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Vaxjohem AB 2008

INLEDNING

Kort om Véxjohem

Vaxjohem AB grundades 1945. Under mer &n 60 ar har
Véxjohem haft en aktiv roll genom byggandet och
forvaltandet av bostader, lokaler, serviceboenden och
affarscentra.

Vaxjohem AB ingar i Vaxjé Kommunféretag AB som &gs
av Vaxjé kommun.

Foretaget ager och forvaltar sammanlagt 6 579 bostads-
lagenheter samt 452 lokaler, varav 31 & kommunala.
Den sammanlagda bostadsytan uppgar till 463 445 kvm.
Den totala lokalytan ar 43 650 kvm varav 21 343 kvm &r
kommunala lokaler.

Fastighetsbestandet ar varierat och omfattar bade aldre bebyggelse fran borjan av 1900-talet
och modern byggnation med mycket hdg standard. Samtliga fastigheter har bredbands-
uppkoppling och kabel-TV-nét.

Affarsidé
For att pa kort och lang sikt kunna uppfylla det kommunala uppdraget fran vara agare sa har
styrelsen antagit foljande affarsidé:

"Véxjohems verksamhet ska bygga pa ett socialt engagemang och god affarsméassighet for
att kunna trygga hyresgasternas behov av rimliga hyresnivaer, god boendemiljo, trygghet och
trivsel”.

Vaxjohems arsredovisning fokuserar pa foljande perspektiv:

SAMHALLSPERSPEKTIV
Verksamheten bygger pa vart kommunala uppdrag.

KUNDPERSPEKTIV
Speglar kunden i centum.

MEDARBETARPERSPEKTIV
Medarbetaren som resurs - uthildning - samverkan - halsodiplomering.

MILJO-, SAKERHETS- OCH TILLGANGLIGHETSPERSPEKTIV
Hur vi arbetar med milj6, sakerhet och tillganglighet.

FINANSIELLT PERSPEKTIV
Verksamheten ska bygga pa god affarsméassighet.
Har redovisas den ekonomiska stallningen med noter.



L INNEHALL

DEFINITIONER

Avkastning eget kapital
Avkastning totalt kapital
Belaningsgrad bokfort varde
Fastigheternas direktavkastning
Finansnetto

Genomeshnittlig skuldrénta, brutto
Genomsnittlig skuldrénta, netto
Justerat eget kapital
N6jd-Kundundersokning

Réantebidragsberoende
Réntetackningsgrad
Soliditet

Sammanfattning och nyckeltal 4
VD har ordet 6
Forvaltningsberattelse 7
Organisation - Forvaltning 8
Marknad och kunder 10
Medarbetare 12
Fastigheter 14
Miljé - Sakerhet - Tillganglighet 16
Finansiering 18
Resultatrakning 19
Balansrakning 20
Kassaflodesanalys 22
Tillaggsupplysningar 23
Noter 24
Disposition av vinstmedel 27
Revisionsberattelse 28
Granskningsrapport 29
Flerarsoversikt 30

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

Fastighetslan/fastigheternas bokforda vérde

Bruttoresultat - évriga intakter/fastigheternas bokférda vérde
Réntekostnader - réntebidrag

Réntekostnader/totala skulder +obesk. reserver* skatt
Réntekostnader - réntebidrag/totala skulder + obesk. reserver* skatt
Eget kapital + obeskattade reserver* (1-skatt)

Det oberoende foretaget Skandinfo Marketing Research AB utfér en
N6jd-Kundunders6kning vartannat ar bland de tre kommunala
bostadsbolagens hyresgéster

Réantebidrag/rantebidrag + hyra bostader - outhyrt

Resultat efter finansiella poster + finansiellt netto/finansiellt netto

Eget kapital + obeskattade reserver* (1-skatt)/balansomsl.
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SAMMANFATTNING OCH NYCKELTAL

ARET SOM GATT

Miljo

Diplomering

| november blev Véaxjohem miljddiplomerat.
Darmed har Vaxjohems miljéarbete genomgatt
en oberoende granskning och fatt en kvalitets-
stampel.

Energi

Véxjohem har antagit SABO:s energiutmaning,
vilket innebér en ytterligare skarpning av vara
besparingsmal i energiplanen.

