsens yttrande over

den foreslagna vinstutdelningen

Den foreslagna utdelningen reducerar bolagets
soliditet till 48,3 procent. Soliditeten &r betryggande
mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt
bedrivs med I6nsamhet. Likviditeten i bolaget
bedoms kunna uppratthéllas pa en likaledes
betryggande niva.

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



Resultatrakning

BELOPP | TKR NOT 2021 2020
Nettoomsattning

Hyresintakter 2 680913 673 803
Ovriga forvaltningsintakter 14 313 10 692
SUMMA NETTOOMSATTNING 695 226 684 495
Fastighetskostnader

Underhallskostnader -104 254 -109 445
Driftkostnader 4 -302 982 -283 329
Fastighetsskatt -17 756 -16 815
Av- och nedskrivningar 5 -107 947 -106 970
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER -532 939 -516 559
BRUTTORESULTAT 162 287 167 936
Centrala administrations- och forsaljningskostnader

Ovriga kostnader 12 816 14 124
Ovriga rérelseintakter 10535 9539
Ovriga rérelsekostnader 7 -1 029 -1 498
RORELSERESULTAT 8-12 158 977 161 853
Resultat fran finansiella investeringar

Resultat fran vardepapper och fordringar som ar

anldggningstillgéngar 13 59 101
Ranteintakter 14 321 253
Réntekostnader och liknande resultatposter 15 -19 275 -27 308
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 140 082 134 899
Bokslutsdispositioner 16 1134 1628
Skatt pa arets resultat 17 -31 575 -28 949
ARETS RESULTAT 109 641 107 578
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Balansrakning
Tillgangar

BELOPP | TKR NOT 2021-12-31 2020-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader 18, 21 3120 944 3118 135
Mark 19, 21 244 885 237 050
Markanléaggningar 20, 21 96 316 100 559
Inventarier 22 16 787 17 852
Pagéaende ny- och ombyggnad 23, 21 200 260 149 956
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 3679 192 3 623 552
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 24 50 50
Ovriga langfristiga vardepappersinnehav 40 40
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 90 920
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 3 679 282 3623 642
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager m.m.

Férnédenheter 852 801
Agarlagenheter 9980 0
Kortfristiga fordringar

Kund- och hyresfordringar 2107 933
Fordringar hos koncernféretag 2003 3913
Ovriga fordringar 25 3 859 3600
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 26 5448 2628
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 13417 11 074
Kassa och bank 27 69 968 93 875
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 94 217 105 750
SUMMA TILLGANGAR 3773 499 3729 392
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Balansrakning

Eget kapital och skulder

BELOPP | TKR NOT 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Aktiekapital 140 050 140 050
140 050 140 050
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1666 433 1659 195
Avrets resultat 109 641 107 578
1776 074 1766773
SUMMA EGET KAPITAL 28, 29 1916 124 1906 823
Obeskattade reserver 30 8 668 9802
AVSATTNINGAR
Avsatt till pensioner 31 462 456
Uppskjuten skatteskuld 32 95 036 89 262
SUMMA AVSATTNINGAR 95 498 89718
LANGFRISTIGA SKULDER
Skuld till koncernféretag 33, 34 1338 500 1338 500
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 1338500 1338500
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder 67 903 34 051
Kortfristig skuld till moderbolag 8293 10953
Skuld till koncernféretag 265 980 267 204
Skatteskuld 9230 3380
Ovriga skulder 35 5323 7 200
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 36 57 980 61 761
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 414709 384 549
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 37 3773499 3729 392
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Kassaflodesanalys

BELOPP | TKR NOT 2021 2020
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 38
Resultat efter finansiella poster 140 082 134 899
Justering av poster som inte ingar i kassaflodet:
Avskrivningar och nedskrivningar 107 947 106 970
Realisationsresultat -6 519 -8 083
Férandringar i avséttningar 6 -33
Erlagd skatt -16 203 10 642
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapitalet 225 313 244 395
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av varulager -10 031 92
Okning/minskning av fordringar -5943 -5 737
Okning/minskning av kortfristiga skulder 32 820 -19 739
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 242 159 219 011
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -186 893 -139 977
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgdngar 114 179
Forséljning av materiella anlaggningstillgangar 23713 10903
Kassafl6de fran investeringverksamheten -163 066 -128 895
Finansieringsverksamheten
Amortering/upptagna lan -2 660 56 337
Utdelning -100 340 -98 900
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -103 000 -42 563
Arets kassaflode -23 907 47553
Likvida medel vid arets bérjan 93 875 46 322
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 69 968 93 875
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Noter

Not 1

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och enligt Bokféringsnamndens
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 &r uppdelade pa fastig-
hetsforvaltningens 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-
vérdet och nettoférséljningsvardet.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
forutom inképsbeloppet dven utgifter som &r direkt
hanforliga till forvarvet.

