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Omslagsbild: Arkitekt Josefin Jonsson med tuppen Gyllenkam. For drygt 25 ar sedan fick ett av bolagets omraden i
Vistervik en rad unika konstverk med karaktérer frdn den nordiska mytologin. Det var dven i samband med detta som
hela bostadsomradet doptes om och fick sitt nya namn Midgérd. I ur och skur har de hangt med; Tor, Oden och de
andra karaktéirerna fran den nordiska mytologin. Under hosten 2023 pébdrjades en omfattande renovering av dessa
konstverk, och tuppen monterades ner fran sin position hogst upp pé en av byggnaderna déar Gyllenkam har suttit och

vakat Over omradet.
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Intensivt forsta &r med ménga
spannande utmaningar!

Vilket spdnnande forsta ar det har har varit for mig
som ny VD i Visterviks Bostads AB. Méngder av nytt
att lara och manga att ldra kidnna. Dessutom har vi
under éret fatt en ny styrelse i bolaget, &ven om flera
nu sitter sin andra period.

De forandringar vi tidigare har sett i omvérlden har
under 2023 borjat att paverka dven oss. Jag tinker dé
framst pé 6kande réntekostnader och forra vinterns
elprischock, men éven pa en hel del arbeten kring
sdkerhet som har préiglat aret. Dar upplever jag att

det dr en styrka att vi ingér i en kommunkoncern med
ménga duktiga medarbetare som vi kan samverka med
for att nyttja véra resurser pa ett rationellt stt.

Kompetensforsorjning kommer att vara en stor utma-
ning framgent, och det gladjer mig att Bostadsbolaget
ar en organisation dar medarbetarna kénner ett stort
engagemang for sina jobb och att de upplever att de-
ras jobb gor skillnad. Jag kéinde mig sérskilt stolt nér
bolaget i hostas vann Sveriges Miljostrategipris 2023.
Det var ett langsiktigt och tydligt strategiskt arbete
med ett engagemang fran hela bolaget som gjorde att
vi 1 tdt konkurrens med jittar som bland annat Lant-
ménnen och Spendrups tog hem segern.

Hjartat i ett fastighetsbolag ar ett vdl fungerande fas-
tighetssystem, och under aret har vi genomfort ett om-
fattande arbete och uppgraderat detta system. Ménga
medarbetare fran alla avdelningar i bolaget har gjort

det lilla extra for att gora projektet framgangsrikt, och
dven om vi gick over till det nya systemet i november
2023, sa kommer implementeringen att paga under
storre delen av 2024. Det ska leda till béttre kundser-
vice och kvalitet i vart arbete.

Varje ar genomfors en miangd renoverings-, om- och
nybyggnadsprojekt bade for Bostadsbolaget och for
TjustFastigheter AB. Flera av dessa har slutforts som
planerat under aret, men ibland intréffar sadant som
ar svart att forutse. I samband med jul meddelades att
den entreprendr som bygger vart nya sarskilda boende
i Gamleby hade ldamnat in sin konkursansdkan. Det
var dnda en lattnad for min del nér jag kunde se att
var organisation snabbt mobiliserade och agerade for
att minimera vara risker och skador i den uppkomna
situationen.

Nu blickar jag framat och kdnner att vi gar dnnu ett
utmanande och utvecklande ar till métes.

Andreas Horste
VD Visterviks Bostads AB



Vision Affarsidé

Visterviks Bostads AB ar forstahandsvalet for Visterviks Bostads AB ska pa affarsmissiga grunder

boende och verksamhetsut6vare. Vi bidrar till erbjuda tryggt, tillgingligt och attraktivt boende

livskvalitet och hallbar tillvaxt i kommunen. och lokaler och service med hog kvalitet, samt
tillhandahalla bygg- och fastighetstjanster

inom kommunkoncernen.

Visterviks Bostads ABs styrelse

Roger Axmon Ruth Piatek-Wallin Michael Andersson Thorbjorn Backrud
ordforande vice ordférande
Kenneth Lind Borje Nordstrom Tomas Sundell Stefan Agren
Krister Ornﬁéder Jonas Alstam, Vision Marcus Sundell, Kommunal

Personalrepresentant Personalrepresentant



Langsiktiga mal

Bostadsbolaget bidrar till att uppnéd Visterviks kommuns vision Livskvalitet varje dag bland annat genom att
vara en aktiv part for att tillgodose behovet av hyresldgenheter och ddrmed frimja inflyttning, samt svara for
god boendemiljo och ansvarsfull fastighetsforvaltning 1 Vésterviks kommun. Vid utgangen av 2023 ar mer
an 65 % av vara bostider tillgingliga dven for de med rollator eller rullstol och vi menar att vért bostadsbe-
stdnd ar anpassat for boende genom livets alla skeden. Dérigenom medverkar vi till en mer effektiv dldre-
omsorg och skapar forutsittningar for en 6kad omséttning pa bostads- och villamarknaden. Bostadsbolagets
styrelse satter langsiktiga mal med fokus pa kundnéjdhet, affarsmissighet och hallbarhet.

Ekonomisk
hallbarhet

Vi miter uthyrningsgraden i kronor, inte
1 antal uthyrda ldgenheter. Det betyder att
99.2 99,2 99,2 902  Vijamfor de hyresintékter vi far in med de

En ekonomisk uthyrningsgrad ska vara
minst 99 procent for bostader 2023.
Mdlet for 2023 dr uppfyllt, vi nadde 99,2 procent.

100 — intdkter vi skulle kunna fa in om vi hade
98 T -7 alla ldgenheter uthyrda utan rabatt. Malet
o pa 99 % dr ett tufft mal att uppnd, och vi

satter stort fokus pa att sékerstélla att vara
94 \ bostédder dr uthyrda. En del av véra hyres-
o vtfall ==~ Mal intdkter gar tillbaka till hyresgdsterna 1

form av trohetsrabatter, vilket innebér att
90 vi inte kan uppnd 100 % ekonomisk ut-

hyrningsgrad. Lds mer om trohetsrabatter
2001 2005 2010 2015 2020 2021 2022 2023 1 FOrvaltningsberittelsen.

Ekonomisk
hallbarhet

88

Driftnetto inklusive resultatfort underhall om minst
570 kronor per m* 2025. Delmal 2023: 527 kronor.

550 543 - Delmalet som for 2023 dr 527 kronor dr
£40 ‘ int'e uppfyllt. For 2023 har vi ett uppnatt
527 driftnetto pa 512 kronor per m?.
530
520 Driftnettot sjunker kraftigt i ar pad grund
1o /512 av kraftigt hojda driftkostnader.
500 For att ldngsiktigt kunna nd de avkast-
490 ningsmal som dgaren sitter pa oss, finns
Utfall (kr/m2) --- Maél ett behov av att bli 4n mer effektiva i vér
480 forvaltning och dirmed 6ka driftnettot.
470
2020 2021 2022 2023



Social
hallbarhet

Hallbart medarbetarengagemang ska vara minst

85 procent 2025. Delmal 2023: 84,0 %.
Delmalet for 2023 dr uppfyllt.

Hallbart medarbetarengagemang (HME) méiter hur medarbetarna upp-
lever sin arbetssituation utifran fragor kring motivation, ledarskap och
styrning. Utfallet blev 85,8 % i arets matning, vilket vertraffar det mal
vi har satt upp for 2025. Vi méter hur medarbetarna upplever sin arbets-
situation och arbetsgivare varje ar och har en svarsfrekvens pa 100 %.
Medarbetarna vet att ledningen tar resultaten pa storsta allvar. Cheferna
arbetar tillsammans med medarbetarna med handlingsplaner baserat pa
resultaten i undersokningen och atgérder vidtas och foljs upp.

Serviceindex ska vara minst 87 procent 2025.

Delmal 2023: 85,5 %.

Delmalet 85,5 % for 2023 dr inte uppfyllt. Vi nddde 82 % 1 arets
métning.

Vi genomf6r undersdkningar bade gentemot vara bostadshyresgister
och vara lokalhyresgister, men resultatet fran bostadsundersdkningen
presenteras forst under december méanad. Det hér dr tredje aret med en
nedatgéende trend. Mycket handlar om att vi inte &r tillriackligt tydliga i
var kommunikation och att vi inte 1 tillrdcklig utstrdckning beréttar om
vad vi faktiskt gor. Under 2024 kommer vi att jobba med tre fokusomra-
den for att forbéttra serviceindex, for att ha mojlighet att né det langsik-
tiga malet om 87 %.

Energiforbrukningen ska minska till 117 kWh

per m? till 2025. Delmal for 2023: 120,6 kWh.
Utfall for 2023 dr 119,4 kWh. Malet dr uppfylit.

KWh/m?2
Bostadsbolaget har sedan ldnge investerat i
atgdrder for att minska energiforbrukningen. 1997 1800
Under aret har arbeten for att forbattra ener- 180 1
giovervakningen i samtliga fastigheter in- 170 -
tensifierats, for att pa sa sitt kunna agera vid 160 - 149,5
avvikelser. Vi har dven paborjat internutbild- 150

ningar for fastighetsskdtare sé att de pa egen

hand bédde ska kunna dvervaka och optimera M0
vérme- och ventilationssystem for att dirige- 130
nom minska driftkostnaderna. 120 1
110
Vi ska minska energiférbrukningen i véara 100 4
fastigheter med 40 % mellan 2007 och 2030, 2007 2013 2015

fran 180 till 108 kWh/m?.

1423 141,9

2017

Social
hallbarhet

130,9

2019

126,7

2020

124,2

2021

Ekologisk
hallbarhet

118,1

2022

119,4

2023



Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD for Visterviks Bostads AB (556050-3095) far
hirmed avge nedanstdende berittelse rérande 2023 ars verksamhet.

ORGANISATION OCH STYRNING

Bostadsbolaget dr ett heldgt dotterbolag till Visterviks
Kommuns Forvaltnings AB, 556528-1416. Visterviks
Kommuns Forvaltnings AB utser ombud som har att {6-
retrdda dgaren pé bolagsstimman.

Enligt dgardirektivet ska bolaget framja bostadsforsorj-
ningen i och inflyttningen till Vésterviks kommun bland
annat genom att erbjuda vél underhéllna lagenheter med
konkurrenskraftiga hyror, att arbeta med boinflytande
for hyresgisterna och bygga trygghetsboenden. Agardi-
rektivet for 2023 anger att Bostadsbolaget ska generera
en avkastning pa totalt kapital om lagst 4,3 % och att
bolaget ska sjdlvfinansiera investeringar till 55 %. Bo-
laget nddde avkastningsmaélet for 2023, men inte sjilv-
finansieringsmalet.

Bolagets styrelse viljs i sin helhet av kommunfullmak-
tige. Bolaget har ocksé tvé personalrepresentanter med
i styrelsen. Fram till bolagsstimman i april var Ruth
Piatek-Wallin styrelsens ordforande och dérefter Roger
Axmon. Sven-Ake Lindberg var bolagets VD fram till
sista mars, och dérefter overtog Andreas Horste VD-
rollen.

REGLER FOR KOMMUNALA BOSTADSBOLAG
Allminnyttiga bostadsforetag arbetar affarsméssigt pre-
cis som andra bostadsforetag. Agaren kan fa utdelning
med en procent Over statsldnerdntan pd insatt kapital.

ORGANISATIONSTILLHORIGHET

Bolaget dr anslutet till Sveriges Allménnytta som dr en
bransch- och intresseorganisation for kommunala och
privata bostadsforetag. Bolaget dr ocksa medlem av ar-
betsgivarorganisationen Fastigo.

FINANSPOLICY

For Visterviks kommunkoncern tillimpas en finanspo-
licy som innebir att upphandling av krediter for verk-
samheterna gors 1 Visterviks Kommuns Forvaltnings
ABs namn. De enheter som ingar i koncernen lanar av
forvaltningsbolaget och ldneramarna faststélls drligen.

VERKSAMHET

Bostadsbolaget dger 3 323 bostadsldgenheter, vilket ar
17 % av det totala bostadsbestandet i Visterviks kom-
mun. Bostadsbolaget dger fastigheter i centralorten Vas-
tervik samt i Ankarsrum, Gamleby, Overum, Edsbruk,
Gunnebo och Hjorted. I de tre sistndimnda orterna bestar
fastigheterna uteslutande av sérskilda boenden.

Bostadsbolagets dger drygt 63 500 kvadratmeter lo-
kalyta i framfor allt centrala Véstervik. Bryggaren vid
Spotorget 1 Vistervik dr den storsta fastigheten och den
innehaller Bobutiken, kontor, butikslokaler, bibliotek
och Bryggaren Kulturscen med bland annat teatersalong
och hantverksstudion Werkstan.

Bostadsbolaget ansvarar mot erséttning for administra-
tion, ekonomi och teknisk forvaltning &t TjustFastighe-
ter AB. Uppdraget innebir att Bostadsbolaget ansvarar
for det kortsiktiga ekonomiska och tekniska resultatet
av forvaltningen samt dven den langsiktiga vérdeut-
veckling av TjustFastigheter ABs bestdnd som Bostads-
bolaget kan paverka med forvaltningsméssiga atgérder.
Avtalet innebdr ocksa att Bostadsbolaget atar sig att
forbereda och genomfora ny-, om- och tillbyggnader
efter sdrskild bestillning av TjustFastigheter. Forvalt-
ningsuppdraget omfattar dven ett fatal fastigheter som
primdrkommunen fortfarande dger.

Bostadsbolaget hade vid arets slut 154 anstidllda inom
avdelningarna Drift, Bygg, Service& Verkstad, Teknik,
Marknad och Ekonomi, varav 144 tillsvidareanstallda.
Bolagets personal arbetar ocksd pa uppdrag av Tjust-
Fastigheter AB.

FASTIGHETSFORANDRINGAR

Den 20 december forvirvades tva bolag med fastighets-
bestand centralt beldgna i Véstervik titort. Under 2024
kommer dessa att fusioneras in i Vasterviks Bostads AB.

VASENTLIGA HANDELSER

Uthyrning

Vi har under &ret som gatt haft alla lagenheter uthyrda
och uppnatt en ekonomisk uthyrningsgrad pa 99,2%.
Den trohetsrabatt som ldmnas till bostadshyresgéster



som har bott hos oss i tio ar eller mer innebér att vi inte
kan uppna 100% ekonomisk uthyrningsgrad. Storst ef-
terfragan &r det pa lagenheter i Visterviks stad och det
ar tvdor och treor som efterfragas mest. Under aret har
vi fatt in 463 stycken uppsidgningar pa ldgenheter som
sedan hyrts ut igen. Det dr 38 fler &n aret innan. I snitt
har det behovts 1 398 kopodng for att fa en ldgenhet, vil-
ket motsvarar en kotid pa drygt tre och ett halvt ar. Det
ar 1 stort sett samma niva som aret innan. For de som far
arbete inom kommunen och vill flytta hit erbjuder vi sa
kallad Néringslivsfortur. Under 2023 var det 74 sadana
avtal som tecknades. Vidare erbjuder vi ungdomar, som
ar skrivna i Visterviks kommun och som vill flytta he-
mifran och fa sin forsta bostad, boende inom en kétid pa
sex manader.