Koldioxidutslapp
Koldioxidutslappen minskade med 12 % fran 2007
till 2008.

Forsaljning

Kvarteret Taget (Hovshaga centrum) har salts.
En fastighet med 7 960 kvm bostader och 3 236
kvm lokaler.

Organisationsforandring

En dversyn av tjanstemannaorganisationen
paborjades och kommer att resultera i en
minskning med 10 tjanster nar forandringen ar
genomford fullt ut.

Biskopshagen — Tradgardsstaden

Under aret har etapp tva fardigstallts med 34 lagen-

heter. Ett av Sveriges forsta hyresrattsprojekt utan
statliga subventioner.
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Arabylyftet

Under aret har det upprattats ett program fér vara mal
och ambitioner for Araby. Programmet beskriver bland
annat vilka mojligheter till kompletteringsbyggnation
som finns inom omradet, med inriktning pa
tillgénglighet, energi och trygghet.

Kvarteren Magistern och Myran

En omfattande renovering har paborjats i 296 lagen-
heter. Renoveringen omfattar installation av FTX-
ventilation, omdragning av elinstallation, installation av
hemmanat samt installation av sex hissar.

Kvalitetssakring
Arbetet med att kvalitetssékra foretaget enligt FR 2000
paborjades.

Kv Blasbélgen
Projektering av ny fastighet i kv Blasbalgen pabdrjades
och omfattar 44 lagenheter med hdg tillganglighet.

Ny Bobutik

Beslut togs om en ny lokal for bolagens bobutiker dar
aven Vaxjo Energi kommer att finnas for att ge
energirad till kommuninvanarna.

Underhall
Vi utforde underhall fér 94 miljoner kronor.
197 badrum har nu renoverats.



EKONOMI

Resultatet efter finansnetto uppgick till 0,1 mkr (19,0)
Resultat efter skatt 1,4 mkr (20,0)

Kassaflodet uppgick till - 1 074 tkr (450 tkr)
Soliditeten okade till 21,5 % (20,6)

Hyresintékterna uppgick till 396,5 mkr (384,9)

UTHYRNING - MARKNAD

Genomsnittshyran for lagenheter var 784,6 kr/kvm
Genomsnittlig vakansgrad bostéder 0,2 %
Genomsnittlig vakansgrad lokaler 1,2 %

Vaxjohem tecknade under aret 1 267 nya hyreskontrakt

PERSONAL

Personalomséttning 12,8 % (4,8 %)

Medelalder 48,6 ar (48,5 ar)

Sjukfranvaro 3,7 % (4,8 %)

19,0 % av medarbetarna har annan etnisk bakgrund

Antal lagenheter

Yta bostéader, kvm

Yta lokaler totalt, kvm
Omséttning, mkr

Resultat efter finansnetto, mkr
Soliditet, %

Justerat eget kapital, mkr
Underhall, mkr

Arsanstallda

| SIKTE 2009

Hyreshgjning med 3,55 % fran 2009-01-01
Ny organisation trader i kraft 2009-02-01
Handdatorprojekt dar serviceordrar m m
skapas och sprids digitalt

Nyckeltal

Pabdrjar byggnation av 44 lagenheter i kvarteret
Blasbélgen
Slutfora byggnation av gruppboende vid Hovs Gardar
Kvalitetsledningssystem kommer att fardigstallas
Slutféra projektet med upprattande av energi-

deklarationer

Uppratta en langsiktig plan betraffande genom-
férande och finansiering av det stora underhalls-
behovet
Ny bobutik
Samarbete med Polisuthildningen
Arabylyftet
Samarbete med privat aktor kring blandade
upplatelseformer

2008 2007 2006
6579 6635 6 663
463445 468598 469960
43 650 46 162 49773
400,8 388,6 381,2
01 19,0 19,4

215 20,6 19,9
325,3 331,0 311,6
93,8 116,3 83,9
108 112 11
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Christina Nyquist

m VD HAR ORDET

Ett nytt ar har bérjat och det ar dags for reflektioner 6ver
det gangna aret.

Hallbar utveckling

Det &r en sjalvklarhet for mig att Vaxjohem ska ta ansvar
for en hallbar utveckling inom omradena affarsméassig-
het, vardesakring av vara fastigheter och miljon.