Avskrivning sker linjért 6ver tillgangens beréknade
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/kéksinredning 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 nagon
indikation pa att en tillgangs vérde ar lagre an dess
redovisade virde. Om en sadan indikation finns,
berédknas verkligt vérde.
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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.

Ersattningar till anstéllda

Ersattningar till anstallda efter

avslutad anstallning

Planer for ersattningar efter avslutad anstallning
klassificeras som antingen avgiftsbestdmda eller
féormansbestamda.

Vid avgiftsbestdmda planer betalas faststéllda
avgifter till ett annat féretag, normalt ett f6rsakringsfo-
retag, och foretaget har inte langre nagon forpliktelse
till den anstéllde nér avgiften ar betald. Storleken pa
den anstélldes erséttningar efter avslutad anstallning
ar beroende av de avgifter som har betalats och den
kapitalavkastning som avgifterna ger.

Vid formansbestamda planer har foretaget en forplik-
telse att lamna de Gverenskomna ersattningarna till
nuvarande och tidigare anstéllda. Féretaget bar i allt
vasentligt dels risken att erséttningarna kommer att
bli hégre &n forvantat (aktuariell risk), dels att avkast-
ningen pa tillgangarna avviker fran forvéntningarna
(investeringsrisk). Investeringsrisk féreligger dven

om tillgangarna ar 6verforda till ett annat féretag.

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

F6érmansbestdmda planer
Foretaget har valt att tilldmpa de férenklingsregler
som finns i BFNAR 2012:1.
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Erséttningar vid uppséagning

Ersattningar vid uppséagningar, i den omfattning

erséttningen inte ger foretaget nagra framtida

ekonomiska férdelar, redovisas endast som skuld

och en kostnad nar foretaget har en legal eller

informell forpliktelse att antingen

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

b) lamna ersattningar vid uppsigning genom
erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang.

Ersattningar vid uppséagningar redovisas endast nar
foretaget har en detaljerad plan f6r uppséagningen
och inte har ndgon realistisk méjlighet att annullera
planen.

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

Redovisning i och borttagande

fran balansrakningen

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

Vardering av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar vérderas vid forsta redovisnings-
tillféllet till anskaffningsvarde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som &r direkt hanforliga till
forvarvet av tillgangen.

Finansiella omséattningstillgangar varderas efter férsta
redovisningstillfallet till det lagsta av anskaffningsvar-
det och nettoférséljningsvardet pa balansdagen.



Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér
omséttningstillgdngar varderas individuellt till det
belopp som beraknas inflyta.

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

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

Vardering av finansiella skulder

Finansiella skulder varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Utgifter som ar direkt hanforliga till
upptagande av lan korrigerar lanets anskaffnings-
varde 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 &r
inkomstskatt for innevarande rékenskapsar som avser
arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare
rakenskapsars inkomstskatt som &nnu inte redovi-
sats. Uppskjuten skatt &r inkomstskatt for skatteplik-
tigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd
av tidigare transaktioner eller héandelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas fér alla skatte-
pliktiga temporara skillnader, dock sérredovisas

inte uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade
reserver eftersom obeskattade reserver redovisas
som en egen post i balansrakningen. Uppskjuten
skattefordran redovisas for avdragsgilla temporéra
skillnader och fér méjligheten att i framtiden anvén-
da skatteméassiga underskottsavdrag. Varderingen
baseras pa hur det redovisade vardet for motsvarande
tillgang eller skuld forvéntas atervinnas respektive
regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade fore balansdagen och
har inte nuvardeberéknats.