Nybyggnation

Byggnationen av det nya sérskilda boendet och hilso-
centralen i Gamleby har pagatt under hela aret. Hélso-
centralen fardigstélles i november 2023, och i december
ansokte den entreprendr som upphandlats for det sir-
skilda boendet om konkurs, vilket gor att den byggna-
tionen kommer att fordigstéllas forst varen 2024. Vi har
byggt sju nya ldgenheter i ett LSS-boende for Social-
forvaltningen. Byggnationen av Langholmen med 21
centralt beldgna bostdder, samtliga med sjoutsikt dver
Visterviks inlopp, har pagatt under 2023 och berdknas
vara inflyttningsklart till mars 2025.

Forvaltningsuppdraget

I och med att den nya 25-metersbassangen togs i drift,
kunde renoveringen av den gamla simhallen péaborjas.
Den blir fardig i december 2024. Vi har byggt nya lo-
kaler for Réddningstjdnsten i Ankarsrum, och dorr i
dorr har lokaler byggts om for Ankarsrums bibliotek.
Detaljplanen for Bokensvedsomridet antogs av Kom-
munfullmiktige i september men &verklagades, vilket
ytterligare fOrsenar Arenabygget. Den nya konstgras-
planen kommer att flyttas till Karstorp och upphandlad
entreprendr fardigstiller den innan halvarsskiftet 2024.
Pé Tjustvallen paborjades byggnationen av en bevatt-
ningsdamm under december, som kommer att minska
forbrukningen av renat dricksvatten med narmare 3 000
m? pé arsbasis.

Viisentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Det allminna laget i vérlden just nu med bland annat
osdkra elpriser, 0kade réntekostnader, en allmén kost-
nadsokning pa exempelvis taxebundna kostnader, infla-
tion och de oroligheter som é&r 1 vérlden paverkar Bo-
stadsbolaget och kommer fortsitta gora det under 2024.

Marknads- och kundaktiviteter

Kul pa garden innebir att personal fran marknadsavdel-
ningen tillsammans med forvaltare och fastighetsskota-
re bjuder in hyresgésterna till aktiviteter i vara bostads-
omraden. Det kan vara allt fran korvgrillning, tdvlingar,
musikunderhallning till att Tomten dyker upp och delar
ut godsaker till alla barn. I somras vilkomnade vi dven
Digiloo till Véstervik.

Den uppskattade verksamheten Traffpunkten har for for-
sta aret haft fler &n 3 000 besokare. Tva dagar i veckan
moter vi upp vara hyresgéster pa tre av de trygghetsbo-
enden som vi har, varav tva 1 Vistervik och ett i Gam-
leby. Dessa moten dr uppskattade och fyller en viktig
funktion for ménga av de dldre som far tillfdlle att traffas
och ha trevligt tillsammans.

Under 2023 har vi genomfort kampanjer i samband med
att vi har bytt vart fastighets- och kosystem. Vara kun-
der kan nu enkelt logga in pad ”Mina sidor” och hdmta
information, gora felanmédlningar och anmaila intresse
for lediga ldgenheter.

Bostadshyror

I februari triffade bolaget en dverenskommelse med
Hyresgéstforeningen om en hyreshdjning for bostader
om 3,95 % frén den 1 mars 2023. Avtalet var ettérigt.

Trohetsrabatt har betalats ut till 1 034 hushall som haft
en boendetid pd mer dn tio ar. Det &r 28 fler &n aret
innan. Trohetsrabatten som berdknas pad december ma-
nads hyra betalas ut i januari genom ett avdrag pa hyres-
avin. Rabattens storlek varierar mellan 10 % och 40 %
beroende pa hur lange hyresgdsten har haft en obruten
hyrestid hos bolaget.

BOENDETID RABATT

10-14 ar 10 %
15-19 ar 15%
20-24 ar 20 %
25 ar eller mer 40 %




INVESTERINGAR AGDA FASTIGHETER
Fardigstallda projekt:

Nybyggnation av hilsocentral i Gamleby.

Installation av solceller pa Bryggaren, Residenset och Syrenen.
Installation av elbilsladdare p&d Edshdjden i Edsbruk.
Inglasning av balkonger pé& Didrikslund i Vistervik.

Om- och tillbyggnad av fastigheten Mimer 6 pé Stora
Tradgardsgatan i Véstervik till LSS-boende.

Ombyggnation av teatersalong & scen pa Bryggaren i Vastervik

Ett urval av vara pagaende projekt:

Nybyggnation av sérskilt boende i Gamleby.

Nybyggnation av ldgenheter pd Langholmen i Véstervik.
Projektering for solceller pa Néatet och Tjustgarden i Véstervik.
Projektering for byte av pelletspanna till bergvarme och
installation av mer solceller pa Edshéjden i Edsbruk.
Projektering av ombyggnation av ligenheter pA Abyhdjden 7 pa
fastigheten Linjalen 1 i Gamleby.

Projektering for ombyggnation av kdk, matsal och gymnastiksal
pa Katedern 12 i Gamleby.

UNDERHALL AGDA FASTIGHETER

Vi har bland annat utfort foljande periodiskt underhall i vara
fastigheter under 2023:

Hissrenoveringar:

Midgard och Mimer 6.

Byten av yttertak och fénster samt renovering av fonster:
Allén 21A, 21 K och 23 och Prosten 10.

Stamrenovering och/eller renovering av badrum:
Markorgatan 1-5, Nedre Norrbackagatan 1, Prastgérdshojden 3,
Bruksgatan 11-13 och Langskérsgatan.

Renovering av invandiga ytskikt:

Tjustgarden, Arnebergsgatan 8, Abyvigen 1, och Kyrkstigen 3.
Byte av varmepumpar, ventilationsaggregat och/eller andra
tekniska installationer:

Midgard, Kaptensgérden, Rosavilla och Langrevsgatan

Byte av tvattmaskiner:

P& Viborgsgatan har samtliga maskiner i tvittstugorna bytts.

FORSLAG TILL DISPOSITION
AV ARETS RESULTAT
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel

426 232 235
30167 301
456 399 536

Balanserad vinst
Arets resultat
SUMMA

Styrelsen och VD foreslar drsstimman besluta att
vinstmedlen disponeras sélunda (kr)

243 600

Utdelning till aktiedgaren

Vilket motsvarar 3,48 kr per aktie

456 155 936
456 399 536

Balansera i ny rakning
SUMMA

10

INVESTERINGAR PA UPPDRAG

Fardigstallda projekt:

Nybyggnation av omklddningsrum pé Bruksliden i Ankarsrum
och pa Ernebergsfiltet i Gamleby.

Nybyggnation av miniarenor i: Ankarsrum, Blackstad, Eds-
bruk, Gamleby, Hjorted, Loftahammar och Overum.

Om- och tillbyggnad av fastigheten Ankarsrum 2:3 till nya
lokaler for Rdddningstjansten och bibliotek.

Ombyggnation av NO-lokaler etapp 1-3 i huvudbyggnaden pa
Visterviks gymnasium.

Installation av elbilsladdare hos Rédddningstjénsten i
Vasterviks tatort.

Ett urval av vara pagaende projekt:

Nybyggnation av konstgrasplan pa Karstorps idrottsplats i
Vastervik.

Nybyggnation av kiosk i idrottshallen i Vistervik.

Om- och tillbyggnad av befintlig simhall i Véstervik.
Ombyggnation av teknikprogrammets lokaler i A-huset pa
Visterviks gymnasium.

Ombyggnation av kok och uteplats pd Campus Vistervik.
Projektering av en ny arena for issporter pd Bokensved.

UNDERHALL PA UPPDRAG
Under éret har vi bland annat utfort foljande periodiskt under-
hall inom TjustFastigheters bestand:

Invandig renovering av ytskikt: Lidhemsskolan, Marieborgs-
skolan, Breviksskolan, Néktergalens skola, Skogshagaskolan,
Ankarsrums skola, forskolan Tallen och Resedan, Visterviks
gymnasium samt Radhuset och Aspagéarden.

Renovering av idrottshallar: P4 Skogshagaskolan har golv-
mattan i idrottshallen bytts ut.

Tekniska atgarder: P4 Actic/Simhallen har vi bytt ventilation
och pé Ludvigsborgskolan har vi bytt kokgrytor. P4 Ankarsrum
och Gunnebo skola har vi bytt ugnar i storkoken.

Utvandig renovering: Vi har bytt lanterniner pd Vésterviks
gymnasium och det projektet fortsétter 2024, Vi har bytt papp-
tak pd Gymnasiet A- och B-husen. Gula villan pa Marieborgs-
skolan har fatt ny fasad och nya fonster och pa Torpaskolan har
fonstren bytts.

FLERARSOVERSIKT
I nyckeltalssammanstillningen pa sidan 46 finns
en flerdrsoversikt over bolagets stéllning.



HALLBARHETSRAPPORT

Har presenterar vi vart hillbarhetsarbete som
genomsyrar allt vi gor i den dagliga verksamheten
for att sdkerstélla en langsiktig fastighetsforvalt-
ning och trygga bostadsomrdden. Tillsammans med
ovriga bolag inom Visterviks kommunkoncern har
vi antagit utmaningen att bli ”’ledande nér det géller
att stilla om Visterviks kommun mot ett héllbart
samhille” genom &dgardirektiv 2023 och de fast-
stallda malen 1 Vision 2030. Vi ér, tillsammans med
Visterviks kommunkoncern, certifierade enligt ISO
9001 sedan 2020.

Vi har stdllt om hela organisationen till att tinka
utifran de tre hallbarhetsperspektiven. 2022 erholl
vi Utmarkelsen Svensk Kvalitet, dar det framholls
att Bostadsbolagets ledning planerar for en hallbar
verksamhet och leder verksamheten for héllbarhet.
Vart strategiska arbete for 6kad hallbarhet banade
végen for att vi 2023 fick motta Sveriges Miljostra-
tegipris, mycket tack vare att hela organisationen ar
engagerad 1 hallbarhetsarbetet.

Hallbarhetsrapporten redovisas utifrdn Social, Eko-
logisk och Ekonomisk héllbarhet. De utgor grunden

for vart arbete och gér att utvdrdera i nyckeltal och
indikatorer som kan foljas dver tid. Social hallbar-
het innebér att foretaget bidrar till att ménniskor
kan leva ett gott liv och att samhallet dr tryggt och
halls samman. Ekologisk hallbarhet innebér att
miljobelastningen av byggande och boende mini-
meras och att vi klimatanpassar bostider, lokaler
och utemiljoer. Ekonomisk hallbarhet innebir att
foretagets ekonomi préglas av langsiktighet, resurs-
effektivitet, samt att vi bidrar till den ekonomiska
utvecklingen inom hela var kommun.

Vara fossila utslépp for uppvarmning, varmvatten
och fordon redovisas sérskilt. Fran och med 2020
satter vi ett pris pa 500 kr/ton koldioxidekvivalen-
ter (CO2e) for vara fossila utsldpp och presenterar
en klimatbudget. Alla medarbetare har genomgétt
en hallbarhetsintroduktion kring Agenda 2030 och
under 2023 uppfraschades dessa kunskaper genom
“héllbarhetsintroduktion 2.0”.

Hallbarhetsrapporten avslutas med en matris dér

bolagets efterlevnad av kraven pa en hallbarhetsre-
dovisning enligt arsredovisningslagen kan ldsas.
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Social hallbarhet

Det egna hemmet och narmiljon har stor betydelse for manniskors liv. I
uppdraget fran dgaren ingar att framja bostadsforsorjning och inflyttning
samt att svara for god boendemilj6 och ansvarsfull fastighetsforvaltning.
Det klarar vi tillsammans med ett gott samarbete med det omgivande
samhallet.

Verksamheten viktigaste hornsten ar kompetenta och engagerade medar-
betare . Darfor satsar bolaget mycket resurser pa utveckling, utbildning,
trivsel och inflytande for de anstéillda.

Genom vart sitt att ta ansvar bidrar vi till ett gott samhalle och lever upp
till kommunens vision livskvalitet varje dag”.

Socialt ansvarstag Enhet 2021

Ansvar for hdallbar lokal bostadsforsérjning, socialt ansvar och tillgdngliga ldgenheter

Produktion av bostéder antal 28 - 7
Léagenheter i trygghetsboenden antal 103 103 103
Lagenheter nira traffpunkter antal 1462 1462 1462
Bostider som ar tillgéngliga for dldre och funktionshindrade % 65 65 65
Besok av Fixaren antal 619 701 771
Bolaget arbetar med boinflytande ja/nej ja ja ja
Omflyttning % 14 15 14
Andel ndjda hyresgéster (serviceindex) % 84,4 83,2 82,0
Avtal med Néringslivsfortur antal 30 65 74
Andel boende som ér trygga i sitt bostadsomrade % 87,8 88,4 84,5
Sociala kontrakt antal 62 55 25
Utestaende fordringar vid arets utgang % 0,3 0,1 0,1
Avhysningar antal 1 1 2
Andel anstillda kvinnor % 20 17 21
Sjukfranvaro % ) 3,6 3,3
Bolaget har en friskvardspolicy ja/nej ja ja ja
Hallbart medarbetarengagemang % 85,6 83,2 85,8

Andel av investeringar som sker i egen regi (mél maximalt 20 %) % 15 11 8




VI BRYR OSS OM

Bostadsbolaget tar sitt ansvar for héllbar lokal
bostadsforsdrjning genom att ha ett val underhéllet
bestdnd, genom att nyproducera bostéder efter behov
och genom att gora vara lagenheter tillgdngliga med
bland annat hissar sa att &ven den som é&r rullstolsbu-
ren kan bo hos oss.

Vi vill bidra till att skapa trevliga motesplatser i vara
bostadsomraden. Exempelvis gor de odlingslotter
som har skapats de senaste aren att vara hyresgéster
pa ett enkelt sétt kan motas kring gemensamma in-
tressen. Utemiljoerna ar tillsammans med géstlagen-
heter och méteslokaler en del i att skapa dynamiska
motesplatser for vara hyresgister.

Fastighetsskotarna som finns ute i bostadsomra-
dena skapar trygghet genom sin nérvaro. Vi arbetar
enligt ”Vaga bry dig”, som handlar om att forebygga
ohélsa och véld i néra relationer genom att bryta
och/eller larma i situationer i bostadsomradet. Vér
bosociala samordnare arbetar relationsskapande,
uppsokande och stottande med exempelvis avbe-
talningsplaner for hyresgister som har ekonomiska
problem. Bolaget hjilper dven hyresgaster som é&r
socialt utsatta, bade 1 samarbete med socialforvalt-
ningen och i direkt kontakt med hyresgésterna.

Ett sitt som vi bidrar till tillvixten i kommunen &r
genom att en stor del av véra investeringar sker via
lokala foretag. Vistervik behdver véxa och attrahera
kompetens. Dérfor vi vill underlétta for foretag att
rekrytera personer som bor utanfér var kommun.
Den som flyttar till var kommun for att borja arbeta
far fortur 1 bolagets bostadsko.

