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Forvaltningsberattelse

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

for rakenskapsaret 2020.

Allmént om verksamheten

Vaxjobostader AB &r ett heldgt dotterbolag till
Véxjokommunféretag AB, organisationsnummer
556602-4641. Bada bolagen har sitt séte i Vaxjo
kommun. V&xj6 Kommunféretag AB &gs till 100 pro-
cent av Vaxjé Kommun.

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

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

Viktiga och vasentliga handelser

under aret

Ny- och ombyggnation av bostader

Totalt fardigstalldes 25 lagenheter i férsta etappen

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

Fortsatt stor omfattning av underhall

och forbéttring av bestandet

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

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

bytt garageportar, lagenhetsdorrar, forbattrat

ytter- och trapphusbelysningar m.m.

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

Bosiittningslagen

Fran och med 1 januari 2018 ansvarade Vaxjébo-
stéder tillsammans med Vidingehem fér att Vaxjo
kommun ska erbjuda bostader enligt bosattnings-
lagen. Vi har under 2020 tillsammans mottagit och
bosatt 20 nya kommuninvanare. | radande bostads-
brist har vi haft en stor utmaning att hitta bostader
och olika tillfalliga I6sningar har fatt anvandas. Under
aret har det skett ett antal utflyttningar da etable-
ringsboendet &r tidsbegrénsat till tva ar.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning

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

Se vidare not 40 — 41
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Hyresintékter

Ingen éarlig hyresférhandling &r genomférd da vi 2019
gjorde en 2-arig férhandlingséverenskommelse.
Hyresjusteringen f6r 2020 &r 2,45 procent och for
2021 2,45 procent.

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

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

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

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

Digitalisering

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

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

Férséljning av fastigheter

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

Covid-19

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

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

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

Investeringar

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

Soliditet

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

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



Kanslighetsanalys

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

Resultatpost Forandring Resultat-

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

Fastighetsvardering

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

Hallbarhetsredovisning

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

Utsikter 2021 samt vasentliga
osakerhetsfaktorer

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

Under 2021 kommer vi fortsétta arbetet med

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

i processen.

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

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

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

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

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

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

projekteringen av ombyggnaden av kommunhuset att erbjuda.
Eget kapital, TKR

Aktiekapital Reservfond Balanserad vinst

Inkl arets vinst

Enligt faststalld 140 050 0 1758 094
balansréakning 2019-12-31
Enligt beslut pa drsstimma
Aktiedgartillskott, erhallna 0
Utdelning, lamnad -98 900
Belopp vid arets utgang 140 050 0 1659195
Arets resultat enligt faststalld 107 578
resultatrakning
Summa eget kapital 2020-12-31 140 050 1766773
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Trycket pa byggmarknaden minskar troligen ytter-
ligare under 2021 nér det géller nybyggda bostader.
Vaxjobostaders projektportfélj innehaller en lang-
siktig strategi kring nyproduktion med planer framtag-
na som mgjliggér byggstart efter behov. Vi behéver
arbeta offensivt med att utveckla projektportfoljen
med detaljplanéndringar, markkdp, markanvisnings-
tavlingar, samarbeten mm f6r att méta stadens tillvaxt
pa lang sikt.

Utmaningen ar att fa kostnadseffektiva produktioner
som méter de krav Vaxjobostéder har pa projekten
och laget pa marknaden. Dialogen med dgarna under
2020 om att g6ra upphandlingar pa nationella krav i
kombination med en gynnsammare byggmarknad har
gett resultat. Vi har fatt ner produktionskostnaderna
for 116 lagenheter pa Araby sa att vi har mojlighet att
soka investeringsstod om vi far till en presumtions-
hyreséverenskommelse med Hyresgastféreningen.

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

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

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

Var nya boportal ar bara bérjan pé en digital trans-
formation. Vi kommer att kunna 6ka takten ytterligare
och 6ka var tillgénglighet och service med den denna
I6sning. Vi har anpassat var organisation utifran de
utmaningar vi ser i nértid och i framtid kopplat till hall-
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barhet och digitalisering, Vi kopplar ihop humaniora
med kommunikation f6r att sékerstélla att ménniskan
ar i fokus nar den snabba teknikutvecklingen ska
hanteras. Detta for att verkligen fa nytta och effekt av
det vi gor kring digitalisering externt och internt.