Avsattningar

En avséttning redovisas i balansrékningen nar foretaget
har en legal eller informell forpliktelse till félid av en
intréffad héndelse och det ar sannolikt att ett utflode av
resurser kravs for att reglera férpliktelsen och en tillforlit-
lig uppskattning av beloppet kan géras.

Vid forsta redovisningstillféllet varderas avséttningar till
den basta uppskattningen av det belopp som kommer
att kravas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.
Avsattningen omprovas varje balansdag.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns:

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

*  En befintlig forpliktelse till foljd av intréffade
héndelser, men som inte redovisas som skuld
eller avsattning eftersom det inte &r sannolikt att
ett utfléde av resurser kommer att krévas for att
reglera férpliktelsen eller forpliktelsens storlek
inte kan beraknas med tillrécklig tillforlitlighet.

Koncernuppgifter

Vaxjobostader AB ar ett helagt dotterbolag till Vaxjo

Kommunféretag AB, organisationsnummer 556602-
4641, med sate i Vaxj6. Moderbolaget ar ett av Vaxjo
kommun helagt bolag.

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

Det erhéllna/lamnade koncernbidraget har paverkat
foretagets aktuella skatt.
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2021 2020
NOT 2 HYRESINTAKTER
Bostader 643 362 620 936
Lokaler 34 496 39910
Ovrigt 23443 23 352
Summa hyresintékter brutto 701 301 684 198
Avgar outhyrda objekt
Bostader -16 569 -6 751
Lokaler -949 -866
Ovrigt -2 870 -2 778
Summa hyresbortfall -20 388 -10 395
SUMMA HYRESINTAKTER NETTO 680913 673 803
NOT 3  OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER
Tjanster till hyresgaster 571 789
Besiktning och tidigarelagt underhall 3409 2 496
Ovriga forvaltningsintakter 10 333 7 407
Summa 14 313 10 692
NOT4 DRIFTKOSTNADER
Fastighetsskétsel och stad 51 769 48 278
Reparationer 58 823 54 461
Taxebundna kostnader 64 070 62 172
Uppvérmning 61 070 57 340
Fastighetsanknuten administration 55 011 52 307
Ovriga driftkostnader 12 239 8 771
Summa 302 982 283 329
NOT5 PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR
Fastighetskostnader — byggnader och mark
Byggnader 95 748 94 445
Markanlaggningar 8 453 8565
Summa 104 201 103 010
Fastighetskostnader — maskiner och inventarier
Maskiner och inventarier 3147 3 156
Byggnadsinventarier 599 804
Summa 3746 3960
Summa avskrivningar tillhérande fastighetskostnader 107 947 106 970
NOT 6  OVRIGA RORELSEINTAKTER
Vinst vid avyttring anldggningstillgangar 146 8584
Vinst vid avyttring omsattningstillgangar 6 355 0
Intékter vindkraft 1853 955
Intakt av engdngskaraktar 2111 0
Ovriga rérelseintakter 70 0
Summa 10535 9539
NOT 7 OVRIGA RORELSEKOSTNADER
Forlust vid avyttring anlaggningstillgangar 40 602
Ovriga rérelsekostnader 989 896
Summa 1029 1498
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2021 2020

NOT8 UPPLYSNING OM FRAMTIDA HYRESKONTRAKT
Lokaler (kontraktsforfallostruktur): Antal Kontraktsvarde

kontrakt 2022
Inom ett ar 52 9 281
Mellan ett till fem ar 45 10 271
Senare &n fem ar 8 8 385
Bostadskontrakt: 8827 627 299
Ovrigt (parkering, forrad etc): 5222 17 458
NOT9 PERSONAL
Medelantalet anstéllda med férdelning pa kvinnor/méan
Mén 66 65
Kvinnor 33 32
Totalt 99 97
Konsfordelning i foretagsledning
Styrelseledamoter
Mén 6 6
Kvinnor 1 1
VD och 6vriga ledande befattningshavare
Mén 1 1
Kvinnor 4 5
NOT 10 LONER, ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER
Loner och andra erséttningar 45 758 43 801
Sociala kostnader 18 775 17 401
— varav pensionskostnader 4 640 4 385
Av bolagets pensionskostnader avser 426 (461) tkr VD och styrelse
Léner fordelat mellan ledning och 6vriga anstallda:
styrelse och VD 1862 1816
6vriga anstallda 43 896 41 985
Summa 45 758 43 801
NOT 11 KONCERNINTERNA MELLANHAVANDEN
Inkép fran andra koncernféretag 59 035 58 823
Forséljning till andra koncernféretag 5273 9343
NOT 12 ERSATTNING TILL REVISORER
Revisionsuppdrag 228 322
Skatteradgivning 0 0
Ovriga tjanster 71 57
Summa 299 379