Bolaget satsar mycket pé utbildning och utveckling
av vara anstéllda. Det dr viktigt bade for bolagets
kompetensforsorjning och for de anstélldas trivsel.
Vi har kollektivavtal och arbetar i samverkan med de
fackliga organisationerna.

DEN PERSONLIGA
FASTIGHETSSKOTAREN

Sedan manga ar har vi valt att placera driftkontoren
med véra fastighetsskotare ute i vara bostadsomra-
den, och ibland i skolor. Dérifran utgar véara team
med fastighetsskotare oavsett om de arbetar med
bostider eller kommunens verksamhetslokaler.

Det har stor betydelse for alla vara hyresgéster, inte
minst de som ér éldre eller ensamma. Det forbatt-
rar mojligheten att skapa langvariga relationer med
hyresgésterna. Hur vi bemoéter vara kunder och dven
varandra &r en del av var foretagskultur, som vi har
valt att kalla ’Service fran hjartat”.
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Fixaren forebygger fallolyckor

Fallolyckor &r den olyckstyp som genererar flest antal
besok pa akutmottagningar, leder till flest antal inlédgg-
ningar pa sjukhus och &r dven den olyckstyp som leder
till flest dodsfall. Fixaren &r en funktion med ett tydligt
uppdrag - att forebygga fallolyckor bland kommunens
invanare, s att vara dldre kénner sig trygga i sina
hemmiljder. Fixaren - som heter Benny - ér anstélld i
Visterviks Bostads AB men arbetar pa uppdrag av bade
Bostadsbolaget och Visterviks kommun.

Under 2023 gjorde Benny 771 hembesok, varav 429
var till vara egna hyresgéster och resterande 342 var
andra kommuninvéanare som ingér i den kategori som
kan ta del av hans hjélp. Han “fixade” 4 370 olika saker
- allt fran att hinga upp gardiner och ta upp eller ner
taklampor. Bland annat har han under 2023 kontrollerat
brandvarnare och brandsldckare hos samtliga 771 som
han har besokt, och 1 5 % av besoken har han monterat
upp nya brandvarnare dér det saknats.

Traffpunkter for trevlig samvaro

For att bidra till stimulans och social gemenskap bland
vara dldre hyresgéster, har vi skapat ndgot som vi kallar
for Traffpunkten. Vi har en verksamhetsansvarig som
hittar pa roliga aktiviteter, allt fran utflykter till sittande
gymnastik, bingo, musikunderhéllning, fragesporter
mm. Varje vecka, bortsett fran vid semester, sjukdom
eller andra obligatoriska moten, genomfor Susanne
som &r ansvarig for aktiviterna i genomsnitt tva aktivi-
teter per Traffpunkt. 2023 var det hela 3 193 besokare
vid cirka 240 tillfallen. Det blir drygt 13 deltagare per

gang.

Har kan man umgas under enklare former, kdnna sam-
horighet och fa ett stod 1 vardagen. Vi driver traffpunk-
terna som en Oppen verksamhet i nagra av vara storre
bostadsomraden dar vi har trygghetsboenden och riktar
oss framst till seniorer - bade de som bor i vara bosti-
der och andra som vill komma och umgés.

Nér var nye VD precis hade tilltritt, tog han tillfallet

i akt utmanade Traffpunktens deltagare i en flerkamp.
Vem som gick vinnande ur striden forblir en hemlighet.

14



Bosocialt arbete

Vi har ett bosocialt fokus i allt vi gor och detta ingar som en naturlig del av var forvaltning av bade bo-
stdder och lokaler. Det handlar om att se till att alla vara hyresgéster trivs hos oss, att motverka storningar
och att se till att hyrorna betalas. Var organisation bestar av en bosocial samordnare med ett ndra samar-
bete med forvaltare, fastighetsskotare och Bobutiken. Externt har vi kontakt med polis, socialforvaltning
och andra myndigheter.

Var bosociala samordnare arbetar forebyggande for att
hjdlpa ménniskor som av olika anledningar har hamnat

i svérigheter eller upplever andra problem i sitt boende.
Tillsammans med fastighetsskotarna jobbar vi for att
undvika vriakningar och att inte géra manniskor bostads-
16sa. En viktig del i det bosociala arbetet ar att sikerstélla
att vara hyresgister betalar sin hyra. En annan del av

det bosociala arbetet &r den Boskola som vi har bade for
ungdomar och for ménniskor som &r nya i Sverige. Ett
pass tar omkring tre timmar och innehaller information
om allt ifran kéllsortering till tvéttstugan och regler kring
boendet.

Vi arbetar ocksé tillsammans med Vésterviks kommun
med sociala kontrakt ddr kommunen hyr en ldgenhet av
oss till en person som inte uppfyller de krav vi stéller pa
bostadssdkande och har under aret samverkat med kom-
munen i projektet Bostad Forst.

Personalen ar var viktigaste resurs

Foretagets personal dr den viktigaste resursen och var utgangspunkt ar att manniskor som mar bra, bade
fysiskt och psykiskt, ocksa presterar bra. Vi vill att vara medarbetare gar till arbetet med ett leende och att
alla &r medvetna om att det dr vi som gemensamt skapar var arbetsmiljo. Vart systematiska arbetsmiljo-
arbete dr en naturlig del av verksamheten och det omfattar alla fysiska, psykologiska och sociala forhal-
landen som har betydelse for arbetsmiljon. En bra arbetsmiljo hdjer kvaliteten pa hela verksamheten och
skapar goda resultat pa alla andra av vara malomraden.

Ledningsvisionen "mdlmedvetna medarbetare med sjilvfortroende, sjilvkdinsla och arbetsglidje” handlar
bland annat om att tydliga mal kan nés pa olika sétt beroende pa individens forutsittningar. Véar nye VD
har dven fort in det tillitsbaserade ledarskapet, som handlar om att man som chef ska agera kompass som
satter riktning och ramar, fungera som coach som

stottar och motiverar, samt dr en “’vigrdjare” som

skapar handlingsutrymme och forutséttningar.

Varje ar genomfor vi en medarbetarundersokning,
dér bland annat “employee Net Promotion Score”
finns med. Det handlar om huruvida medarbetaren
kénner att hen kan rekommendera foretaget for an-
dra. Just den dr fragan borjade vi att inkludera 2022,
och resultatet var mycket hogt. Nar vi genomforde
undersokningen 2023 fick vi det bekriftat. Bolagets
eNPS ér 66,4; vara anstillda ar ambassadorer for
Bostadsbolaget!
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Ekologisk hallbarhet

2023 gick till historien som det varmaste aret som uppmatts pa jorden
och préaglades av extrema vaderhidndelser. Klimatfordndringarna ar ett
reellt hot mot kommande generationer. Genom att anvianda fjarrvarme
som huvudsaklig uppvarmning blir vi klimatpositiva, och all el som vi
koper externt ar ursprungsgaranterad fran vattenkraft. Men vi behover
oka vart arbete for att pd egen hand bli klimatpositiva. Bostadsbolaget
har en viktig roll 1 klimatanpassningen och behover minska energifor-
brukningen, och sikra vara fastigheter for extrema viaderhédndelser.

Styrelsen har sdankt direktavkastningskravet for vdra energibesparande
investeringar sd att vi kan gora fler investeringar under kortare tid. Den
har dven satt ett mal att vi senast vid utgdngen av 2025 ska producera
minst 1 GWh egen energi. Den kraftiga 6kning av installerad effekt
egenproduktion av energi i1 tabellen nedan ar ett direkt resultat av bada
dessa beslut.

Ekologisk héllbarhet Enhet 2021 2022 2023
Bolagets miljopdverkan

Antal lagenheter i bolagets bestand st 3316 3316 3323
Energianvéndning i bolagets bestdnd’ MWh 41 034 38 564 37 695
Energianvédndning per lagenhet kWh 12 375 11 630 11 344
Andel fornyelsebar energi som anvinds av bolaget % 97 97 97
Installerad effekt egenproduktion av energi kWp 62 000 62 000 241 000
Antal laddstolpar for elbilar st 20 23 29
Vattenforbrukning i bestandet kbm 253 969 283 037 274 515
Vattenforbrukning per person liter/dygn 105 117 113
Klimatavtryck per ldgenhet? kg CO, -380 -921 -945
Koldioxidutslépp fran fordon och bilar Ton CO, 80 53 19
Andel hyresgaster som tycker att Bostadsbolaget

bidrar till en hallbar utveckling % 89 % 83 % 89 %
Miljokrav i upphandling Ja/Nej Ja Ja Ja

! Energianvindningen dr normaldrskorrigerad

2 Klimatavtrycket det senaste dret dr prelimindrt och faststdlls i april efterfoljande ar. Det gor att utfallet enligt foregdende drs drsredovisning
revideras.

Historiska data for 2021 och 2022 dr i vissa fall reviderade fran forra drets arsredovisning, vilket beror pa nya verifierade underlagsdata.



LANGSIKTIGT MILJOTANK

Bostadsbolaget erbjuder miljovénligt och tillgéng-
ligt boende. Vilfungerande och funktionella system
for avfallshantering och atervinning underlttar for
hyresgésterna. Narheten till service, kollektivtrafik,
laddstolpar och cykelvigar kan minska beroendet av
klimatbelastande transportsitt. Den som bor i lagen-
het bor klimatsmart, da det &r ett mer energieffektivt
boende jamfort med exempelvis villaboende.

I Bostadsbolaget sker uppvarmning av vatten och
véarme till storsta delen genom fjarrvdarme. All el som
vi kdper skapas via vattenkraft och den ar ursprungs-
garanterad. 2022 beslutade styrelsen att vi under de
ndrmaste aren ska oka var egen energiproduktion
betydande.

Vara gardsmiljer blir en viktig del i den framtida
klimatanpassningen med lekytor, métesplatser och
gronytor. Angsmark klarar varmare och torrare perio-
der bittre 4n grisytor och lokalt omhéndertagande av
dagvatten blir en viktig del i vart miljoarbete, samt
kan underldtta bevattning under perioder da bevatt-
ningsforbud rader.

For att spara vatten har vi under flertalet ar bland
annat arbetat med ronderingar for att tidigt upptacka
vattenldckor, samt installerat vattenbesparande tvatt-
maskiner och kranar. I samband med vattenmaétarby-
ten forra aret, har vi kunnat minska trycksittningen

* Kdlla: Energimyndigheten respektive Sveriges Allmdnnytta.

pa ingaende ledningar vilket bade minskar vatten-
forbrukningen och minskar slitaget pa ledningssys-
temen.

LONA (lokal naturvardssatsning) ar ett initiativ fran
Naturvérdsverket som vi har anslutit till. For att
mota behovet av klimatanpassning, men dven for
att 6ka den biologiska mangfalden, kommer vi att
arbeta med att lyfta fram viktiga karaktarstrad, iord-
ningstélla dngsmark osv. Som hyresgést kommer
man att 1agga mirke till nya skyltar som berittar om
trdd och arter som trivs pa vara gardar och gronom-
raden.

Under 2023 har vi skapat ett coachningsteam for
gronytor och rekryterat mer kompetens inom ute-
miljo. Vi arbetar dven aktivt med att se Gver véara
tekniska installationer for att systematiskt byta ut
det som genererar storst klimatnytta och har pabor-
jat en kartlaggning av vara fastigheters ekosystem-
tjénster.

VBABSs Energiférbrukning:
117 kKWh/kvm
(Riket* 120 kWh/kvm)

VBABs Vattenforbrukning:
113 liter/person och dygn.
(Riket* 140 liter/person och dygn)
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Arbete for 6kad biologisk mangfald

Biologisk méngfald innebér variationer av arter, orga-
nismer och ekosystem. Manga av dessa ar beroende av
varandra for att kunna 6verleva och frodas. I december
2022 beslutade FN om ett mer omfattande och ambi-
tidst ramverk med nya globala mal for att stoppa och
vianda den pagaende forlusten av biologisk méngfald.

Vi har under 2023 borjat att inventera viktiga ekar och
tallar, och genom det arbetet har flera rodlistade arter
kunnat registreras. Vi har planterat 7 000 s.k. plugg-
plantor och satt ut kvadratreferensytor for att kunna
folja etableringen av dngsplantor och dven gora jam-
forelser pa artrikedom mellan dngs- och gréasytor. Det
hjalper oss att visualisera biologisk méangfald.

I samarbete med kommunskogar har vi fatt hjilp att
fristdlla viardefulla ekar och tallar samt minskat risken
for spridning av alm- och askskottsjuka. Att halla borta
den invasiva arten Parkslide har ocksa arbetats in som
prioriterad atgérd bland vara fastighetsskotare. Bort-
taget vixtmaterial branns sedan direkt hos Véstervik

Rédlistad art: Reliktbock o . . . P
OAnStA art: Retiibo Milj6 & Energi AB for att undvika fortsatt spridning.

Invasiv art: Parkslide

Att samverka och lara av varandra

I arbetet med att vara ledande i hallbarhet ingar att nét-
verka och jamfora sig med andra. Att byta erfarenheter
for att utvecklas, inspireras och komma fram till nya
l16sningar ar ett forhallningssétt som har blivit tydligt
under 2023.

Niér det géller vart arbete for ekologisk hallbarhet,

har vi blivit efterfragade bade som referens och som
foredragshallare. I mars beréttade vi for Allménnyt-
tan om ”Nar taxor och klimat driver pa vattenbespa-
rande atgirder”. I maj fick 40 deltagare pd Svenska
Ekokommuners arsmote en guidad tur i Gamleby pa
temat biologisk mangfald och vattensparande atgérder.
I oktober holl var héllbarhetscoach tillsammans med
projektledarna for Hélsocentral och Sérskilt boende i
Gamleby ett foredrag pad méssan Svenskt Vatten. Tema:
”Minskad vattenforbrukning genom innovation, aktiv
fastighetsforvaltning och kommunikation”.

Under aret har vi dven tagit emot flera foretagsbesok
frén bostadsbolag och andra, under vilka vi bland annat
har kunnat visat upp hur vi arbetar med atervinning i
vara renoverings- och underhéllsprojekt.
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Vi vann Sveriges Miljostrategipris 2023!

I tuff konkurrens med stora organisationer som Lantméinnen, Spendrups och Ragn-Sells, vann vi
arets svenska miljostrategipris tack vare vart langsiktiga och fokuserade arbete for ett hallbart Vas-
tervik. I en hard slutstrid blev skalbarheten pa vart arbete avgérande. Med skalbarhet menas att
vart satt att arbeta med enkla medel kan kopieras av andra. Att delta i nationella tavlingar ger oss
mojligheten att jamfora hur vara metoder och arbetssatt haller i ett vidare perspektiv, det ger det
lilla extra som tar oss till nasta niva.

Bakgrunden till nomineringen som ledde till vinst tog sin utgangspunkt i att bolaget 2018 anslot sig till
Allmiannyttans Klimatinitiativ och dérigenom skulle tydliggora arbetet kring att minska utsldppen och bli
fossilbrinslefria till 2030 (en ambitionsnivd som senare blev hogre och nu dr det beslutat att vi ska vara
fossilbranslefria redan 2025).