Véxjohems afféarsidé ger oss de riktlinjer som vi arbetar
efter: "Vaxjohems verksamhet ska bygga pa ett socialt
engagemang och god affarsmassighet for att kunna
trygga hyresgasternas behov av rimliga hyresnivaer,
god boendemiljd, trygghet och trivsel”.

Med affarsidén som grund har vi under aret paborjat en
férandring mot en modern, hallbar och kundorienterad
organisation. Vi ska ha en tydlig malsattning kring fragor

som fastigheternas status, miljo, energi, ekonomi, finan-

siering och service. Véaxjohems organisation ska kénne-
tecknas av kostnadsmedvetenhet, effektivitet och hig
ansvarskansla. Det ska inte finnas nagon tvekan om vart
Vaxjéhem ar pa vag.

Hyresrétten ar den lyxigaste boendeform som
finns har nagon sagt. Du behdver aldrig bekymra dig
om sndskottning, stopp i avloppet, problem med kyl-
skapet etc. Det stora problemet med hyresréatten &r inte
att den &r oattraktiv, utan tvartom. Trycket &r stort pa de
hyresratter som finns och i lagkonjunkturer, som den vi
upplever just nu, okar efterfragan.

Véaxjohem vill vara med och utveckla hyresratten
genom att:

Forbattra kundrelationerna — alla vara méten med

kunden ska kannetecknas av ett personligt och pro-
fessionellt bemétande med hdg servicegrad.
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Alla medarbetare och samarbetspartners ska ta ett
personligt ansvar. Ingen medarbetare ar ansvarig for
allt, men alla ar ansvarig for nagot.

Utveckla boendeinflytandet i bade den inre och yttre
miljén, bl.a. genom inférande av s.k. Plusval, dar hyres-
gasten gor tillval mot hégre hyra.

Oka affarsmassigheten - Vaxjéhem ska arbeta
affarsmassigt och samtidigt ta ett samhallsansvar.

Vi ska vérdesakra vara fastigheter genom en langsiktig
strategi inom underhall, férvaltning och boinflytande.

Okad variation i boendet - i den langsiktiga plane-
ringen av nybyggnation &r variation en av grundstenarna.
Ménniskor ar inte lika och har darfor inte ett likartat
behov av boende.

Arabylyftet

Véxjo kommun och bostadsholagen kommer att géra
stora satsningar i Araby/Dalbo de kommande aren.
Véxjohem driver det s kallade Arabylyftet.

Malsattningen &r att det ska vara en vinst bade sam-
hallsekonomiskt och foretagsekonomiskt med de
tilltankta atgarderna. Vardeutvecklingen pa bostads-
fastigheterna ska paverkas positivt samtidigt som det
sociala kapitalet starks i omradet. Erfarenheterna fran
detta projekt ska vi ta med oss i en fortsatt utveckling
av Véaxjohems ovriga omraden.

Samarbetsprojekt

Under aret paborjades ett projekt inom nybyggnation
som innebdr att vi samarbetar med privata aktorer.
Samarbetet innebér byggnation av blandade upp-
|latelseformer. Blandade upplatelseformer leder till
minskad segregation, men man ska tanka pa att segre-
gation inte kan byggas bort. Det krdvs en rad olika
atgarder fran Vaxjohem, men aven fran Vaxjo kommuns
sida, for att oka integrationen.

Trygghet och sékerhet

Att alla ska kanna trygghet i sitt boende ska vara en
sjalvklarhet for Vaxjohems hyresgéaster. Tyvarr ser det
inte alltid ut pa detta satt. Det handlar om att identifiera
problemen och platserna som kanns otrygga. Déarfor
har vi under aret som gatt genomfért trygghetsvand-
ringar i de flesta bostadsomraden tillsammans med
hyresgaster, installerat portlas och férvaltningen har
fokuserat pa stérningsarenden.

Jag ser fram emot 2009 dér forandringarna kommer att
synliggras pa ett positivt sétt for hyresgasterna.