Revisor: Mattias Johansson, Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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2021 2020

NOT 13 RESULTAT FRAN FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forséljning av aktier 57 99
Rantor 2 2
Summa 59 101
NOT 14 RANTEINTAKTER
Kundfordringar 321 238
Ovriga finansiella intakter 0 15
Summa 321 253
NOT 15 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Fastighetslan, moderbolag 11 955 20 477
Bank, koncernkonto m.m. 93 69
Borgensavgifter Vaxj6 kommun 7 227 6 762
Summa 19 275 27 308
NOT 16 BOKSLUTSDISPOSITIONER
Avskrivningar utéver plan 1134 1628
Summa 1134 1628
NOT 17 SKATT PA ARETS RESULTAT
Aktuell skattekostnad -22 053 -7 217
Justering av skatt tidigare beskattningsar -3 770 0
Uppskjuten skatt -5 752 -21 732
Summa -31 575 -28 949
Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent  Belopp
Resultat fére skatt 141 216 136 527
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% 29 090 21,4% 29217
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader 0,6% 873 0,1% 150
Skatteeffekt ej skattepliktiga intékter 0,0% 0 0,0% -1
Skatteeffekt avseende direktavdrag -1,4% -1 926 -1,6% -2 247
Skatteeffekt av skillnad mellan planenliga och skatteméssiga avskrivningar -0,5% 778 -0,3% -453
Ranteavdragsbegrénsning -3,7% -5 255 0,0% 0
Skatteeffekt sélda fastigheter 0,0% 0 0,0% 61
Skatteeffekt skattepliktiga uttag 0,0% 49 0,0% 0
Skatteeffekt utnyttjat skatteméssiga underskott 0,0% 0 -14,3% -19510
Redovisad effektiv skatt 15,6% 22 053 5,3% 7217
NOT 18 BYGGNADER
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden enligt plan 4482 212 4 466 745
Arets anskaffningar 0 217
Omklassificering fran pag&ende ny- och ombyggnad 104 635 20 101
Forséljning och utrangering -4 945 -4 851
Investeringsbidrag -6 038 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4 575 864 4482 212
Ingédende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 303 546 -1 211 705
Arets anskaffningar 0 0
Forsaljning och utrangering 4906 2 604
Avrets avskrivningar enligt plan -95 749 -94 445
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 394 389 -1 303 546
Ingédende ackumulerade nedskrivningar -60 531 -60 531
Omklassificering fran pagaende ny- och ombyggnad 0 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -60 531 -60 531
REDOVISAT VARDE VID ARETS SLUT 3120944 3118135
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2021 2020

NOT 19 MARK

Ingédende ackumulerade anskaffningsvérden 237 050 236 356
Arets anskaffningar 7 884 772
Omklassificering fran pagéende ny- och ombyggnad -49 14
Forsaljning 0 -92
Utgaende ackumulerade anskaffningvarden 244 885 237 050

NOT 20 MARKANLAGGNINGAR

Ingédende ackumulerade anskaffningsvérden 233 529 233 574
Avrets anskaffningar 0 0
Omklassificering fran pagéende ny- och ombyggnad 4210 0
Férsaljning och utrangering 0 -45
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 237 739 233 529
Ingédende ackumulerade avskrivningar enligt plan -132 970 -124 437
Forséljning och utrangering 0 32
Avrets avskrivningar enligt plan -8 453 -8 565
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -141 423 -132 970
REDOVISAT VARDE VID ARETS SLUT 96 316 100 559

NOT 21 UPPLYSNING OM VERKLIGT VARDE PA FORVALTNINGSFASTIGHETER

Verkligt vérde har faststillts utifran en avkastningsbaserad metod. Den avkastningsbaserade metoden bestar i en evighetskapitalisering
av bedé6mt marknadsmaéssigt driftnetto vilket dividerats med ett bedémt marknadsmassigt direktavkastningskrav varefter korrektion sker
for avvikelser nar det foreligger skillnad.