Agardirektivet 2019 att bli ledande i omstillningen for
att gora Vistervik till ett hallbart samhélle ledde bade
till internrekrytering av en hallbarhetscoach och till att
vi frdn 2020 borjade gora analyser dér de tre héllbar-
hetsperspektiven tydliggjordes. I vara hyresgéstunder-
sokningar kunde vi 2021 och 2022 se att man tyckte
att vi jobbade for hallbarhet, men férvéntningarna pa
utemiljoerna infriades inte. En av vara fastighetssko-
tare foreslog att vi borde skapa en arbetsgrupp med
specialkompetens inom tradgardsskotsel och via den
héja kompetensen inom hela bolaget.

Ett 6kat fokus pa hallbarhetsarbetet med det som fram-
kommit i vara analyser och kundundersdkningar blir

starten for projektet dir: 1) potentiella platser for lokalt hallbarhet

omhéndertagande av dagvatten (LOD) analyseras, 2)

de ekosystemtjanster som trad och gronytor bidrar med

lyfts fram, 3) grésytor konverteras till ang som bittre klarar torka och bevattningsforbud, 4) karaktérstrdd inven-
teras och nyckelarter registreras for att 6ka den biologiska mangfalden samt 5) underlag tas fram for att sitta nya
mal kring biologisk mangfald med artstodjande arbete och index pa gronytor.

Domarkommitténs motivering till att ge oss Sveriges Miljostrategipris 2023 lyder:

I en tid ndr var planet star infor utmaningar inom biologisk mangfald,
klimatfordndringar, hdlsa, vilmdende och social hdllbarhet, har Visterviks Bostads AB
visat vigen genom att integrera alla dessa kritiska fragor i en overgripande strategi.

Det dr imponerande att se hur det kommunala bostadsbolaget har forankrat
engagemanget i hela foretaget, vilket har skapat en stark intern drivkraft
for en bttre framtid.

De ambitiésa steg som Viisterviks Bostads AB nu tar kan med stor sannolikhet

inspirera andra bostadsbolag att folja efter. Med beundran tillkdnnager juryn
Visterviks Bostads AB som mottagare av Miljostrategipriset 2023."
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Energibesparing

Fossﬂbranslefritt

Ekologiskt héllbarhetsmal:
Producera 1 GWh egen energi

Vi har ett system som méter forbrukningen av energi pa fastighetsniva. Det hjilper oss
bade att hitta var behov av energibesparande atgérder finns, samt gor det mojligt att upp-
ticka avvikelser i1 forbrukningen.

Vi undersoker alltid mojligheten att installera solceller i samband med ny- och ombyggnation och hos-
ten 2022 beslutade styrelsen att bolaget vid utgangen av 2025 ska producera 1 GWh egen energi.

Vi arbetar systematiskt med energiprojekt som exempelvis byte av ventilationsaggregat eller komplette-
ring med atervinning pa befintliga system, tilldggsisolering av vindar och fasader samt byte av fonster.

Vi byter dven ut dldre ljuskillor mot LED-belysning.
Ekologiskt hallbarhetsmal:
Fossilfritt 2025

Vi viarmer upp vara fastigheter med fjarrvirme, virmepumpar och pelletspannor men nagra
av fastigheterna har d&ven pannor med oljespets kvar. Dessa pannor gér in vid effekttoppar
och vi gar successivt over till att driva dem med fossilfri dieselolja (HVO).

Bolagets bilar byts ut mot el- eller gasdrivna dér det 4r mdjligt och vi anvénder fossilfri diesel (HVO) i
kvarvarande dieselbilar. Vi byter dven successivt ut maskiner och redskap mot fossilbrénslefria alterna-
tiv.

Vi koper uteslutande gron el.

Material och avfall

Vi har kéllsortering i alla vara fastigheter och en plan for hur alla véra hyresgéster ska
f& mojlighet att kdllsortera alla fraktioner som atervinns i Vésterviks kommun.

Vara upphandlade leverantdrer av byggmaterial dr [ISO 14001-certifierade och arbetar
aktivt med att minska sin miljopaverkan. Det leder till att vi bygger med mer miljovénliga produkter.

I vara upphandlingar stills krav pa att anbudsgivare ska arbeta efter ett miljoledningssystem och dven
presentera det interna miljoarbetet. I tilldgg ingar vi i Allmdnnyttans upphandlingsenhet HBV:s milj6-
rad for att utveckla ramavtal som svarar upp till aktuella och framtida miljo- och klimatkrav vid inkép
och upphandling.

Vi killsorterar allt byggavfall i olika fraktioner som briannbart, metall, el och gips m.m.

Glfter och hilsa

Vi undersoker alltid forekomst av PCB och asbest vid om- och nybyggnation och sanerar vid
behov.

Vid rivningar av fastigheter gor vi alltid en miljéinventering.

Vi har fasat ut gifter i sddant som bekdmpningsmedel, fasadtvitt och rengéringsmedel och vi anvander
hetvatten vid ograsbekdmpning.

Vi for ett kemikalieregister med hjélp av Svensk arbetshygien dér vi far 6verskddlig information om
risker med produktblad for alla kemikalier vi anvander. Det gor det léttare for oss att hitta och byta ut
hilsovadliga och miljoskadliga produkter. All personal har tillgéng till listan och ska anvénda den som
ett stod vid inkdp av produkter. Med hansyn till miljon och personalens hilsa har vi valt att helt avsta
frén att anvianda hardplaster i lim, fogskum och lack.



Var klimatpaverkan

Utslapp av koldioxid paverkas av brénslets innehall av
kol per vikt eller volym. Vid berékning av utsldpp av
vixthusgaser ér det koldioxid frén fossila branslen vi
raknar med. Emissionsfaktorer anvénds for att om-
vandla klimatavtrycket for olika brénsleslag. Ett annat
namn for emissionsfaktor &r GWP-viarde (Global
Warming Potential).

Bostadsbolaget koper uteslutande el fran vattenkraft
med ursprungsgarantier. Emissionsfaktorn* for den
elen &r 3, for olja ar den 267 och for pellets 5,2. Den
fjédrrvarme som Véstervik Miljo och Energi levererar
ar "nettopositiv”. I deras senaste hallbarhetsbokslut
(2022) var emissionsfaktorn -106 och i april 2024
kommer den for 2023 att publiceras. I véra berdkning-
ar anvénder vi den senast kdnda emissionsfaktorn for
respektive bransleslag respektive ér.

Emissionsfaktorerna multipliceras sedan med forbruk-
ningen av respektive brinsle och ger oss s.k. koldi-
oxidekvivalenter, CO2e. Det ér ett vedertaget matt pa
utsldpp av véxthusgaser som tar hdnsyn till att olika
bréanslen/gaser bidrar olika mycket till vixthuseffek-
ten. Genom att anvénda koldioxidekvivalenter

Vi deltar i Allménnyttans Klimatinitativ och dér méter
vi klimatavtrycket med avseende pa uppvarmning och
varmvatten samt drivmedel.

Sedan finns exempelvis kéldmedier i maskiner och
system som gor att vi trivs (inomhusklimat och ven-
tilation). Om koldmedier licker ut dr de ofta en riktig
miljobov. Vi anvénder flera olika koldmedier i vara
system och totalt uppgar de till 1 474 ton koldioxi-
dekvivalenter (CO2e). Att byta kldmedier mot mer
miljovénliga gor darfor stor skillnad med anledning av
den miljopaverkan ett eventuellt lickage skulle leda
till.

Vi konstaterar att vi dr klimatpositiva tack vare valet
av fjarrvirme som huvudsakligt véirmeslag i vart fast-
ighetsbestand. Under 2023 har ett arbete inletts for att
se over vilka ekosystemtjanster vara fastigheter bidrar
med. Med den kartliggningen kommer vi att kunna
fatta beslut om atgérder pé fastighetsniva som skapar
verklig klimatnytta. Vi kommer dven att kunna lyfta
fram de vérden savél trid som Ovriga grona ytor bidrar
med i en framtid med mer extrema vaderforhallanden.

kan vi pa ett enkelt sétt jimfora de olika bréns- Klimatbudget Enhet 2020 2021 2022 2023

lenas bidrag till véxthuseffekten och ligga ihop

dem. Fjéirrvirme tkr | 1420] 740| 1595] 1608
El tkr -453 -33 -11 -9

Vi har. satt ett pris pa 500 kronor per ton CO2e Pellets tkr 12 9 10 >

for klimatstorande utslapp kopplat till var verk- .

samhet. Det skapar en medvetenhet kring CO2e Olja tkr 22 29 21 16

och ger dven drivkraft att minska CO2e i var Fordon tkr -33 -40 -26 -10

verksamhet. Den negativa emmissionsfaktorn for SUMMA tkr 900 629 15271 1570

fjérrvarme gor oss klimatpositiva.

Bilderna visar inmdtningar
av tall och ek.

Klimatpaverkan for varme, varmvatten och drivmedel (ton CO2e)

*) Naturvardsverkets emissionsfaktorer anvinds i berdkning for olja och pellets. For el anvénds fran 2021 Vattenfalls livcy-
kelinkluderande faktor for vattenkraft. Fore 2021 anvindes faktorn for Nordisk Elmix”. For fjdrrvirme anvinds Visterviks Miljé
& Energi ABs framriknade emissionsfaktor enligt deras senaste hallbarhetsbokslut.
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Ekonomisk hallbarhet

Fastigheter ar langsiktiga investeringar och hog ekonomisk uthyrnings-
grad ar grunden for var livskraftighet. Genom en ansvarsfull fastighets-
forvaltning och en stabil ekonomisk utveckling, kan bolaget erbjuda
attraktiva och héllbara bostader 1 manga ar framat. Manga av véra véra
fastigheter kan omvandlas 1 stallet for att bygga nytt.

Viar malsittning ar att vara forstahandsvalet for de som vill bo 1 hyres-
ratt 1 var kommun. Vi arbetar forebyggande med planerat underhéall och
foljer efterfragade 10sningar frin bade nuvarande och framtida hyresgas-
ter. Darmed sdkerstaller vi kvaliteten 1 védra befintliga bostdder genom
hela fastighetens livslangd och mojliggor for hyresgaster att paverka
utseendet 1 sina lagenheter. D4 forblir véara bostader konkurrenskraftiga
och det gor oss till en attraktiv hyresvard.

Ekonomisk hallbarhet Enhet 2021 2022 2023
Forvaltning och forddling av fastighetsbestandet
Underhallskostnad befintligt bestand kr/kvm 211 302 323
Investering fardigstilld nyproduktion  antal Igh 28 0 7
antal Igh 0 0 0
Uthyrningsgrad bostider (kr) % 99,2 99,2 99,2
lokaler (kvm) % 98,4 97,9 99,5
Driftnetto kr/kvm 518 534 495
Avkastning’ % 4.8 5,1 4,3
Sjélvfinansiering? % 171,1 80,1 38,3
Hyresniva kr/kvm 1070 1 094 1129
Hyresforandring % 1,5 2,15 3,95
Total inkdpsvolym Fran samtliga leverantorer tkr 391 629 455977 598 350
varav fran lokala foretag thr 285935 299529 391 542
Bygg-/fastighetsrelaterade inkdp Fran samtliga leverantorer tkr 230205 284424 403 802
(ingér 1 total ink&psvolym) varav firdn lokala foretag thr 159149 168411 238 469

! Avkastning berdknas som rorelseresultat fore finansnetto i forhallande till ingdende balansomslutning.

2 Sjdlvfinansiering berdknas som summa rorelseresultat efter finansnetto och avskrivningar i forhallande till investeringar.



LANGSIKTIGHET I FORVALTNING
OCH INVESTERINGAR

Bostadsbolaget dger vid arets slut 3 323 bostadsla-
genheter. Malsdttningen ar att tillhandahélla tryggt
och bekvamt boende som passar i livets alla olika fa-
ser. Visterviks kommun har en aldrande befolkning.
Darfor har vi sedan lang tid tillbaka satsat pa att gora
vara bostider tillgidngliga. Det géller bade i nypro-
duktion och i vért befintliga bestand.

Bostadsbolaget dger fastigheter i centralorten Vis-
tervik och i Gamleby, Ankarsrum och Overum. Vi
dger ocksa sdrskilda boenden i Gunnebo, Hjorted och
Edsbruk. I dagsldget &r alla véra lagenheter uthyrda
och vi hade en omflyttningsgrad pd 14 procent under
2023. Det dr nigot ldgre &n aret innan men samma
niva som 2021.

Bolagets ekonomiska styrka ligger i att vi har ett be-
tydande bestdnd av éldre och vél underhéllna fast-
igheter. Vi har ett starkt fokus pa forebyggande un-
derhallsarbete dir samtliga ldgenheter ronderas med
jdmna intervall. Under 2023 har vi lagt mer dn 87
mkr pd underhall av vart fastighetsbestand inom Bo-
stadsbolaget. P4 grund av sé kallade K3-regler, dir
man i redovisningen tar hénsyn till komponenters
livslangd, landar en stor del av underhillsinveste-
ringarna i balansen.

Vi planerar for att bygga i en ekonomiskt hallbar takt
dér sjélvfinansiering utgor en viktig del av investe-
ringen. Det gor oss mindre ranteberoende, vilket &r
sarskilt viktigt nir ridntenivan okar. Agaren sitter
arligen avkastningskrav pa bolaget. Avkastningen
definieras som rorelseresultatet genom balansomslut-
ningen. En 6kande balansomslutning gor det allt sva-
rare att hdlla en hog avkastningsniva.

Vi prioriterar att bygga i attraktiva lidgen for att for-
sdkra oss om att fortsédtta ha en hog uthyrningsgrad
dven i framtiden. Byggnationen av det nya sérskilda
boendet i Gamleby har pagétt under hela 2023 och
ndr det stir fardigt kommer vi att ha ytterligare 52
lagenheter mitt i Gamleby. Vidare forvirvades det
bolag som dger det sérskilda boendet Lindogarden i
december 2023. Hér ser vi en mojlighet att skapa ef-
fektiviseringar i driften med befintlig personal.

Vi handlar upp vara investerings- och underhallspro-
jekt genom olika entreprenadformer och genomfor
vissa projekt i egen regi. Vi jaimfor och utvarderar
kvalitet och ekonomi i de projekt vi utfor i egen regi
genom att lata externa entreprendrer komma in med
anbud och sedan genomfora likartade projekt.

Halsocentralen i Gamleby
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VARA AFFARSOMRADEN
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I juni 2000 beslutade Visterviks kommun att per-
sonalstyrkan hos kommunens fastighetskontor res-
pektive Bostadsbolaget skulle sl&s samman till en
personalgrupp och samtlig personal skulle vara an-
stdlld i Bostadsbolaget. Vid samma tidpunkt, lades
aven grunden till det vi idag kallar for Forvaltnings-
avtalet. Det innebar att Bostadsbolaget fick ansvaret
for den tekniska och ekonomiska forvaltningen av
kommunens verksamhetslokaler. Fastighetsbolaget
TjustFastigheter AB bildades i december 2009, och
kostnader som tidigare legat pd primdrkommunen
hanterades istéllet av TjustFastigheter AB.