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

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

Disposition av vinstmedel
Till arsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel:

1659 194 851
107 578 460

Balanserad vinst
Arets resultat

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

100 340 000
1 666 433 311

Utdelning till &garna
Till ny rékning &verfors

Kronor 1766 773 311

Styrelsens yttrande 6ver

den foreslagna vinstutdelningen

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

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



Resultatrakning

BELOPP | TKR NOT 2020 2019
1

Nettoomsattning
Hyresintakter 2 673 803 655 712
Ovriga férvaltningsintakter 3 10 692 11014
SUMMA NETTOOMSATTNING 684 495 666 726
Fastighetskostnader
Underhallskostnader -109 445 -92 332
Driftkostnader 4 -283 329 -279 782
Fastighetsskatt -16 815 -16 334
Av- och nedskrivningar 5 -106 970 -105 239
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER -516 559 -493 687
BRUTTORESULTAT 167 936 173 039
Centrala administrations- och férsaljningskostnader
Ovriga kostnader -14 124 -16 008
Ovriga rorelseintakter 6 9 539 2 607
Ovriga rorelsekostnader 7 -1 498 -1 146
RORELSERESULTAT 8-12 161 853 158 492
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran vardepapper och fordringar som ar

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

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 18, 21 3118135 3194 509
Mark 19, 21 237 050 236 356
Markanlaggningar 20 100 559 109 137
Inventarier 22 17 852 20542
Pagéende ny- och ombyggnad 23 149 956 32919
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 3623 552 3593 463
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 24 50 50
Ovriga langfristiga vardepappersinnehav 40 120
Andra langfristiga fordringar 0
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 90 170
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 3 623 642 3593633
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager m.m.

Fornodenheter 801 893
Kortfristiga fordringar

Kund- och hyresfordringar 933 1585
Fordringar hos koncernféretag 3913 0
Ovriga fordringar 25 3600 17 235
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 26 2628 4131
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 11 074 22901
Kassa och bank 27 93 875 46 322
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 105 750 70 116
SUMMA TILLGANGAR 3 729 392 3663 749
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Balansrakning
Eget kapital och skulder

BELOPP | TKR NOT 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Aktiekapital 140 050 140 050
140 050 140 050
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1659 195 1629 032
Avrets resultat 107 578 129 062
1766773 1758 094
SUMMA EGET KAPITAL 28, 29 1906 823 1898144
OBESKATTADE RESERVER 30 9 802 11 429
AVSATTNINGAR
Avsatt till pensioner 31 456 489
Uppskjuten skatteskuld 32 89 262 67 531
SUMMA AVSATTNINGAR 89718 68 020
LANGFRISTIGA SKULDER
Skuld till koncernféretag 33, 34 1338 500 1273500
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 1338 500 1273 500
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder 34 051 59 999
Kortfristig skuld till moderbolag 33, 34 10 9583 19616
Skuld till koncernféretag 267 204 266 267
Skatteskuld 3380 0
Ovriga skulder 35 7 200 7 604
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 36 61 761 59 170
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 384 549 412 656
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 37 3729 392 3663 749
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Kassaflodesanalys

BELOPP | TKR NOT 2020 2019
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 38
Resultat efter finansiella poster 134 899 125 337

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet:

Avskrivningar och nedskrivningar 106 970 105 239
Realisationsresultat -8 083 -197
Férandringar i avsattningar -33 -1 884
Resultat 6verlatande féretag fusion 0 -76 927
Erlagd skatt 10 642 -13 293
Kassaflode fran den Iopande verksamhetenfore férandringar av rérelsekapital 244 395 138 275

Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av varulager 92 64
Minskning(-)/6kning(+) av fodringar -5 737 102 186
Minskning(-)/8kning(+) av kortfristiga skulder -19 739 -13 163
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 219 011 227 362