Under 2021 har varderingsmodellen utvarderats och det har tagits fram en mer tydlig/ koncerngemensam modell. Marknadsvéarderingen
med arets anvinda modell mot tidigare anvéanda modell ger ingen vésentlig skillnad/féréndring i slutligt marknadsvérde.

Beraknat marknadsvarde justeras for varde pa byggratter. Byggratter pa detaljplanerad mark varderas till ortens marknadsvéarde med
tillampning av ortsprismetod.

Direktavkastningskravet &r olika for olika fastigheter beroende pa anvandning och ldge. Direktavkastningskravet bestams som det
avkastningskrav som harletts ur transaktioner fér jamférbara 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 Gverlatits i form av bolagstransaktioner. Vid vardering har féljande direktavkastningskrav och
beréknade normaliserade driftnetton anvénts:

Direktavkastningskrav % Driftnetton kr/m?

For bostader: 3,91 624,9

For lokaler: 6,32 340,7

Av tabellen nedan framgar beréknade verkliga véarden: 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade verkliga varden

Bostéder 11 181 109 9 746 800
Lokaler 136 757 139 403
Summa 11 317 866 9 886 203

Redovisade varden enligt not 18-20 samt 23

Bostader 3549 746 3491 957
Lokaler 112 659 113 743
Summa 3 662 405 3605 700
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2021 2020
NOT 22 INVENTARIER
Ingédende ackumulerade anskaffningsvérden 121 806 120 955
Avrets anskaffningar 2 681 1327
Omklassificering fran pagéende ny- och ombyggnad 0 0
Forsaljning och utrangering -931 -476
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 123 556 121 806
Ingédende ackumulerade avskrivningar enligt plan -80 335 -76 794
Forsaljning och utrangering 931 419
Avrets avskrivningar enligt plan -3 746 -3 960
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -83 150 -80 335
Ingédende ackumulerade nedskrivningar -23 619 -23 619
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -23 619 -23 619
REDOVISAT VARDE VID ARETS SLUT 16 787 17 852
NOT 23 PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD
Ingéende anskaffningsvarde 149 956 32919
Arets anskaffningar 176 328 137 661
Omklassificeringar -108 844 -20 115
Forsaljningar -17 180 -509
Utgaende anskaffningsvarde 200 260 149 956
NOT 24 ANDELAR | KONCERNFORETAG
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 50 50
Forvarv 0 0
Omklassificering avseende fusion 0 0
Redovisat varde vid arets slut 50 50
Namn/org.nr/séte/andel
Viltojan Fastigheter A AB/559056-1865/V&xj6/100% 50 50
Redovisat varde vid arets slut 50 50
NOT 25 OVRIGA FORDRINGAR
Fordringar HBV 3657 3598
Ovriga fordringar 202 2
Summa 3859 3600
NOT26 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER

Férutbetalda tv- och bredbandskostnader 0 385
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5448 2243
Summa 5448 2628
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2021 2020
NOT 27 KASSA OCH BANK
Kassa och bank, varav koncernkonto 69 903 tkr (93 810 tkr). 69 968 93875
Foretagets koncernkonto utgér en del av Vaxjo 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 féretagets vinst
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, 1 776 074 039 kr disponeras enligt féljande:
Utdelning 2 801 aktier * 35 308,81 kr 98 900
Balanseras i ny rakning 1677 174
Summa 1776 074
NOT 29 ANTAL AKTIER OCH KVOTVARDE
Antal aktier 2801 2 801
Kvotvarde 18 18
NOT 30 OBESKATTADE RESERVER
Ackumulerade avskrivningar utéver plan, inventarier 8 668 9802
Summa 8 668 9 802
NOT 31 AVSATTNINGAR
Avsatt till pensioner
Redovisat varde vid arets slut 462 456
NOT 32 UPPSKJUTEN SKATT
Redovisat  Skattem&s- Uppskjuten  Redovisat  Skattemés- ~ Uppskjuten
viarde sigt varde skatt viarde sigt varde skatt
2021-12-31  2021-12-31  2021-12-31  2020-12-31  2020-12-31  2020-12-31
Vésentliga temporéra skillnader
hénférliga till uppskjuten skatteskuld
Byggnader 3120 841 2 655 697 95 820 3117 988 2647 430 96 935
Nedskrivningar byggnader 21 022 18 595 -500 21 022 17 770 -670
Underskottsavdrag 0 -1 378 -284 0 -1 378 -284
Rantenetto 0 0 0 0 -32 620 -6 719
Uppskjuten skatteskuld 95 036 89 262
NOT 33 SKULDER TILL KREDITINSTITUT OCH KONCERNFORETAG
Redovisning av forfallotider pa fastighetslan
Skulder till moderbolag
Roérliga lan Skulder som Skulder som Skulder som Skulder som Totalt
forfaller forfaller forfaller forfaller efter
2022 2023-2026 2027-2030 2030
244 000 0 924 500 170 000 0 1 338500
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NOT 34 SPECIFIKATION AV LANESTRUKTUR OCH RANTEBINDNINGSTID