EEE— FORVALTNINGSBERATTELSE

Vaxjohem ska drivas utan vinstsyfte, vilket innebdr att Styrelsens presidie
foretaget far Iamna skalig utdelning till &garna. Presidiet har under aret bestatt av;
Sven-Ake Froderberg, ordférande
Vi ska folja lagen om offentlig upphandling och tillampa Kjell Olsson, vice ordférande
offentlighetsprincipen. Christina Nyquist, VD
Agarkrav Firmatecknare
Agarkraven faststalls av Vaxjo kommunfullmaktige. Bolaget tecknas tva i forening av;
Sven-Ake Froderberg, Kjell Olsson och Christina
Organisationsanslutning Nyquist
Bolaget ar anslutet till Sveriges Allménnyttiga Dessutom har verkstéllande direktoren ratt att teckna
Bostadsforetag (SABO), arbetsgivarorganisationen firman betraffande I6pande forvaltningsatgarder.
Fastigo, inkdpsorganisationen HBV samt
Fastighetsagare i Vaxjo City. Revisorer
Av arsstamman utsedd auktoriserad revisor och
Vid verksamhetsarets slut bestod styrelsen och revisorssuppleant, Emst & Young AB.
revisorerna av foljande ledamoter:
Ordinarie
Ledamoter Thomas Olofsson
Sven-Ake Froderberg, ordférande
Kjell Olsson, vice ordfrande Lekmannarevisorer
Dan Boson Lekmannarevisorer utsedda av kommunfullmaktige har
Andreas Ekman varit:
Bengt Lundgren
Monica Johansson Ordinarie
Hossein Pishdar Peter Bengtsson

Sven Pehrson
Fackliga representanter i styrelsen
Anders Jansson, Aydin Ozunluoglo och
Sune Ramstromer har medverkat som
arbetstagarrepresentanter i styrelsen.
Supplenater har varit Ingrid Ortvall och
Patrik Magnusson.

Suppleanter
Mats Ohmn
Goran Kannerby

Betraffande disposition av vinstmedel se sidan 26.

FORVALTNING
Férvaltningsomrade Araby
Férvaltningsomréade Teleborg

FASTIGHETER

- MARKNAD
Bygg, underhall, milj6, )
sékerhet, tillganglighet, kvalitet Bobutik
ADMINISTRATION INFORMATION
K : : UTBILDNING
Ekonomi, IT, utredningar S ———

VD

STYRELSE
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ORGANISATION - FORVALTNING

Véxjohems verksamhet &r decentraliserad och bedrevs
fran:

B Forvaltningsomrade Araby och Teleborg
B Huvudkontor och Bobutik

Pa forvaltningskontoren i Araby och pa Teleborg fanns
arbetsledning, boservice, hyresredovisning, bostads-
konsulent samt personal med specialkompetens.

Ansvar for den yttre miljon samt vissa delar av under-
hallet fanns ocksa ute i férvaltningen.

Ny organisation

Arbetet med att féréndra tjainstemannaorganisationen
paborjades varen 2008 och kommer att medféra en
minskning med 10 personer nar forandringen &r
genomford fullt ut.

Malet ar en renodlad organisation som &r modern,
hallbar och kundorienterad.

Kvalitetssakring

Beslut fattades och arbetet pabérjades med att kvali-
tetssakra hela foretagets verksamhet enligt FR 2000.
Arbetet utgar fran vara kundrelationer och inriktar sig pa
inre och yttre skétsel, trygghet och sékerhet, samt
méten med vara entreprencrer. Kvalitetssékringens
ledstjarna ar utveckling, styrning och kontroll.

Som ett led i kvalitetssakringsarbetet har kvalitetsvand-
ringar genomforts i alla bostadsomraden av personal
fran de olika yrkesgrupperna inom foretaget. Protokoll
har upprattats som sedan ligger till grund for vara
atgardsprogram.

ORGANISATION - FORVALTNING

Brandskydd

Besiktning av samtliga garage har skett under hosten.

| vart arbete har vi samratt med Raddningstjénsten och
Hyresgéstforeningen. Av de besiktigade garagen har
400 fatt anmarkningar. Hyresgasterna har fatt en an-
modan att vidta atgarder. Ombesiktning sker i bérjan av
2009.

Ett arbete pagar kontinuerligt med att se till att vara
trapphus har god framkomlighet vid brand och sjuk-
transporter. Information till och diskussion med vara
hyresgaster sker fortiopande.