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -139 977 -188 422
Férsaljning av finansiella anlaggningstillgangar 179 78 154
Forséljning av materiella anlaggningstillgangar 10 903 901
Kassaflode fran investeringsverksamheten -128 895 -109 367

Finansieringsverksamheten

Férandring koncernkonto 0 -58 793
Amortering/upptagna lan 56 337 88 028
Utdelning -98 900 -98 900
Koncernbidrag 0 -2 073
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -42 563 -71 738
Arets kassaflode 47 553 46 257
Likvida medel vid arets bérjan 46 322 65
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 93 875 46 322
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Noter

Not 1

Redovisningsprinciper

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

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

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

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

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

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

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med ackumulerade

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

som &r direkt hanférliga till forvarvet.

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

Féljande 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
- El/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 viarde. Om en sadan indikation finns,
beraknas tillgangens atervinningsvérde.

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



Leasing

Leasetagare

Alla leasingavtal redovisas som operationella
leasingavtal.

Operationella leasingavtal

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

Erséattningar till anstéllda

Erséttningar till anstéllda efter avslutad
anstéllning

Planer for erséttningar efter avslutad anstallning klas-
sificeras som antingen avgiftsbestdmda eller
formansbestamda.

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

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

om tillgdngarna ar éverforda till ett annat féretag.

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

Férmansbestdmda planer
Féretaget har valt att tillampa de férenklingsregler
som finns i BFNAR 2012:1.

Erséttningar vid uppséagning

Ersattningar vid uppsagningar, i den omfattning

erséttningen inte ger foretaget nagra framtida

ekonomiska férdelar, redovisas endast som skuld

och en kostnad nér féretaget har en legal eller

informell forpliktelse att antingen

a) avsluta en anstillds eller en grupp av anstilldas
anstallning fére den normala tidpunkten f&r
anstallningens upphdrande, eller

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

Ersattningar vid uppségningar redovisas endast nar
foretaget har en detaljerad plan f6r uppségningen
och inte har ndgon realistisk 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 balansrdkningen

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

Vérdering av finansiella tillgdngar

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

Finansiella omséttningstillgangar vérderas efter férsta

redovisningstillféllet till det lagsta av anskaffningsvar-
det och nettoférséljningsvardet pa balansdagen.

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

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

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

Vérdering av finansiella skulder

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

Skatt

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

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

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

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

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

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns:

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

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

Koncernuppgifter

Vaxjobostader AB ér ett heldgt dotterbolag till Vaxjé
Kommunféretag AB, organisationsnummer 556602-
4641, med séte i Vaxjo. Moderbolaget ar ett av Vaxjo
kommun helagt bolag.

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

Det erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat
foretagets aktuella skatt.