Bostadsbolaget har tre affirsomriden; Agda, Silda
tjanster och Forvaltade. Agda avser intiikter och kost-

Resultatrakning

nader som berdr Bostadsbolagets egna fastigheter.
Salda tjanster ir frimst de arbeten som bolaget dtar
sig att efter sdrskild bestéllning och ersdttning utfor-
da inom TjustFastigheters bestdnd. Det handlar savil
om investerings- som underhallsprojekt, dér var per-
sonal patar sig ansvaret som byggherreombud. Dér
ingar dven att efter sdrskild bestédllning och erséttning
tillhandahélla programhandlingar infér kommunens
beslut och bestillning av en investering. En mindre
del av totala intdkter och kostnader for affarsomra-
det Salda tjanster utgors av fordonsverkstaden. Det
sista affarsomradet, Forvaltade, avser TjustFastighe-
ter ABs befintliga bestdnd och driften av detta. Hér
ingar dven drift av nagra fi fastigheter som ags av
kommunen.

Salda Tjanster Forvaltade

(tkr) 2023 2022 2023 2022 2023

Nettoomsittning 345075 323372 150706| 143904 108295 95428
Fastighetskostnader 274881 -244 362 - 148 121 | - 141 142| - 103 731 | -89 885
RORELSERESULTAT 70 194 79011 2585 2761 4564 5 544
Finansnetto -41402| -25598 0 -1 13 - 15

RESULTAT EFTER

FINANSIELLA POSTER

28 792

En detaljerad resultatriikning per affdrsomrdde finns i not 1.

Samordning - bra for bade
Bostadsbolaget och kommunen

Konstellationen med kommunens béda fastighets-
bolag har inneburit storre mojligheter till underhall
och utveckling av kommunens verksamhetslokaler
samtidigt som kommunen far ett storre ekonomiskt
utrymme for sin kdrnverksamhet.

Fordelarna med den storre organisation som de tre
affairsomradena utgor 4r manga. Vi kan nyttja samma
arbetsledning for alla personalgrupper for bada bo-
lagen. Vi blir en mer attraktiv arbetsgivare med fler
medarbetare inom respektive kompetensomrade, vil-
ket skapar dynamik och utvecklingsmdjligheter.

Vi har driftkontor néra véra kunder — genom forvalt-

ningsavtalet delar Bostadsbolaget och TjustFastighe-
ter AB pa fastighetsskdtarna vilket ger forutsittningar
till fler lokala driftkontor och en mer kostnadseftek-
tiv och rationell fastighetsskotsel. Vi delar kostnader
mellan bada bolagen for kontorsutrymmen, maskiner
och system.

Dessutom blir vara upphandlingsvolymer storre per
produktomrdde och vér upphandlingsorganisation
ar professionell med specialkompetens for en fas-
tighetsdgares behov. Kort sagt far dgaren, dvs kom-
munen, en kostnadseffektiv forvaltning av sina verk-
samhetslokaler och sitt bostadsbesténd.



Vi skapar affarer for det lokala
naringslivet

Under 2023 kopte Visterviks Bostads AB och TjustFastighe-
ter AB tillsammans varor och tjanster for 598 miljoner kronor.
Alla inkdp till bdda bolagen sker via Bostadsbolaget. Det &r
dven Bostadsbolaget som genomfor upphandlingar och tecknar
avtal som har direkt anknytning till var roll som fastighetsa-
gare och fastighetsutvecklare.

Vara inkOp bestér av byggmaterial och -tjanster nér vi bygger
nytt eller nér vi underhéller, renoverar och forddlar det befint-
liga bestandet. I inkdp ingér dven stidtjdnster, uppvarmning
och el, telefoni och alla vara datasystem. Med ink&p menar
vi allt som vi blir fakturerade frén olika leverantorer for bada
bolagen.

Inkdpsvolymerna &r betydande for det lokala néringslivet.
Lokala foretag levererade varor och tjénster for 392 miljoner
kronor till oss under 2023. I tabellen ser vi hur stor del av vara
inkdp som genomfordes med lokala eller regionala foretag
forra aret, samt hur stor del av inkdpen som kopplas till bygg-

branschen.
Inkop (tkr) Totalt varav inom
bygg
Sverige 598 350 403 802
varay frgn lokala foretag i 391 542 238 469
Visterviks kommun
varav fran regionala foretag 88 241 81 467

Regionala: Foretag med verksamhetsenhet/kontor inom omrddet frdn
kommungrdnsen till Oskarshamn, Vimmerby, Linkoping, Norrkdping.

Vi handlar frdn manga leverantorer

Vara totala inkdp under 2023 omfattade néstan 600 miljoner kronor. Vi handlade fran 659 olika leverantorer,
vilket var en liten minskning jamfort med aret innan. Ser vi till leverantorer 1 Vésterviks kommun, dvs lokala
leverantorer, minskade dessa nagot i1 antal frén 289 stycken 2022 till 283 under 2023. Regionala leverantorer
okade, om 4n marginellt. Vi for 16pande dialoger med véra leverantorer bade med avseende pa hur de upp-
lever oss och hur vi upplever deras leveransformaga.

Under 2023 har vi 6kat var nérvaro i traffar
med det lokala néringslivet. Det har bade varit

TYP AV LEVERANTOR 2022 2023

i form av frukostmdten dér vi deltagit i panel- LOkfﬂ 289 283
debatt, och andra sammanhang som exempel- }}eglonal 47 49
vis Tillvixtdagarna. Vi vill ha en néra relation | Ovriga 326 327

till det lokala ndringslivet och ses som en - av
flera - motorer som bidrar till att Véastervik
blir mer attraktivt och véxer.

TOTALT ANTAL
LEVERANTORER 662 659
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Hallbarhetsmatris

0)%1:7:\0)3) SIDA°  KOMMENTAR

Miljo

Policy Kommunkoncernens Energi- och klimatstrategi, Avfallsstrategi, Trabyggnadsstrategi
och Allminnyttans klimatinitiativ samt Agardirektiv.

Tillimpning av policy 18-21  Vaéra insatser har framfor allt riktat in sig pé att minska energiférbrukningen och véra
utslapp av koldioxid. Vi arbetar ocksé med avfallshantering, inklusive utsortering av
matavfall, och minskning av giftiga kemikalier samt sanering av asbest och PCB. Vi
har dven péborjat ett arbete med att se over véra fastigheters dagvattenhantering.

Visentliga risker Den globala uppvarmningen och gifter med extremvéder som foljd.

Exempel pa aktiviteter 19-20  Energibesparande projekt, utbyte av fordon, maskiner och redskap till el- eller bio-
bréansledrivna, ersétta olja och diesel mot HVO i fordon och oljepannor. Samtliga
medarbetare far en hallbarhetsintroduktion av var interna hallbarhetscoach. Under 2023
har ett arbete paborjats for att pa fastighetsniva analysera ekosystemtjanster.

Resultatindikatorer 16

Sociala forhallanden

Policy Bolagets riktlinjer for uthyrning samt Agardirektiv.

Tillampning av policy 12-17 & Genom vart sétt att vara hyresvérd och en del av Visterviks kommunkoncern vill vi
22-25  bidra till ett gott samhaélle och livskvalitet varje dag.

Vasentliga risker Minskande och aldrande befolkning, bostadsdverskott, minskad uthyrning, sociala
problem som ensambhet, utslagning eller géngbildningar.

Exempel pa aktiviteter 14 Vi ger Naringslivsfortur i bostadskon for den som flyttar till Viastervik for att borja
arbeta.

14,17  Fixaren arbetar med att forebygga fallolyckor i hemmet och sparar pé sa vis bade
skattepengar och lidande. Vart bosociala arbete bidrar till att vara hyresgéster trivs hos
oss och vart forebyggande arbete minskar risken for vrakningar och géra méanniskor
bostadslosa.

15 Traffpunktsverksamheten bidrar till stimulans och social gemenskap for vara aldre.

23 Vi bygger nytt i ekonomisk forsvarbar takt och forddlar var fastigheter for att bidra till
att erbjuda bra boende i kommunen.

24-25 Vi genomfor arligen omfattande inkop, varav en stor del genomfors med lokala foretag.
Det bidrar till ett vilméende lokalt néringsliv.

Resultatindikatorer 12,22
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Personal

KOMMENTAR

Policy
Tillimpning av policy 13, 16
& 17
Visentliga risker
Exempel pa aktiviteter 7,13,
17
Resultatindikatorer 7,12

Minskliga réttigheter

Kollektivavtal och policyer inom personalomradet kring arbetsmiljo och hilsa liksom
avtal om samverkan med fackliga organisationer. Strategisk kompetensforsorjningsplan.

Bolaget satsar mycket resurser pa kompetens- och kvalitetsutveckling och deltar i flera
koncernovergripande projekt for att utveckla arbetssétten. Vi varnar om varandra och
har ett systematiskt arbetsmiljoarbete, med tonvikt pa att vi alla ar en del av varandras
arbetsmiljo. Ett tillitsbaserat ledaskap skapar forutsattningar personliga utveckling.

Kompetensforsorjning, kunskapsforluster i samband med pensionsavgangar, ohilsa,
otrivsel, arbetsskador, ohédlsosam stress.

Handlingsplaner baserade pa medarbetarundersokningen. Bolaget satsar mycket pa ut-
bildning och utveckling av medarbetarna och har en personalklubb som ordnar aktivite-
ter och studieresor.

Policy

Tillampning av policy 14-15,
17

Visentliga risker

Exempel pa aktiviteter 13-14,
17

Resultatindikatorer 12

Antikorruption

Ritten till bostad. Lonekartlaggning for jamstéllda 16ner, jamstalldhets- och mangfalds-
policy och policy mot krankande sérbehandling, policy om huskurage. Bosocialt arbets-
sdtt ddr vi arbetar for rétten till bostad genom sociala kontrakt och samtal och stod till
maénniskor som av olika anledningar riskerar att forlora sitt besittningsskydd.

Vi har en transparent rekryteringsprocess och vi anstranger oss for att 6ka mangfalden
nér vi rekryterar. Vi genomfor 16nekartlaggningar for att uppticka ojamstéllda loner infor
varje loneforhandling. Vara fastighetsskotare med driftkontor 1 véra bostadsomraden
arbetar néra hyresgésterna och gor orosanmailan ndr ménniskor eller husdjur far illa.

Diskriminering, trakasserier, utanforskap.

Bosocialt arbetssétt dar vi framjar rétten till bostad samt olika arbetssatt och aktiviteter
for att minska segregation och 6ka gemenskap i vara omraden.

Policy

Tillampning av policy

Visentliga risker

Exempel pa aktiviteter 16

Interna styrdokument mot mutor och bestickning, internrepresentation och ratten att
bestilla, attestera och utanordna.

Riktlinjerna ar implementerade i verksamheten sedan flera ar. Ekonomisystemet ar
designat for att uppticka tveksamheter och felaktigheter, bland annat genom bedréageri-
filter, krav pa dubbla attester vid utanordning och manuella kontroller av kostnader for
exempelvis representation.

Mutor och att anstéllda kdper saker for eget bruk pa foretagets bekostnad.

Genom var verksamhetsutveckling har vi etablerade arbetssétt och rutiner for att folja
upp vara resultat att utvecklar vara interna system for verksamhetsuppfoljning for att
upptécka eventuella avvikelser.



Nybyggnation Lidngholmen

Vi bygger 21 nya lagenheter pa den
fastighet ddr Centrumgérden tidigare 1ag.
Projektet pagar mellan 2023 och efter
arsskiftet 2025 berdknas lagenheterna
vara redo for inflyttning.

Alla lagenheterna kommer att ha utsikt
over Visterviks inlopp.

Renovering av uteplatser och dterbruk

Betongplattorna kunde dteranvéndas i de

Renoveringen av uteplatserna inleds med renoverade uteplatserna.

att den befintliga grdsmattan tas bort och
marken jamnas av.

Nya uteplatser som alla har staket runt om.
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Resultatrakning

for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31

Belopp i tusental kronor

NOT 2023 2022
Nettoomséattning
Hyresintékter 2 319 500 306 339
Ovriga forvaltningsintékter 3 18 110 6 829
Aktiverat arbete for egen ridkning 15724 13414
Erséttning fran forvaltningsavtal och sélda tjanster 4 250 744 236 161
Summa nettoomséattning 11 604 077 562 743
Fastighetskostnader
Driftkostnader 5,6,7,8,11 -302 294 -264 083
Underhéllskostnader -12 990 -13 524
Kostnader sélda tjanster -141 502 -128 978
Fastighetsskatt -5 398 -5342
Avskrivningar och nedskrivningar 9 -64 161 -63 331
Ovriga rorelsekostnader -389 -171
Summa fastighetskostnader -526 734 -475 429
RORELSERESULTAT 77 343 87 314
Resultat fran finansiella anldggningstillgdngar 0 0
Ovriga rinteintikter 184 64
Réntekostnader 11 -41 573 -25 678
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 35954 61 700
Fordndring av periodiseringsfond 7 295 3715
Fordndring avskrivning dver plan -2 810 0
Erhéllna koncernbidrag 3000 0
Skatt pa arets resultat 10 -13 272 -13 802
ARETS RESULTAT 30 167 51613

For resultatrakning per affdirsomrade, se sida 24 och not 1.
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Balansrakning

per 2023-12-31

Belopp i tusental kronor

TILLGANGAR

NOT 2023 2022
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader 12 1571 986 1482 983
Mark 13 106 686 106 608
Markanldggningar 14 46 454 40 446
Pégaende ny- och ombyggnader 15 203 363 102 869
Forbattringsutgifter pa annans fastighet 16 1434 1524
Inventarier 17 11 140 10 489
Summa materiella anldggningstillgangar 1941 063 1744918
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier i dotterbolag 18 5821 0
Aktier och andelar i andra foretag 19 639 637
Andra langfristiga fordringar 20 2102 1627
Summa finansiella anldggningstillgangar 8562 2263
Omesattningstillgdngar
Varulager
Révaror och fornddenheter 1093 1 468
Pégaende arbeten for annans rakning 10 166
Summa varulager 1104 1634
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 27 29513 47959
Skattefordringar 5023 3729
Fordringar hos koncernforetag 85 849 0
Ovriga kortfristiga fordringar 27 23 749 9779
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 21,27 3 838 8 815
Summa kortfristiga fordringar 147 973 70 282
Kassa och bank 22 0 0
Summa omsattningstillgangar 149 077 71916
SUMMA TILLGANGAR 2098 701 1819098
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Balansrakning

per 2023-12-31

Belopp i tusental kronor

EGET KAPITAL OCH SKULDER

NOT 2023 2022
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 7 000 7000
Reservfond inkl konsolideringsfond 27 243 27 243
Summa bundet eget kapital 34 243 34 243
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 426 232 374792
Periodens resultat 30 167 51613
Summa fritt eget kapital 456 400 426 404
Summa eget kapital 490 642 460 647
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 23 32 015 39310
Avskrivning ¢ver plan 2 810 0
Avsattningar
Avsittningar for pensioner och skatter 24 66 184 52 186
Langfristiga skulder
Ovriga skulder 25 1 364 894 1122 427
Summa langfristiga skulder 1364 894 1122427
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 27 52 004 56 711
Skatteskulder 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 27 16 239 19171
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 26,27 73 913 68 647
Summa kortfristiga skulder 142 157 144 530
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2098 701 1819 098
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Rapport 6ver forandringar
i eget kapital