Lanebelopp Genomshnitts- Andel av
Réntebindning till: ranta (%) lan (%)
lan med rorlig ranta 244 000 0,18 18,23
2022 0 0,00 0,00%
2023 50 000 0,61 3,74%
2024 285 000 0,67 21,29%
2025 269 000 1,24 20,10%
2026 320 500 0,42 23,94%
2027 100 000 1,53 7,47%
2028 70 000 1,66 5,23%
1338500 0,89 100,00%
2021 2020
NOT 35 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Mervérdesskatteskuld 1019 2906
Ovriga skulder 4304 4294
Summa 5323 7 200
NOT 36 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Upplupna I6ner och semesterloneskulder 3540 3522
Upplupna sociala kostnader 1053 1050
Férutbetalda hyresintékter 51 462 52 829
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 1925 4360
Summa 57 980 61 761
NOT 37 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar 460 507 460 507
Eventualforpliktelser
Garantiférbindelse Fastigo AB 0 7
NOT 38 LIKVIDA MEDEL
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Banktillgodohavanden 65 65
Tillgodo pa koncernkonto 69 903 93 810
Summa 69 968 93 875
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Not 39 Flerarsoversikt

Resultat- och balansrakning

2021 2020 2019 2018 2017
RESULTATRAKNING (TKR)
Hyresintakter 680913 673 803 655 712 623 461 600 477
Ovriga forvaltningsintakter 14 313 10 692 11 014 7 492 7 161
Underhall -104 254 -109 445 -92 332 -71 522 -67 862
Driftkostnader -302 982 -283 329 -279 782 -280 233 -272 176
Fastighetsskatt -17 756 -16 815 -16 334 -14 712 -14 151
Av- och nedskrivningar -107 947 -106 970 -105 239 -93 276 -97 077
Bruttoresultat 162 287 167 936 173039 171 210 156 372
Centrala administrations- och forsaljningskostnader -12 816 -14 124 -16 008 -14 742 -16 600
Ovriga rérelseintakter 10 535 9539 2607 11 516 3202
Ovriga rérelsekostnader -1 029 -1 498 -1 146 -7 477 -7 065
Resultat fran vérdepapper och fordringar
som &r anléaggningstillgangar 59 101 2 10 009 50 033
Rénteintakter 321 253 192 320 249
Rantekostnader och liknande poster -19 275 -27 308 -33 349 -45 220 -562 195
Resultat efter finansiella poster 140 082 134 899 125 337 125616 133 996
Bokslutsdispositioner 1134 1628 -867 -2 134 -1 415
Skatt -31 575 -28 949 4592 -21 316 -19 260
ARETS RESULTAT 109 641 107 578 129 062 102 166 113 321
BALANSRAKNING (TKR)
Materiella anlaggningstillgangar 3679 192 3623 552 3593 463 3511 354 3378 891
Finansiella anlaggningstillgangar 90 90 170 78 324 170
Varulager 10 832 801 893 957 1044
Kortfristiga fordringar 13 417 11 074 22 901 111 490 88692
Kassa och bank 69 968 93 875 46 322 65 54 601
Summa tillgangar 3773499 3729392 3663749 3702190 3523398
Eget kapital 1916 124 1906 823 1898 144 1945 278 1911 912
Obeskattade reserver 8 668 9802 11 429 12 635 12 615
Avsittningar 95 498 89718 68 020 74193 66 890
Langfristiga skulder 1 338500 1338500 1273500 1173 500 1166 500
Kortfristiga skulder 414 709 384 549 412 656 496 584 365 481
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3773499 3729392 3663749 3702190 3523398
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Not 40 Flerarsoversikt