2020 2019
NOT 2 HYRESINTAKTER
Bostader 620 936 598 454
Lokaler 39910 40 570
Ovrigt 23 352 22 029
Summa hyresintékter brutto 684 198 661 053
Avgar outhyrda objekt
Bostéader -6 751 -2 102
Lokaler -866 725
Ovrigt -2 778 2514
Summa hyresbortfall -10 395 -5 341
SUMMA HYREINTAKTER NETTO 673 803 655 712
NOT 3 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER
Tjanster till hyresgéaster 789 472
Besiktning och tidigarelagt underhall 2 496 2280
Ovriga férvaltningsintakter 7 407 8 262
Summa 10 692 11014
NOT 4 DRIFTKOSTNADER
Fastighetsskotsel & stad 48 278 47 845
Reparationer 54 461 52 372
Taxebundna kostnader 62172 61 782
Uppvarmning 57 340 58 404
Fastighetsanknuten administration 52 307 51168
Ovriga driftkostnader 8 771 8 211
Summa 283 329 279 782
NOT 5 PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR
Fastighetskostnader - byggnader och mark
Byggnader 94 445 92 653
Markanlaggningar 8 565 8477
Summa 103010 101 130
Fastighetskostnader - byggnader och mark
Maskiner och inventarier 3156 3193
Byggnadsinventarier 804 916
Summa 3960 4109
Summa avskrivningar tillhérande fastighetskostnader 106 970 105 239
NOT 6 OVRIGA RORELSEINTAKTER
Vinst vid avyttring anlaggningstillgangar 8 584 197
Intakter vindkraft 955 2410
Summa 9 539 2 607
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2020 2019
NOT 7 OVRIGA RORELSEKOSTNADER
Forlust vid avyttring anléaggningstillgangar 602 176
Ovriga rérelsekostnader 896 970
Summa 1498 1146
NOT 8 UPPLYSNING OM FRAMTIDA HYRESKONTRAKT
Lokaler (kontraktsforfallostruktur): Antal Kontraktsvirde
kontrakt 2021
Inom ett ar 59 13 301
Mellan ett till fem ar 44 11 958
Senare &dn fem ar 6 7 882
Bostadskontrakt: 8 893 629 648
Ovrigt (parkering, férrad etc): 5000 16 579
2020 2019
NOT 9 PERSONAL
Medelantalet anstéllda med fordelning pa kvinnor/man
Man 65 60
Kvinnor 32 32
Totalt 97 92
Koénsfordelning i foretagsledning
Styrelseledaméter
Mén 6 6
Kvinnor 1 1
VD och évriga ledande befattningshavare
Mén 1
Kvinnor 5 5
NOT 10 LONER, ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER
Loner och andra erséttningar 43 801 44 043
Sociala kostnader 17 401 16 015
- varav pensionskostnader 4 385 4025
Av bolagets pensionskostnader avser 461 (426) tkr VD och styrelse
Loner férdelat mellan ledning och 6vriga anstallda:
Styrelse och VD 1816 1832
Ovriga anstallda 41 985 42 211
Summa 43 801 44 043
NOT 11 KONCERNINTERNA MELLANHAVANDEN
Inkép fran andra koncernféretag 58 823 56 876
Forsaljning till andra koncernféretag 9 343 9 856
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2020 2019
NOT 12 ERSATTNING TILL REVISORER

Revisionsuppdrag 322 207
Skatteradgivning 0 0
Ovriga tjanster 57 46
Summa 379 253

Revisor: Mattias Johansson, Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

NOT 13 RESULTAT FRAN FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Férsaljning av aktier 99 0
Réntor 2
Summa 101 2

NOT 14 RANTEINTAKTER

Kundfordringar 238 192
Ovriga finansiella intékter 15 0
Summa 253 192

NOT 15 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Fastighetslan, moderbolag 20 477 27 031
Bank, koncernkonto m.m. 69 483
Borgensavgifter Véaxjé6 kommun 6 762 5835
Summa 27 308 33 349