Belopp 1 kronor

Ingdende balans per

1 januari 2022
Disposition av foregaende
ars resultat

Arets resultat
Transaktioner med dgare
Utdelningar

Summa transaktioner
med aktiedgare

Utgaende balans per
31 december 2022

Ingdende balans per
1 januari 2023

Disposition av foregdende
ars resultat

Arets resultat
Transaktioner med dgare
Utdelningar

Summa transaktioner
med aktiedgare

Utgaende balans per
31 december 2023
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Bundet eget kapital

Aktie- Reserv-
kapital fond

7000000 | 27 242507

7000000 | 27 242 507

Bundet eget kapital

Aktie- Reserv-
kapital fond

7000000 | 27 242 507

7000000 | 27 242 507

Balanserad
vinst eller
forlust
329945 197

44 927 816

- 81200
- 81200

374791 813

Balanserad
vinst eller
forlust
374 791 813

51612622

- 172200
-172 200

426 232 235

Arets resultat

44 927 816

-44 927 816

51612622

51612 622

Arets resultat

51612 622

-51612622

30167 301

30 167 301

Summa eget
kapital

409 115 520

51612622

- 81200
- 81200

460 646 942

Summa eget
kapital

460 646 942

30167 301

- 172200
-172 200

490 642 043



Kassaflodesanalys

2023 2022
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 35954 61 700
Av- och nedskrivningar som belastat resultatet 64 161 63 331
Reavinst som ingar i resultatet -332 -276
Reaforlust som paverkat resultatet 389 170
Ovriga poster som inte ingér i kassaflodet 619 1 627
Summa 100 791 126 552
Utbetald inkomstskatt 108 -1735
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital 100 899 124 817
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av forrad 530 -297
Okning(-)/minskning(+) av rorelsefordringar =77 691 -10 347
Okning(+)/minskning(-) av rorelseskulder -2 373 20314
Kassaflode fran den lopande verksamheten 21 365 21 365 134 487 134 487
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Utbetalning for investering i fastigheter och
pagaende projekt -256 437 -149 530
Utbetalning for investering i annans fastighet 0 0
Utbetalning for investering i inventarier -4 256 -5 177
Inbetalning fran forséljning av fastigheter 0 0
Inbetalning fran forséljning av inventarier 332 276
Okning/minskning av &vr. anldggningstillgdngar -6 299 -1714
Kassaflode fran investeringsverksamheten -266 660 - 266 660 -156 145  -156 145
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Foréndring av nyttjande av koncernkredit 242 467 21739
Erhallna koncernbidrag 3 000 0
Inbet (+), utbet (-) utdelning -172 -81
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 245 295 245 295 21 658 21 658
Arets kassaflode 0 0
Likvida medel vid drets borjan 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0
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Tillaggsupplysningar och noter

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER
Arsredovisningen for 2023 har upprittats med tillimpning av
arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad,
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaft-
ningsvirden om inget annat anges. Fordringar har efter individuell
vérdering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

INTAKTER

Nettoomséttningen innefattar det verkliga virdet av vad som erhal-
lits eller kommer att erhéllas for sélda tjénster i bolagets 16pande
verksamhet. Intékter redovisas néir inkomsten kan beréknas pa ett
tillforlitligt sitt. Hyresintékter redovisas som intékt i den period
uthyrningen avser. Bolaget vinstavraknar utforda tjdnsteuppdrag pa
16pande rdkning i den takt arbetet utfors. Pagdende, ej fakturerade
tjdnsteuppdrag tas i balansrakningen upp till det berdknade faktu-
reringsvérdet av utfort arbete.

LEASING
Samtliga leasingkostnader redovisas som operationella leasingav-
tal och leasingutgifterna kostnadsfors linjart.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA

Ersittning till anstéllda i form av 16ner, bonus, betald semester,
betald sjukfranvaro m.m. samt pensioner redovisas i takt med
intjdnandet. Betrdffande pensioner och andra erséttningar efter
avslutad anstéllning klassificeras dessa som avgiftsbestdmda eller
formansbestdmda pensionsplaner. Det finns inga dvriga langfris-
tiga ersattningar till anstéllda.

Avgiftsbestimda planer

For avgiftsbestimda planer betalar foretaget faststéllda avgifter till
en separat oberoende juridisk enhet och har ingen forpliktelse att
betala ytterligare avgifter. Foretagets resultat belastas for kostna-
der i takt med att formanerna intjénas vilket normalt sammanfaller
med tidpunkten for nér premier erlaggs.

SKATTER
Periodens skattekostnad eller skatteintikt bestar av aktuell och
uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden.
Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det redovisade resultatet i
resultatrakningen dé det har justerats for ej skattepliktiga intékter
och ej avdragsgilla kostnader samt for intdkter och kostnader som
ar skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder. Aktuell skat-
teskuld berdknas enligt de skattesatser som giller pa balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporéra skillnader mellan det
redovisade vérdet pa tillgangar och skulder i de finansiella rap-
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porterna och det skatteméssiga virdet som anvinds vid berdkning
av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den
s.k. balansridkningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas
for i princip alla skattepliktiga temporira skillnader, och upp-
skjutna skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla
temporira skillnader i den omfattning det dr sannolikt att beloppen
kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott. Obeskattade
reserver redovisas inklusive uppskjuten skatteskuld.

Det redovisade vérdet pa uppskjutna skattefordringar omprovas
varje balansdag och reduceras till den del det inte ldngre &r san-
nolikt att tillrickliga skattepliktiga resultat kommer att finnas
tillgdngliga for att utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna
skattefordran. Virderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur f6-
retaget, per balansdagen, forvéntar sig att atervinna det redovisade
vérdet for motsvarande tillgdng eller reglera det redovisade vardet
for motsvarande skuld. Berdkningen av uppskjuten skatt baseras
pa de skattesatser och skatteregler som har beslutats fore balansda-
gen.

Aktuell och uppskjuten skatt for perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intékt
i resultatrdkningen, utom nér skatten dr hanforlig till transaktioner
som redovisats direkt mot eget kapital. I sddana fall ska dven skat-
ten redovisas direkt mot eget kapital.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde
efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar.

Anskaffningsvérdet bestar av inkdpspriset och utgifter som ar di-
rekt hanforliga till forvarvet for att bringa den pa plats och i skick
att anvindas. Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgdngen
eller redovisas som en separat tillgang, nér det ar sannolikt att
framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med posten
kommer att tillfalla foretaget och att anskaffningsvérdet for den-
samma kan mitas pa ett tillforlitligt sdtt. Alla Gvriga kostnader for
reparationer och underhall samt tillkommande utgifter redovisas i
resultatrdkningen i den period da de uppkommer.

Da skillnaden i forbrukningen av en materiell anldggningstillgangs
betydande komponenter bedoms vara vésentlig, delas tillgangen
upp pa dessa komponenter. Avskrivningar pa materiella anlédgg-
ningstillgangar kostnadsfors s4 att tillgdngens anskaffningsvirde,
eventuellt minskat med beréknat restvédrde vid nyttjandeperiodens
slut, skrivs av linjart dver dess bedomda nyttjandeperiod. Om en
tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat dver dess nyttjandeperiod. Avskrivning
paborjas nédr den materiella anlaggningstillgangen kan tas i bruk.



Materiella anldggningstillgangars nyttjandeperioder uppskattas
till:

Stomme, stomkomplettering 100 ar
Fasad, Vatten och stammar, Virme 50 ar
Tak, Balkonger, Fonster, Transport,

Snickerier, Porslin, El 40 ar
Ventilation, restpost 20 ar
Vitvaror, invindiga ytskikt 15 ér
Markanldggningar 20 ar
Inventarier 5 éar

Nyttjandeperioden for mark dr obegrénsad och dérfor skrivs mark
inte av. Bedomda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder om-
provas om det finns indikationer pa att forvéntad forbrukning har
fordndrats vasentligt jamfort med uppskattningen vid foregaende
balansdag. D4 foretaget dndrar bedomning av nyttjandeperioder,
omprdvas dven tillgangens eventuella restvirde. Effekten av dessa
andringar redovisas framatriktat.

Borttagande fran balansrdkningen

Det redovisade vérdet for en materiell anldggningstillgédng tas
bort fran balansrdkningen vid utrangering eller avyttring, eller nér
inte nagra framtida ekonomiska fordelar vintas fran anvéndning
eller utrangering eller avyttring av tillgdngen eller komponenten.
Den vinst eller forlust som uppkommer nér en materiell anldgg-
ningstillgéng eller en komponent tas bort frén balansrikningen
ar skillnaden mellan vad som eventuellt erhélls, efter avdrag for
direkta forséljningskostnader, och tillgdngens redovisade vérde.
Den realisationsvinst eller realisationsforlust som uppkommer
nér en materiell anldggningstillgéng eller en komponent tas bort
fran balansrikningen redovisas i resultatrikningen som en vrig
forvaltningsintékt eller ovrig rorelsekostnad.

Nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Vid varje balansdag analyserar foretaget de redovisade virdena for
materiella anldggningstillgangar och immateriella tillgangar for

att faststélla om det finns nadgon indikation pa att dessa tillgdngar
har minskat i virde. Om sa &r fallet, berdknas tillgdngens &tervin-
ningsvérde for att kunna faststilla virdet av en eventuell nedskriv-
ning. Dér det inte dr mojligt att berdkna atervinningsvirdet for en
enskild tillgdng, berdknas atervinningsvérdet for den kassagenere-
rande enhet till vilken tillgdngen hor.

Atervinningsvirdet 4r det hogsta av verkligt virde med avdrag

for forsdljningskostnader och nyttjandevirdet. Verkligt viarde med
avdrag for forséljningskostnader dr det pris som foretaget berédknar
kunna erhalla vid en forséljning mellan kunniga, av varandra obe-
roende parter, och som har ett intresse av att transaktionen genom-
fors, med avdrag for sdidana kostnader som &r direkt hanforliga till
forsdljningen. Vid berékning av nyttjandevirde diskonteras upp-
skattat framtida kassaflode till nuvdarde med en diskonteringsrianta
fore skatt som dterspeglar aktuell marknadsbedémning av pengars
tidsvérde och de risker som forknippas med tillgdngen. For att
berékna de framtida kassaflodena har foretaget anvént budget och
prognoser for de kommande fem aren.

Om atervinningsvirdet for en tillgang (eller kassagenererande
enhet) faststélls till ett ldgre vdarde &n det redovisade virdet, skrivs
det redovisade vérdet pa tillgangen (eller den kassagenererande en-
heten) ned till atervinningsvirdet. En nedskrivning ska omedelbart
kostnadsforas i resultatrikningen.Vid varje balansdag gor foretaget
en bedomning om den tidigare nedskrivningen inte ldngre dr moti-
verad. Om sa ér fallet aterfors nedskrivningen delvis eller helt. Da
en nedskrivning aterfors, okar tillgdngens (den kassagenererande
enhetens) redovisade virde. Det redovisade vérdet efter aterfo-
ring av nedskrivning far inte 6verskrida det redovisade véirde som
skulle faststéllts om ingen nedskrivning gjorts av tillgangen (den
kassagenererande enheten) under tidigare ar. En aterforing av en
nedskrivning redovisas direkt i resultatrakningen.

Marknadsvirdering

Marknadsvérderingen har gjorts med en internt utvecklad modell.
Virderingen enligt var interna modell dr avstimd mot en extern
virdering av cirka en fjardedel av bestandets vérde. Denna externa
vérdering har anvénts som referens i vart interna varderingsarbete.
I vér driftnettomodell har vi anvint verkliga hyror och verklig
graddagsjusterad varmeforbrukning. For dvriga driftskostnader och
underhall har ett schablonvérde anvénts. Marknadsvérdet erhalls
genom att det framrdknade driftnettot per fastighet divideras med
en direktavkastning som ligger mellan 4 % och 7 %.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld redovisas i balansrék-
ningen nér foretaget blir part till instrumentets avtalsenliga villkor.
En finansiell tillgdng bokas bort fran balansrakningen nir den
avtalsenliga rétten till kassaflodet fran tillgdngen upphor, regleras
eller nér foretaget forlorar kontrollen 6ver den. En finansiell skuld,
eller del av finansiell skuld, bokas bort fran balansrakningen nér
den avtalade forpliktelsen fullgors eller pa annat séitt upphor. Vid
det forsta redovisningstillfillet virderas omséttningstillgangar och
kortfristiga skulder till anskaffningsvirde. Vid vérdering efter det
forsta redovisningstillfdllet viarderas omséttningstillgdngar enligt
lagsta vérdets princip, dvs. det lagsta av anskaffningsvardet och
nettoforsiljningsvérdet pd balansdagen. Langfristiga fordringar
samt langfristiga skulder vdrderas vid det forsta redovisningstill-
féllet till upplupet anskaffningsvirde, vilket normalt utgérs av
nominellt anskaffningsvérde.