Nyckeltal

2021 2020 2019 2018 2017
NYCKELTAL
Lénsamhet
Avkastning eget kapital (%) 7.3 7.0 6,6 6,4 7.0
Avkastning totalt kapital (%) 4,2 43 4,3 4,6 53
Fastigheternas direktavkastning bokfért varde (%) 7,4 8,2 8,1 8,7 8,9
Fastigheternas direktavkastning marknadsvérde (%) 2,4 2,8 2,9 3,1 3,1
Finansiering
Soliditet (%) 51,0 51,3 5211 52,8 54,5
Genomsnittlig skuldranta (%) 1,0 1,5 1,9 2,6 3,3
Belaningsgrad bokfért vérde (%) 36,5 39,9 42,0 41,1 40,9
Réntetackningsgrad (%) 824,8 592,7 475,3 354,9 260,4
Forvaltning
Antal bostéder (st) 9 081 9 065 9 041 8 970 8 927
Yta bostéder (kvm) 551 952 550 376 548 795 543 579 545 094
Bruttohyra bostéder (kr/kvm) 1178,2 1146,3 1109,3 1064,7 1 037,7
Hyresintakter bostéder (kr/kvm) 11459 1129,8 1100,1 1061,6 1 035,0
Antal lokaler (st) 603 602 594 582 559
Yta lokaler (kvm) 36 246 52 811 55 880 41 944 44700
Hyra lokaler (kr/kvm) 1204,8 9246 882,2 1068,0 960,5
Underhallskostnader (kr/kvm) 179,4 181,5 152,9 120,9 116,1
Driftkostnader (kr/kvm) 508,6 469,9 463,5 473,7 465,8
Centrala administrations-
och férsiliningskostnader (kr/kvm) 21,5 23,4 26,5 25,1 28,1
Marknad
Vakansgrad, bostéder (%) 2,6 1,1 0,4 0,1 0,1
Omflyttningsfrekvens, bostéder (%) 28,4 28,9 29,2 30,2 26,3
Vakansgrad, lokaler (%) 2,8 2,2 1,8 2.1 2,5
Milj6é
Energianvandning normalarskorrigerad
(kWh/kvm Atemp) 135,0 135,7 138 139,5 142,5
Fjarrvarmeforbrukning, normalarskorrigerad
(kWh/kvm) 146,0 146,3 148,6 150,8 152,8
Fastighetsel (kWh/kvm) 16,0 16,5 17,0 16,6 18,2
Vattenférbrukning (kbm/kvm) 1,4 1,4 1,3 1,4 1,3

Definitioner

Avkastning eget kapital
Avkastning totalt kapital

Fastigheternas direktavkastning bokfért vdrde  Driftnetto / fastigheternas bokférda vérde
Fastigheternas direktavkastning marknadsvérde Driftnetto / fastigheternas marknadsvérde
Soliditet (Eget kapital + obesk.reserver * (1-skatt)) / balansomsl.

Réntekostnader / (totala skulder + (obesk.reserver * skatt))
Fastighetslan / fastigheternas bokf6rda vérde

Genomsnittlig skuldrénta
Belaningsgrad bokfért vérde
Réntetédckningsgrad
Vakansgrad bostédder
Vakansgrad lokaler

Kostnad fér outhyrda lokaler / hyra lokaler

Kostnad f6ér outhyrda bostédder / hyra bostader

Resultat efter finansiella poster / (eget kapital + obesk.reserver * (1-skatt))

(Resultat efter finansiella poster + finansiellt netto) / finansiellt netto

(Resultat efter finansiella poster + réntekostnader - réntebidrag) / balansomsl.



Véxj6 den 16 mars 2022

René Jaramillo

Ordférande

Martina Forsberg
2:a Vice ordférande

Ricardo Chavez

Min revisionsberéttelse har limnats den

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor

Magnus Wahlin
Vice ordférande

Gdran Borg

Ola Sennehed

mars 2022.
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Catharina Rydberg Lilja
Verkstéllande direktor

Anders Gdranson