NOT 16 BOKSLUTSDISPOSITIONER

Koncernbidrag, lamnade 0 -2 073
Avskrivningar utover plan 1628 1206
Summa 1628 -867
NOT 17 SKATT PA ARETS RESULTAT 2020 2019
Aktuell skattekostnad -7 217 0
Justering av skatt tidigare beskattningsar 0 303
Uppskjuten skatt -21 732 4289
Summa -28 949 4592
Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 136 527 124 470
Skatt enligt svensk skattesats 21,4 % 29 217 21,4 % 26 637
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader 0,1 % 150 0,1 % 138
Ej skattepliktiga intakter 0 % = 0,0 % 0
Avseende direktavdrag -1,6 % -2 247 -44.7 % -55 654
Skillnad mellan planenliga och skattemassiga avskrivningar -0,3 % -453 1,9 % 2418
Ranteavdragsbegrénsning 0,0 % 0 5,6 % 6 981
Skatteeffekt salda fastigheter 0,0 % 61 0,0 % 0
Skatteeffekt utnyttjat skatteméssiga underskott -14,3 % -19 510 15,7 % 19 480
Redovisad effektiv skatt 5,3 % 7 217 0,0 % 0
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2020 2019
NOT 18 BYGGNADER
Ingédende ackumulerade anskaffningsvérden enligt plan 4 466 745 3976 729
Arets anskaffningar 217 53 934
Omklassificering fran pagaende ny- och ombyggnad 20 101 404 844
Férsaljning och utrangering -4 851 -12 928
Tidigare ars nedskrivna anskaffningar i pagaende projekt 0 44 166
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4482 212 4 466 745
Ingédende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 211 705 -1131 610
Arets anskaffningar 0 -272
Férsaljning och utrangering 2 604 12 830
Arets avskrivningar enligt plan -94 445 -92 653
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 303 546 -1 211 705
Ingéende ackumulerade nedskrivningar -60 531 -16 365
Omklassificering fran pagaende ny- och ombyggnad 0 -44 116
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -60 531 -60 531
REDOVISAT VARDE VID ARETS SLUT 3118135 3194509
NOT 19 MARK
Ingédende ackumulerade anskaffningsvérden 236 356 204 261
Arets anskaffningar 772 32 095
Omklassificering fran pagaende ny- och ombyggnad 14 0
Forséljning -92 0
Utgaende ackumulerade anskaffningvarden 237 050 236 356
NOT 20 MARKANLAGGNINGAR
Ingédende ackumulerade anskaffningsvéarden 233 574 208 023
Arets anskaffningar 0 51
Omklassificering fran pagaende ny- och ombyggnad 0 25 500
Férsaljning och utrangering -45 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 233 529 233 574
Ingédende ackumulerade avskrivningar enligt plan -124 437 -115 960
Férsaljning och utrangering 32 0
Arets avskrivningar enligt plan -8 565 -8 477
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -132 970 -124 437
REDOVISAT VARDE VID ARETS SLUT 100 559 109 137
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NOT 21 UPPLYSNING OM VERKLIGT VARDE

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

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

Berédknat marknadsvérde justeras f6r varde pa byggrétter. Byggratter pa detaljplanerad mark varderas till ortens marknadsvéarde med tillamp-

ning av ortsprismetod.

Direktavkastningskravet ar olika for olika fastigheter beroende pa anvéndning och lage. Direktavkastningskravet bestams som det avkastnings-
krav som hérletts ur transaktioner for jamforbara fastigheter pa marknaden. Analyser och jamférelser gérs mot allmént tillganglig statistik fér
motsvarande fastighetsbestand. Vid dessa analyser beaktas savél direkta fastighetstransaktioner samt transaktioner dar fastigheter dverlatits i

form av bolagstransaktioner. Vid vardering har féljande direktavkastningskrav och beréknade normaliserade driftnetton anvénts:

Direktavkastningskrav % Driftnetton kr/m?

For bostéader 4,04
For lokaler 6,32

Av tabellen nedan framgar berdknade verkliga varden:
Ackumulerade verkliga varden