VARULAGER

Varulager vérderas till det lagsta av anskaftningsvérdet och net-
toforséljningsvirdet pa balansdagen. Anskaffningsvérdet berdknas
genom tillimpning av forst in forst utmetoden (FIFU). Nettofor-
séljningsvarde ar forsdljningsvérdet efter avdrag for berdknade
kostnader som direkt kan hénforas till forsdljningstransaktionen.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen visar foretagets forandringar av foretagets
likvida medel under ridkenskapsaret. Kassaflodesanalysen har
upprittats enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet
omfattar endast transaktioner som medfort in- och utbetalningar.
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NOT 1

Resultatrakning per Affirsomrade

for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31

Belopp i tusental kronor

AO Agda AO Salda tjanster AO Foérvaltade
2023 2022 2023 2022 2023 2022
Nettoomsattning

Hyresintékter 319474 305976 26 362
Ovriga forvaltningsintékter 9 878 3982 230 9 8003 2 800
Aktiverat arbete for egen rédkning 15724 13414

Erséttning fran forvaltningsavtal

och salda tjanster 150477 143 895| 100267 92 266
Summa nettoomséattning 345075 323372 150706 143904 | 108295 95 428

Fastighetskostnader

Driftkostnader - 193458 -163 568 -6542  -11826|-102293 -88648
Underhéllskostnader -12990 -13524

Kostnader sélda tjanster - 141502 -128 978

Fastighetsskatt -5398 -5342

Avskrivningar och nedskrivningar - 62 646 - 61 927 -77 - 167 - 1438 -1237
Ovriga rérelsekostnader - 389 -171

Summa fastighetskostnader -274 881 -244362|-148121 -141142|-103731 -89 885
RORELSERESULTAT 70194 79 011 2585 2761 4 564 5544

Resultat frén finansiella
anldggningstillgdngar

Ovriga rinteintikter 168 62 17
Réntekostnader -41570  -25660 -1 -3 -15
RESULTAT EFTER

FINANSIELLA POSTER 28 792 53412 2585 2 760 4 577 5529

For mer information om vara affairsomraden, se sida 24.
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2023 2022
NOT 2 HYRESINTAKTER
Bostédder 238 151 230 303
Lokaler 83 659 79 392
Ovrigt 3384 3241
Summa 325194 312 936
Avgar outhyrda objekt
Bostéder -355 -523
Lokaler -3 255 -4 190
Ovrigt -411 =377
Hyresrabatter -1 674 -1 507
Summa -5 695 -6 597
SUMMA HYRESINTAKTER 319 500 306 339
NOT 3 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER
Erséttningar 1575 1 697
Sidointakter 4261 3499
Kundfakturerade kostnader 14 29
Atervunna fordringar 31 39
Forséljning virme, el och vatten 1263 1290
Elstod 10 634 0
Vinst avyttring inventarier 332 276
Vinst avyttring fastighet 0 0
SUMMA OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER 18 110 6 829
NOT 4 ERSATTNING FRAN FORVALTNINGSAVTAL
OCH SALDA TJANSTER
Avtalad ersittning drift 104 844 97 795
Fordran/skuld drift -4 577 -5529
Nettoersittning drift 100 267 92 266
Fakturerad erséttning underhall 37310 31464
Nettoersittning underhéll 37310 31464
Fakturerad erséttning investeringsprojekt 97 448 90 475
Nettoersittning investeringsprojekt 97 448 90 475
Fakturerad ersittning 6vrig forvaltning 15719 21956
Summa 250 744 236 161
SUMMA SKULD FORVALTNING -4 577 -5529
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2023 2022
NOT 5 DRIFTKOSTNADER
Reparationer/fastighetsskotsel -41 434 -35 167
Taxebundna kostnader -66 377 -52176
Uppviarmning -50 876 -44 304
Personalkostnader -95 899 -87 950
Ovriga driftskostnader -47 708 -44 486
SUMMA DRIFTKOSTNADER -302 294 -264 083
NOT 6 PERSONAL OCH PERSONALKOSTNADER

Meddelantalet anstéllda och foérdelning pa man
och kvinnor
Antal anstéllda (= arsarbeten) 148,2 145,5
varav min 79 % 83 %
Antal styrelseledaméter och VD 10 10
varav mén 90 % 80 %
Uppgift om sjukfranvaro
Total sjukfranvaro 3.3% 3,6 %
- langtidssjukfranvaro 6,2 % 0,9 %
- sjukfranvaro for man 2,7 % 3.2%
- sjukfranvaro for kvinnor 5,4 % 5.5%
- anstéllda - 29 ar 3.3% 32%
- anstillda 30 - 49 ar 1,9 % 2,5 %
- anstillda 50 ar - 4.2 % 4.5 %
Loner, andra ersittningar och sociala kostnader
Loner och andra ersittningar 74 968 71 249
Sociala kostnader 25 506 24 571
Pensionskostnader 8 822 9 006
Summa 109 296 104 826
Loner m.m. fordelat mellan ledning
och dvriga anstallda
Styrelse och VD: loner och andra ersittningar 2 464 2117
Styrelse och VD: sociala kostnader 1746 2 047
varav pensionskostnader VD 782 1112
Summa 4210 4164
Ovriga anstillda: 16ner och andra erséttningar 72 504 69 132
Ovriga anstillda: sociala kostnader 32 582 31530
varav pensionskostnader ovriga anstdllda 8 040 7 893
Summa 105 086 100 662

Avser VD: Vid uppsdgning fran styrelsen gdller en
uppsdgningstid om 12 man
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2023 2022
NOT 7 ERSATTNING TILL REVISORER

- Revision

Deloitte 165 141
- Konsultation

Deloitte 140 113
Lekmannarevisorer
- Revision 134 134

NOT 8 LEASINGAVTAL

Operationella leasingavtal - leasetagare
Foretaget ar leasetagare genom operationella leasingavtal avseende fordon. Summan

av arets kostnadsforda leasingavgifter avseende operationella leasingavtal exklusive
lokalhyror uppgar till 1 081 kkr (851 kkr).

NOT 9 AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR
Planenliga avskrivningar

Byggnader -57 685 -57 152
Markanldggningar -2 780 -2724
Forbéttringsutg pa annans fastighet -90 -247
Inventarier -3 606 -3 208
Summa planenliga avskrivningar -64 161 -63 331

Nedskrivningar

Byggnader 0 0
Summa nedskrivningar 0 0
SUMMA AV- OCH NEDSKRIVNINGAR -64 161 -63 331

NOT 10 SKATT PA ARETS RESULTAT

Aktuell skatt 108 -1735
Uppskjuten skatt -13 381 -12 068
SUMMA SKATT PA ARETS RESULTAT -13 272 -13 802

Avstdmning arets skattekostnad

Resultat fore skatt 43 440 65415
Skatt enligt géllande skattesats -8 949 -13 475
Skatt hanforlig till rinteavdragsbegransning -4123 -101
Tilldgg aterford periodiseringsfond 91 -80
Ej avdragsgilla kostnader -177 -56
Ej skattepliktiga intékter 24 1
Schablonrénta pa periodiseringsfonder -40 -44
Skatt hanforlig till tidigare ar 145 -47
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2023 2022
Temporéra skillnader i avskrivningar pé fastigheter -1 903 -1 806
Skatteméssigt kostnadsfort underhall 15222 13 873
Aktuell skatt 108 -1735
Temporir skillnad byggnad -12 822 -11 713
Tempordr skillnad markanldggning -551 -378
Temporér skillnad annans fastighet -8 24
Temporér skillnad rivningskostnader 0 0
Uppskjuten skatt -13 381 -12 068
S:A SKATT PA ARETS RESULTAT -13 272 -13 802

NOT 11 KONCERNINTERNA INTAKTER
OCH KOSTNADER
Andel till/fran koncernforetag
Nettoomséttning 60 % 60 %
Driftkostnader 39 % 36 %
Réntekostnader 100 % 100 %
NOT 12 BYGGNADER

Ingéende ackumulerade anskaffningsvérden 2 436 986 2364779
Avgar: ackumulerade investeringsbidrag -50 420 -50 331
Nyanskaftningar/omfordelningar under aret 147 077 72207
Avgar: investeringsbidrag pa arets anskaffning 0 -90
Avgar: Anskaffningsvérden pa salda och utrangerade -703 0
tillgdngar
Utgidende ackumulerade anskaffningsvérden 2532939 2 386 565
Ingéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -844 193 =787 041
Arets avskrivningar enligt plan -57 685 -57 152
Aterfors: Ackumulerade avskrivningar pa forséljning
och utrangeringar 314 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -901 564 -844 193
Ingéende ackumulerade nedskrivningar -59 389 -59 389
Arets nedskrivning 0 0
Aterfors: Ackumulerade nedskrivningar pa forsilj- 0 0
ning och utrangering
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -59 389 -59 389
UTGAENDE BOKFORT VARDE 1571986 1482983
TAXERINGSVARDE 1333 105 1331 105
MARKNADSVARDE 2 800 000 2 800 000

Metod och antagande, se sida 35.
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2023 2022
NOT 13 MARK
Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden 106 608 106 572
Nyanskaffningar under aret 78 36
Avgar: Anskaftningsvérden pé sélda och utrangerade
tillgdngar 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 106 686 106 608
UTGAENDE BOKFORT VARDE 106 686 106 608
TAXERINGSVARDE 395 628 395 628
NOT 14  MARKANLAGGNINGAR
Ingéende ackumulerade anskaffningsvérden 70 961 67 366
Avgar: ackumulerade investeringsbidrag -356 -356
Nyanskaffningar/omfordelningar under aret 8 788 3595
Avgar: investeringsbidrag pa arets anskaffning 0 0
Avgar: Anskaffningsvérden pa salda och
utrangerade tillgangar 0 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 79 393 70 605
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -28 283 -25 559
Arets avskrivningar enligt plan -2 780 -2724
Avgar: Ackumulerade avskrivningar pa silda och
utrangerade tillgangar 0 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -31 064 -28 283
Ingaende ackumulerade nedskrivningar -1 875 -1 875
Arets nedskrivning 0 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -1 875 -1 875
UTGAENDE BOKFORT VARDE 46 454 40 446
NOT 15 PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNADER
Ingéende nedlagda kostnader 102 869 29 087
Under perioden nedlagda kostnader 184 747 84 793
Under perioden genomforda omfoérdelningar -84 253 -11 011
UTGAENDE NEDLAGDA KOSTNADER 203 363 102 869
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2023 2022
NOT 16  FORBATTRINGSUTGIFTER I ANNANS
FASTIGHET
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 4030 4030
Nyanskaftningar under aret 0 0
Forsdljningar och utrangeringar 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 4 030 4030
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -2 506 -2 260
Forsaljningar och utrangeringar 0 0
Arets avskrivningar enligt plan -90 -247
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -2 596 -2 506
UTGAENDE BOKFORT VARDE 1434 1524
NOT 17 INVENTARIER
Ingéende ackumulerade anskaffningsvérden 63 122 59246
Nyanskaftningar under aret 4256 5177
Forséljningar och utrangeringar -756 -1301
Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden 66 623 63 122
Ingadende ackumulerade avskrivningar enligt plan -52 634 -50 555
Forséljningar och utrangeringar 756 1130
Arets avskrivningar enligt plan -3 606 -3208
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -55 484 -52 634
UTGAENDE BOKFORT VARDE 11 140 10 489
NOT 18 AKTIER I DOTTERBOLAG
VBAB Lind6 AB (556781-0543) 2377 0
VBAB Kompassen AB (556903-1015) 3 444 0
UTGAENDE BOKFORT VARDE 5821 0
NOT 19 AKTIER OCH ANDELAR I ANDRA FORETAG
Ingéende anskaffningsvérde 637 550
Arets fordindringar
Tillkommande vérdepapper 2 87
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 639 637
NOT 20 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Kapitalforsikring 2102 1627
SUMMA 2102 1627
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NOT 21 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER

Forutbetalda kostnader

Forutbetalda forsiakringspremier 1 990 1842

Ovriga forutbetalda kostnader 883 5992

Upplupna intakter

Ovriga upplupna intiikter 966 981

SUMMA 3838 8 815
NOT 22 KASSA OCH BANK

Kassa 0 0

Bank, plusgiro 0 0

SUMMA 0 0
NOT 23 OBESKATTADE RESERVER

Periodiseringsfond 2017 0 7354

Periodiseringsfond 2018 7901 7901

Periodiseringsfond 2019 5981 5981

Periodiseringsfond 2020 8451 8451

Periodiseringsfond 2021 6 892 6 892

Periodiseringsfond 2022 2731 2731

Periodiseringsfond 2023 59 0

SUMMA 32015 39 310
NOT 24 AVSATTNINGAR

Latent skatt 63 546 50 166

Pensionsutféstelse 2 638 2 020

SUMMA 66 184 52 186
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NOT 25  OVRIGA SKULDER
Skuld Visterviks kommun, 16ptid tillsvidare 400 000 400 000
Skulder som forfaller inom:

<1 ar 241 223 209 504
1-5 ar 656 128 455129
>5 é&r 67 543 57 794
SUMMA 1364 894 1122 427

Utover lanet fran Viasterviks kommun sker uppléningen via internbanken i Véster-
viks Kommuns Forvaltnings AB. Ovanstaende uppdelning visar pa forfallostrukturen
pa de reverslan som finns i internbanken. Lénen i internbanken redovisas dock som
langfristigt i sin helhet. Detta da de reverslan som finns i den laneram som givits i
Visterviks Kommuns Forvaltnings AB och som forfaller, férnyas genom omséttning
av lan. Snittrantan 2023 var 3,43 %. For 2022 var snittrantan 2,40 %.

NOT 26 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER
Upplupna kostnader:

Loneskuld inklusive sociala avgifter 9301 10 779
Upplupna réantor 1280 1 003
Ovriga upplupna kostnader 66 14 488
Forutbetalda intakter:

Forutbetalda hyror och avgifter 44 154 24 221
Ovriga forutbetalda intikter 19 113 18 155
SUMMA 73913 68 647

NOT 27 FORDRINGAR OCH SKULDER KONCERN-

FORETAG

Hyres- och kundfordringar 27707 44 528
Ovriga kortfristiga fordringar 85 849 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 1161 6671
Leverantorsskulder 533 2 858
Ovriga kortfristiga skulder 0 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 48 288 40 277

Beloppen anger hur mycket av respektive balanspost som avser fordringar/skulder
till hela kommunkoncernen.
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NOT 28 DISPOSITION AV FORETAGETS VINST

Till arsstimmans forfogande star f6ljande vinstmedel 456 399 536 kr.
Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdelas 243 600 kr.
Styrelsen foreslar att i ny rékning balanseras 456 155 936 kr.

2023 2022

NOT 29 STALLDA SAKERHETER OCH

EVENTUALFORPLIKTELSER

Stallda sakerheter

Kapitalforsikring 2 638 1627

Eventualforpliktelser

Borgensatagande Fastigo 1 406 1 404

Forbindelse avseende investeringsstod 29 741 26 306

Brandforsékringsvérde Fullvérde Fullvérde

NOT 30 KONCERNFORHALLANDEN

Bolaget dr moderbolag, men med stod av ARL 7 kap 2 § upprittas inte ndgon kon-
cernredovisning. Koncernredovisning i vilken bolaget och dess dotterbolag ingér
uppréttas av Visterviks Kommuns Forvaltnings AB, org nr 556528-1416.

Det sirskilda boendet Abylund vixer fram
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Nyckeltalssammanstillning
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2023 2022 2021 2020 2019
NYCKELTAL FOR LONSAMHET
Omsittning mkr 604 563 559 524 513
Direktavkastning inkl. rintebidrag % 77 8,8 8,4 8,8 8,8
OPERATIVA NYCKELTAL
Driftkostnader, kr/m? 661 560 572 516 517
Underhallskostnader, kr/m? 48 50 42 45 55
Fastighetsskatt, kr /m? 20 20 19 19 19
Summa 729 630 633 580 591
Rorelseintéikter, kr /m? 1224 1 156 1150 1 099 1 095
Driftnetto, kr /m? 495 534 518 518 504
Hyra bostéder, kr/m? 1129 1094 1070 1 053 1019
Omflyttning % 14 15 14 14 12
NYCKELTAL FOR RISKBEDOMNING
Uthyrningsgrad, bostader % 99,2 99,2 99,2 99,2 99,2
Uthyrningsgrad, lokaler % 99,5 979 98.4 99.6 99,5
Réntetackningsgrad % 320,5 558.4 530,1 485,5 480,8
NYCKELTAL FOR KAPITAL
Bokfort fastighetsvérde, kr /m? 6 413 6 078 6 088 5905 5690
Soliditet % 24,7 27,0 25,8 23,0 22,0
Kassaflode, Mkr 100,1 125,0 117,4 114,2 96,7
OVRIGT
Antal ldgenheter i drift vid arets slut 3323 3316 3316 3288 3254
Genomsnittlig area (BOA + LOA) 269001 268 178 265125 262388 256490
Genomsnittlig area (BOA) 207 311 207392 204 688 202 628 198 754

NYCKELTALSDEFINITIONER
Driftnetto Soliditet

Rorelseintdkter - driftkostnader - underhall.