Bostader

Lokaler

Summa

Redovisade véarden enligt not 18-19 ovan
Bostader

Lokaler

Summa

2020-12-31

9 746 800
139 403
9 886 203

3241 863
113 322
3355185

2019-12-31

9367 432
141134
9508 566

3317 122
113 743
3430 865

2020 2019
NOT 22 INVENTARIER
Ingdende ackumulerade anskaffningsvéarden 120 955 119177
Arets anskaffningar 1327 3743
Omeklassificering fran pagaende ny- och ombyggnad 0 420
Forséljning och utrangering -476 -2 385
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 121 806 120 955
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan 76 794 -75 070
Férséljning och utrangering 419 2 386
Arets avskrivningar enligt plan -3 960 -4110
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -80 335 -76 794
Ingédende ackumulerade nedskrivningar -23 619 -23 619
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -23 619 -23 619
REDOVISAT VARDE VID ARETS SLUT 17 852 20 542
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2020 2019
NOT 23 PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD
Ingédende anskaffningsvérde 32919 365 788
Arets anskaffningar 137 661 98 599
Omeklassificeringar -20 115 -430 764
Forséljningar -509 -704
Utgaende anskaffningsvarde 149 956 32919
NOT 24 ANDELAR | KONCERNFORETAG
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 50 78 204
Omklassificering avseende fusion 0 -78 154
Redovisat varde vid arets slut 50 50
Namn/org.nr/séte/andel
Valtoéjan Fastigheter A AB/559056-1865/Vaxj6/100% 50 50
Redovisat varde vid arets slut 50 50
NOT 25 OVRIGA FORDRINGAR
Skattefordringar 0 14 479
Fordringar HBV 3598 2 754
Ovriga fordringar 2 2
Summa 3 600 17 235
NOT 26 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Forutbetalda tv- och bredbandskostnader 385 384
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2 243 3 747
Summa 2628 4131
NOT 27 KASSA OCH BANK
Kassa och bank, varav koncernkonto 93 810 tkr (46 257 tkr). 93 875 46 322
Foretagets koncernkonto utgér en del av Vaxj6 kommuns och VKAB-koncernens
gemensamma koncernkonto. Vaxjé kommun star som avtalspart gentemot banken.
Beviljad internkredit uppgick till 210 (210) mkr
NOT 28 DISPOSITION AV VINST
Forslag till disposition av féretagets vinst
Styrelsen féreslar att fritt eget kapital, 1 766 773 311 kr disponeras enligt féljande:
Utdelning 2 801 aktier * 35 822,92 kr 100 340
Balanseras i ny rékning 1666 433
Summa 1766 773
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2020 2019
NOT 29 ANTAL AKTIER OCH KVOTVARDE
Antal aktier 2 801 2 801
Kvotvarde 18 18
NOT 30 OBESKATTADE RESERVER
Ackumulerade avskrivningar utover plan, inventarier 9 802 11 429
Summa 9 802 11 429
NOT 31 AVSATTNINGAR
Avsatt till pensioner
Redovisat varde vid arets slut 456 489
NOT 32 UPPSKJUTEN SKATT
Redovisat Skattemas- Uppskjuten Redovisat Skattemas- Uppskjuten
varde sigt varde skatt varde sigt varde skatt
2020-12-31 2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2019-12-31 2019-12-31
Vésentliga temporéra skillnader
hénférliga till uppskjuten skatteskuld
Byggnader 3117 988 2 647 430 96 935 3194 313 2738174 93 964
Nedskrivningar byggnader 21 022 17 770 -670 21 022 16 350 -962
Underskottsavdrag 0 -1 378 -284 0 -91 030 -18 752
Réntenetto 0 -32 620 -6 719 0 -32 620 -6 719
Uppskjuten skatteskuld 89 262 67 531
NOT 33 SKULDER TILL KREDITINSTITUT OCH KONCERNFORETAG
Redovisning av forfallotider pa fastighetslan
Skulder till moderbolag
Rérliga lan Skulder som Skulder som Skulder som Skulder som Totalt
forfaller forfaller forfaller forfaller efter
2021 2022-2025 2026-2029 2030
209 000 154 000 485 000 490 500 0 1338 500
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NOT 34 SPECIFIKATION AV LANESTRUKTUR

Lanebelopp Genomsnitts- Andel av
ranta (%) lan (%)
Rantebindning till:
Lan med rérlig ranta 209 000 0,34 15,61
2021 154 000 3,70 11,51
2022 0 0,00 0,00
2023 50 000 0,61 3,74
2024 285 000 0,67 21,29
2025 150 000 2,02 11,21
2026 320 500 0,42 23,94
2027 100 000 1,563 7,47
2028 70 000 1,66 5,23
1 338 500 1,567 100
2020 2019
NOT 35 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Mervardesskatt 2906 3303
Ovriga skulder 4 294 4 301
Summa 7 200 7 604
NOT 36 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Upplupna I6ner och semesterloneskulder 3522 3195
Upplupna sociala kostnader 1050 1001
Forutbetalda hyresintakter 52 829 51529
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 4 360 3 445
Summa 61 761 59 170
NOT 37 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckningar 460 507 460 507
Eventualforpliktelser
Garantiférbindelse Fastigo AB 7 7
NOT 38 LIKVIDA MEDEL
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Banktillgodohavanden 65 65
Tillgodo pa koncernkonto 93810 46 257
Summa 93 875 46 322