Ranteteckningsgrad
Driftnetto / rintekostnader.

Direktavkastning

Driftnetto 1 forhéllande till fastighetens bokforda vérde.

Uthyrningsgrad
Debiterad hyra i forhallande till bruttohyra.

! Avser egna fastigheter.

Justerat eget kapital 1 forhallande till balansomslut-
ningen. For aren 2021 till 2023 berdknas soliditeten
till eget kapital plus 79,4 % av obeskattade reserver.
For aren 2019 till 2020 dr andelen obeskattade reserver

78,6 %.

Kassaflode
Resultat efter finansiella poster + avskrivningar.
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VASTERVIKS Kommunens revisorer
KOMMUN

Till arsstdmman i Vasterviks Bostads AB
Organisationsnummer 556050-3095

Till kommunfullméktige i Vdsterviks kommun

Granskningsrapport for ar 2023

Vi, av fullméktige i Vésterviks kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat
verksamheten i Vasterviks Bostads AB.

Styrelsen och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt gallande bolagsordning,
agardirektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som géller for verksamheten.
Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern kontroll samt préva
om verksamheten bedrivits enligt fullmaktiges uppdrag och mal samt de lagar och
foreskrifter som géller fér verksamheten.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen och kommunailagen, god revisionssed i
kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt utifran bolagsordning
och av arsstdamman faststéllda dgardirektiv. Granskningen har genomférts med den
inriktning och omfattning som behovs for att ge rimlig grund for bedémning och prévning.

Vi bedémer sammantaget att bolagets verksamhet har skotts pa ett andamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt.

Vi beddmer att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Vastervik den 4 mars 2024

Ouituiss 6 W@L
Susanne Jahn Stackelberg

Chvu o (es0m

Goran Karlsson

r{gr Sverudy\_"Q

Vasterviks kommun, 593 80 Vastervik, BesSksadress: Fabriksgatan 21, Véxel: 0490-25 40 00
E-post: vasterviks.kommun@vastervik.se Webbplats: www.vastervik.se



FASTIGHET ADRESS BYGGAR OMBYGGNADSAR
Sandholmen 8 Ostersjov 78, Langskirsg 4 1957 | 1994
Johannesberg 2 Tre Broders vig 1-7 1988-89

Lilla Ringholmen, Borgé 1 -3 Joh.bergsv 1-13,2-6, Lindog, Lysingsv 1949-55 | 1986-87
Kornet 1, Muskéten 1 m fl Markérg 1 -28, Skytte g 1968-70 | 1993-94
Kolven 1 Vapengriand 1972 | 1993
Laringen 19, 24, Ludvigsb 5, 10 Midgérd 1-9 1961-65 | 1995-99
Laringen 19 Fredsgatan 2010
Ludvigsborg 11 Esplanaden 20 1982

Goken 2 Sodra Grinsgatan 14 1992
Ludvigsborg 7, 12 Esplanaden 18 A-B 1981-82
Kompassen 9 Odengatan 4-6, Styrmansgatan 3 1953 | 1997
Templet 4 Sturegatan 4 1929

Motorn 9 Sturegatan5 1929

Propellern 19 Cederflychtsgatan 3 2008
Smugglaren 3 Strandvégen 1 B 1987
Trakteraren 18 Kvarngatan 7-13 1960 | 1994
Gasten 5 Gosta Bernh.g. 1-3, Gr. Grénd 1, 3 1993

Bryggaren 24 Vardtradsplan/Batsmansgatan 1959 | 1993
Stuverum 1:69 Vallmogatan 2-12 2019

Stuverum 1:70 Vallmogatan 1-13 2019

Stuverum 1:71 Frogatan 1-23 2021

Prosten 10 V:a Kyrkogatan 16 A-D, Fabriksgatan 17 2010

Prosten 23 Fabriksgatan 19 1958 | 1990
Tunnbindaren 6 Hospitalsgatan 9 1961

Syrenen 4 Allén 2 1900

Slipen 1 Sodra Varvsgatan 31, Stationsgatan 1 1939

Kapellet 5 Nygatan 4 1929
Langholmen 3 Stromsgatan 9 1982
Berggrunden 2 Segersborgsgatan 2016
Tjuren 2 Allen 13-25 1981-1982

Tjuren 14 Fridsborgsgatan 36-46 1990

Tjuren 15 Fridsborgsgatan 48 1990

Renen 4 Folkparksvigen 16 1987

Renen 5 Folkparksvigen 18 1987

Oxen 42 Rosenhillsv. 10/Blomsterg. 7 1986
Ringblomman 7 Fabriksgatan 24 1992

Lien 21 Ekbacksgatan 28-30 1990

Lien3 4,7 Arabievigen 3, 9, 11 1942-1946 | 1971-1973
Syrenen 1 Fabriksgatan 21 2010

Rosen 9 Allén 20 1929

Vidjan 19 Kristinebergsgatan 20 1957

Vallmon 31-32 Viborgsgatan 5-29, 2-24 1972

Vallmon 47 S:ta Gertruds vig, Nedre Norrbackag 2 1956 | 1988
Vallmon 7 Nedre Norrbackagatan 1 1978

Vallmon 46 1932

Bryggaren 23 Spétorget 1963 | 1997-2001
Residenset 26 Kvarngatan 8-10 1992

Topasen 1 Konigsmarksgatan 20 1964
Grenadjdren 21 S:t Tradgardsgatan 43 1952
Biirnstenen 11 Orngatan 20 1929
Birnstenen 10 Orngatan 18 1929
Biirnstenen 9 Orngatan 16 1929

Agaten 10 Orngatan 12 1929

Mimer 4 Stora Tradgardsgatan 37B 1998

Mimer 6 Stora Tradgardsgatan 41 2023
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FASTIGHET 1ROK | 2ROK | 3ROK| 4ROK | 5ROK ANTAL BOA ANTAL LOA GARAGE | BOA+LOA
Sandholmen 8 28 3 8 39 3317 27 3317
Johannesberg 2 46 6 26 78 5597 1 100 18 5697
Lilla Ringholmen, Borgé 1 -3 17 87 43 12 2 161 10332 15 1362 14 11 694
Kornet 1, Muskéoten 1 m fl 55 103 101 34 293 22302 7 854 71 23156
Kolven 1 44 8 52 2227 9 680 2907
Laringen 19, 24, Ludvigsb 5, 10 92 236 139 30 497 30 834 29 1936 108 32770
Laringen 19 16 4 20 1684 1684
Ludvigsborg 11 18 4 22 1437 1437
Gaoken 2 9 3 12 849 1 64 913
Ludvigsborg 7, 12 2 1040 1040
Kompassen 9 5 8 13 547 1 309 856
Templet 4 1 1 2 4 288 1 288
Motorn 9 2 2 3 7 458 458
Propellern 19 4 4 440 440
Smugglaren 3 12 7 5 24 1796 1 206 12 2002
Trakteraren 18 7 4 5 3 1 20 1473 5 931 4 2404
Gasten 5 1 16 20 4 41 2942 42 2942
Bryggaren 24 4 4 1 9 793 4 83 9 876
Stuverum 1:69 6 6 624 624
Stuverum 1:70 7 7 728 728
Stuverum 1:71 12 12 1044 1044
Prosten 10 7 9 2 1 19 1677 1677
Prosten 23 33 2 35 1414 2 2031 3445
Tunnbindaren 6 44 44 797 2 2497 3294
Syrenen 4 2 220 220
Slipen 1 8 8 9 1 2 28 2109 1 98 15 2207
Kapellet 5 4 3 7 528 528
Langholmen 3 3 774 774
Berggrunden 2 2 5 3 10 802 802
Tjuren 2 68 23 13 104 7194 3 1075 8269
Tjuren 14 6 6 348 348
Tjuren 15 4 4 288 1 93 381
Renen 4 4 4 256 256
Renen 5 2 2 4 328 328
Oxen 42 2 2 4 328 328
Ringblomman 7 4 4 264 1 77 341
Lien 21 1 4 5 334 1 93 427
Lien 3 4,7 17 4 21 717 1 105 2 822
Syrenen 1 1 3516 3516
Rosen 9 6 6 470 1 85 555
Vidjan 19 45 6850 24 6 850
Vallmon 31-32 24 73 69 166 10207 19 246 22 10 453
Vallmon 47 3 14 15 4 36 2338 1 54 5 2392
Vallmon 7 6 7 5 18 1219 2 7 1226
Vallmon 46 2 250 250
Bryggaren 23 18 6 066 41 6 066
Residenset 26 3 4970 2 4970
Topasen 1 39 12 51 2040 11 1181 3221
Grenadjiren 21 4 4 8 504 2 27 4 531
Birnstenen 11 1 5 6 430 430
Birnstenen 10 2 1 3 6 474 1 17 2 491
Birnstenen 9 1 5 6 450 3 45 2 495
Agaten 10 1 4 2 7 434 434
Mimer 4 64 64 1990 2 2085 4075
Mimer 6 7 7 262 3 734 996
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FASTIGHET ADRESS BYGGAR OMBYGGNADSAR
Nitet 1,144, 145+128 Langrevsgatan 1-73, 2-44 1972-75 1993-96
Didrikslund 1 Didrikslundsgatan 4-6 2019-2021

Kalkalgen 1 Kalkstigen 1-19 1992

Isrdfflan 2 Jurastigen 1 1991

Summa Vastervik

Gunnebo 1:96 Dalsvigen 23 2019

Summa Gunnebo

Nynis 1:196 Oskarshamnsvigen 10 1954

Nynis 1:195 Falsterbovigen 2 1963

Summa Hjorted

Ankarsrum 1:208 Tjaderv 2-6 1963-68

Ankarsrum 1:134 Tjustvigen 13-17 2015

Ankarsrum 1:133 Axsjov. 2-6, Vikingv. 1-3 1950 1992
Ankarsrum 1:223 B Kungsv 57

Ankarsrum 1:223 A Kungsv 33 1972,1981
Ankarsrum 1:250, 251,256 Radjursstigen 12, Hjortstigen 1, 3, 2 1970 2000
Summa Ankarsrum

Viven 2 Pristgardshdjden 1-11 1972

Vattumannen 2 Tradgérdsgatan 4 1962

Katedern 5 Bondevigen 2 1960

Linjalen 1 Abyhsjden 1-7 1964-67

Katedern 12 Visterviksvigen 6 2023

Katedern 12 Visterviksvagen 6 E-F 2019

Viven 1 Arnebergsgatan 8 1989

Kardan 1 Abyvigen 1 1989

Vivskeden 1 Vetevigen 10 1990

Vattumannen 3 Kyrkstigen 4 1990

Diakonen 1 Arnebergsgatan 4 1982

Linnéan 7 Fasanvigen 2-6 1953-54 1990-91
Blockfiojten 4 2016

Ullevi 8:10 Linnéavigen 2 1989

Vitsippan 3 Tjustvigen 22 B 1990

Laxen 19 Hagnésvagen 21 1959

Summa Gamleby

Overum 2:69, 11:8, 2:77 Bruksg 11,13; Prastgardsg 1, 5 1955-1967

Overum 1:8 Bruksgatan 7 2012
Overum 1:9 Priistgardsgatan 3 1929

Summa Overum

Hassel6 3:8 Hagaslitt, Hasselo

Ed 10:9 Ravkullegatan 2 1968

Summa Edsbruk

SUMMA

TOTALT | DRIFT

OBEBYGGDA FASTIGHETER

Stuverum 1:65, 1:66: Pristkragegatan, Vistervik
Ankarsrum 1:128 - Tjustvigen 2, Ankarsrum

Ankarsrum 1:160, 1:161 - Axhultsvigen 1 A-B, Ankarsrum
Ankarsrum 1:96 - Tjustvidgen 11-17, Ankarsrum

Ankarsrum 1:211 - Tjadervigen 8, Ankarsrum
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Fiskarna 8 - Slanbarsstigen 3, Gamleby
Overum 11:3 - Svensbackevigen 6
Overum 2:38 - Svedjevigen 2, Overum
Overum 2:88 - Svedjevigen 8-10, Overum

Edsbruk 1:7 - Tjustvigen, Edsbruk



FASTIGHET 1ROK [ 2ROK [ 3ROK | 4ROK | 5ROK ANTAL BOA ANTAL LOA GARAGE | BOA+LOA
Nitet 1,144, 145+128 80 149 150 30 1 410 26 670 19 2818 71 29 488
Didrikslund 1 22 28 50 3656 3656
Kalkalgen 1 24 24 48 3312 1 20 3332
Isrifflan 2 3 1183 1183
Summa Vastervik 553 986 745 209 16 2502 | 161552 229 44782 496 | 206 334
Gunnebo 1:96 28 2 30 945 3 1766 2711
Summa Gunnebo 28 2 30 945 3 1766 2711
Nynds 1:196 15 7 22 898 2 1171 2069
Nynis 1:195 26 1 27 931 1 2000 2931
Summa Hjorted 41 8 49 1829 3 3171 5000
Ankarsrum 1:208 15 18 8 2 43 2522 1 10 24 2532
Ankarsrum 1:134 8 600 600
Ankarsrum 1:133 20 20 1 140 11 136 1276
Ankarsrum 1:223 B 8 8 16 1144 1144
Ankarsrum 1:223 A 25 25 1047 2 1118 10 2165
Ankarsrum 1:250, 251,256 10 12 22 1 646 2 30 1676
Summa Ankarsrum 40 56 28 2 126 7499 24 1894 34 9393
Viven 2 14 52 48 14 128 9 004 11 235 47 9239
Vattumannen 2 8 2 10 408 408
Katedern 5 8 14 6 2 30 1767 11 1071 2838
Linjalen 1 45 77 52 11 185 11 693 20 527 24 12 220
Katedern 12 2 2148 2148 2148
Katedern 12 12 8 20 1312 1312
Viven 1 4 4 288 1 93 381
Kardan 1 4 4 288 1 93 381
Vivskeden 1 4 4 288 1 93 381
Vattumannen 3 4 4 288 1 93 381
Diakonen 1 18 18 1110 1110
Linnéan 7 15 21 15 51 3084 3 119 12 3203
Blockflojten 4 2 725 725
Ullevi 8:10 4 4 288 1 93 381
Vitsippan 3 4 4 288 1 93 381
Laxen 19 42 42 797 1 2020 2817
Summa Gamleby 132 220 129 27 508 30903 56 7403 83 38 306
Overum 2:69, 11:8, 2:77 10 27 12 49 2873 5 793 1 3 666
Overum 1:8 25 25 877 3 2129 3006
Overum 1:9 2 2 215 215
Summa Overum 35 27 14 76 3965 8 2922 1 6 887
Hassel6 3:8

Ed 10:9 25 25 844 2 1596 2 440
Summa Edsbruk 25 25 844 2 1596 2 440
SUMMA 854 (1299 916| 238 16 3323 | 207 537 325| 63534 614 | 271071
TOTALT I DRIFT 854 1299 916 238 16 3323 207 537 325 63 534 614 271071
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