NOT 39 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

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

Resultat- och balansrakning

2020 2019 2018 2017 2016
RESULTATRAKNING (TKR)
Hyresintékter 673 803 655 712 623 461 600 477 636 229
Ovriga forvaltningsintikter 10 692 11014 7 492 7 161 13520
Underhall -109 445 -92 332 -71 522 -67 862 -81 930
Driftkostnader -283 329 -279 782 -280 233 -272 176 -301 138
Fastighetsskatt -16 815 -16 334 -14 712 -14 151 -15 143
Av- och nedskrivningar -106 970 -105 239 -93 276 -97 077 -166 920
Bruttoresultat 167 936 173 039 171 210 156 372 84618
Centrala administrations- och forsélj-
. -14 124 -16 008 -14 742 -16 600 -15 310
ningskostnader
Ovriga rorelseintakter 9 539 2607 11 516 3202 13014
Ovriga rorelsekostnader -1 498 -1 146 7477 -7 065 -56 460
Resultat fran vardepapper och fordringar
101 2 10 009 50 033 1109 471
som &r anlaggningstillgangar
Rénteintakter 253 192 320 249 251
Réntebidrag 0 0 0 0 0
Réntekostnader och liknande poster -27 308 -33 349 -45 220 -52 195 -69 304
Resultat efter finansiella poster 134 899 125 337 125616 133 996 1066 280
Bokslutsdispositioner 1628 -867 -2 134 -1 415 45 695
Skatt -28 949 4592 -21 316 -19 260 26
ARETS RESULTAT 107 578 129 062 102 166 113 321 1112001
BALANSRAKNING (TKR)
Materiella anlaggningstillgangar 3623 552 3593463 3511 354 3 378 891 2991130
Finansiella anldggningstillgangar 90 170 78 324 170 281
Varulager 801 893 957 1044 1633
Kortfristiga fordringar 11 074 22 901 111 490 88 692 1097 770
Kassa och bank 93 875 46 322 65 54 601 115
Summa tillgangar 3729 392 3663 749 3702190 3523 398 4090929
Eget kapital 1906 823 1898 144 1945 278 1911912 1848 591
Obeskattade reserver 9802 11 429 12 635 12615 13314
Avsiéttningar 89718 68 020 74193 66 890 47 413
Langfristiga skulder 1338500 1273500 1173500 1166 500 1504 500
Kortfristiga skulder 384 549 412 656 496 584 365 481 677 111
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3729 392 3663749 3702190 3523398 4090929
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Not 41 Flerarsoversikt

Nyckeltal

2020 2019 2018 2017 2016
NYCKELTAL
Lénsamhet
Avkastning eget kapital (%) 7,0 6,6 6,4 7,0 574
Avkastning totalt kapital (%) 4,3 4,3 4,6 53 278
Fastigheternas direktavkastning bokfért vérde (%) 8,2 8,1 8,7 8,9 8,7
Fastigheternas direktavkastning marknadsvarde (%) 2,8 2,9 3,1 3,1 3,7
Finansiering
Soliditet (%) 51,3 521 52,8 54,5 454
Genomsnittlig skuldrénta (%) 1,5 1,9 2,6 3,3 3,1
Belaningsgrad bokfért vérde (%) 39,9 42,0 41,1 40,9 68,5
Réantetackningsgrad (%) 592,7 475,3 354,9 260,4 37,3
Forvaltning
Antal bostader (st) 9065 9 041 8970 8927 8 854
Yta bostéader (kvm) 550 376 548 795 543 579 545 094 541 835
Bruttohyra bostéader (kr/kvm) 1146,3 1109,3 1.064,7 10377 1010,3
Hyresintakter bostader (kr/kvm) 1129,8 1100,1 1061,6 1 035,0 10075
Antal lokaler (st) 602 594 582 559 496
Yta lokaler (kvm) 52 811 55880 41 944 44700 42 159
Hyra lokaler (kr/kvm) 924.6 882,2 1068,0 960,5 963,1
Underhallskostnader (kr/kvm) 181,5 152,9 120,9 116,1 129,3
Driftkostnader (kr/kvm) 469,9 463,5 473,7 465,8 491,2
Centrala administrations- och férséljningskostnader (kr/kvm) 23,4 26,5 25,1 28,1 19,6
Marknad
Vakansgrad, bostader (%) 1,1 0,4 0,1 0,1 0,1
Omflyttningsfrekvens, bostader (%) 28,9 29,2 30,2 26,3 31,8
Vakansgrad, lokaler (%) 2,2 1,8 21 2,5 2,7
Miljo
Energianvandning normalarskorrigerad (kWh/kvm Atemp) 135,7 138 139,5 1425 138,6
Fjarrvarmefsrbrukning, normalarskorrigerad (kWh/kvm) 146,3 148,6 150,8 152,8 147,2
Fastighetsel (kWh/kvm) 16,5 17,0 16,6 18,2 19,1
Vattenférbrukning (kbm/kvm) 1,4 1,3 1,4 1,3 1,4

Definitioner av nyckeltal
Avkastning eget kapital
Avkastning totalt kapital

Fastigheternas direktavkastning bokfért vérde Driftnetto / fastigheternas bokf6rda vérde
Fastigheternas direktavkastning marknadsvérde Driftnetto / fastigheternas marknadsvérde
Soliditet Eget kapital + obesk.reserver * (1-skatt) / balansoms|.

Genomsnittlig skuldrénta
Belaningsgrad bokfért virde
Réntetédckningsgrad
Vakansgrad bostéder
Vakansgrad lokaler
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Réntekostnader / (totala skulder + (obesk.reserver * skatt)
Fastighetsléan / fastigheternas bokférda vérde

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

Kostnad f6r outhyrda lokaler / hyra lokaler

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



Véxj6 den 17 mars 2021

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

2:a Vice ordférande

Ricardo Chavez Ola Sennehed

Min revisionsberéttelse har lamnats den 26 mars 2021.

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

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

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

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

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

Grund foér uttalanden

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

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

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

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

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

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

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

Revisorns ansvar

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

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

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

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

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens och verkstéallande direktorens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
s& att bokfdringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeléagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Den verkstéllande direkitren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
Overensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pé ett betryggande sétt.

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

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

mot bolaget

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

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

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

Vaxj6 den 26 mars 2021

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for &r 2020 pa sidorna 1-27 och or att den &r upp-
rattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

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

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Vaxj6 den 26 mars 2021

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Till arsstdmman | Vaxjdbostader AB, org. nr 556935-3534

Till fullmaktige 1 Vaxj6 kommun, org. nr 212000-0662

Granskningsrapport fér Vaxjobostader AB ar 2020

Vi, av fullméktige i Vaxjo kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat Vaxjobostader AB:s

verksamhet.

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs enligt géllande bolagsordning, dgardirektiv

och beslut samt de lagar och foreskrifter som géller f6r verksamheten.

Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern kontroll samt préva om verk-
samheten bedrivits enligt fullméktiges uppdrag och mal samt de lagar och féreskrifter som galler

fér verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen och god revisionssed i kommunal
verksamhet. Granskningen har genomférts med den inriktning och omfattning som behdévs for att ge

rimlig grund f6r bedémning och prévning.

Vi beddmer sammantaget att bolagets verksamhet i allt visentligt har skétts pa ett &ndamals-
enligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sitt.

Revisorerna har bedomt att det finns svagheter i metod och ansvarighet betraffande intern-
kontrollen i Vaxjobostader. Vi kan som lekmannarevisorer dock inte motsaga denna bedém-
ning av internkontrollen. Darfér rekommenderar vi lekmannarevisorer att styrelsen forbattrar

detta under nuvarande verksamhetsar.

Nils Fransson Solveig Jonsson Perjos
Lekmannarevisor Lekmannarevisor

Vaxjé

kommun
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