Trygghet och sékerhet

Véxjohems kunder ska ké&nna trygghet i boendet, vilket
ocksa ar en forutsattning for den identitet vi vill skapa i
bostadens utemiljo. Trygghetsvandringar har genom-
forts tillsammans med egen personal som en upp-
foljning av tidigare vandringar tillsammans med
Hyresgastforeningen och personal fran kommunens
olika organ.

Lekplatser

En omfattande fornyelse har skett av vara lekplatser. Vi
arbetar for farre sma lekplatser till forman for storre och
mer kvalitativa lekplatser med ett hogt attraktionsvérde
och hog sékerhet. Lekplatserna anpassas for barn med
funktionshinder. Tva storre lekplatser har skapats i
kvarteren Romalyckan och Lassaskog. Ett flertal andra
lekplatser har rustats upp och bytt lekutrustning.
Samtliga lekplatser har funktionsbesiktigats utifran de
regler som galler inom EU.

Boinflytandefragor

Kontinuerliga samradsmoten halls med vara lokala
Hyresgastforeningar. De centrala fragorna behandlas i
Boinflytandekommittén.

Nyckeltal

Forvaltning

Antal bostader g
Yta bostader kvm
Hyra bostéader kr/kvm
Antal lokaler g
Yta lokaler kvm
Hyra Lokaler 1) kr/kvm
Underhéllskostnader kr/kvm
Driftkostnader kr/kvm

Centrala administrations- och
forséljningskostnader krfkvm

2008 2007 2006 2005 2004
6579 6635 6663 6612 6531
463445 468598 469960 465716 460 697
784,6 762,7 738,6 722,2 707,4
452 453 467 466 470
43650 46162 49773 49 669 51437
796,5 761,8 742,5 755,5 719,1
185,0 226,0 161,4 169,9 157,4
329,4 329,9 327,8 317,8 313,9
441 46,3 46,4 45,9 39,7

1) I vardet ingdr inte Vaxjohems egna lokaler.
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L&genhetsbesiktningar

Ett projekt pagar pa Teleborg for att forbattra vara
besiktningsrutiner. En forbesiktning sker direkt efter
uppségning av lagenheten samt en slutbesiktning vid
avflyttningstillfallet. Det ger hyresgédsterna méjlighet att

atgarda fel som upptécks i lagenheten vid forsta besikt-

ningen. Antalet besiktningsmén har minskat i antal.

Paraboler

Enligt beslut far paraboler enbart sattas upp pa sadant
sétt att varken manniskor eller fastighet kan komma till
skada.

Arbetet med att hitta battre I6sningar for uppsattning av
paraboler har fortsatt. Ny teknik finns idag som gor det
mdjligt att slippa paraboler pa tak och fasader.

Ett samarbete har inletts med Disatra TV, som genom
paraboler pa ett industriomrade och med Wexnets nat
kan erbjuda hyresgasterna ett utdkat kanalutbud.

Aldersférdelning

Alder
26-30

31-35
36-40

41-45
46-50

* Kollektivanstalida

51-55
56-60
61-

S—|

10

* Tjansteman
Antal

15
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MARKNAD OCH KUNDER

Bostadsmarknaden i Véxjo

Efterfragan pa bostader i Vaxjo ar fortsatt hog.

En tendens &r att storre dyra lagenheter ar svarare att
hyra ut.

Nar det galler nyproduktion av bostader i Vaxjo rader
det stor osékerhet kring flera projekt som en foljd av
finanskrisen. En fortsatt befolkningsdkning i Véaxjo gor
att efterfragan pa hyresrétter &r stor. Prognoser Gver
befolkningsutveckling och tecken pa sjunkande
bostadsbyggande tyder pa fortsatt hog efterfragan.
Antalet pabérjade bostadsratter har under 2008 minskat
kraftigt jamfort med 2007.

Nyproduktionen i kommunen har i genomsnitt legat pa
438 hostader per ar under senaste tioarsperioden.
Fordelningen mellan upplatelseformerna 2008 blev
210 egnahem (+108 %), 113 bostadsratter (-39 %) samt
262 hyresratter (+85 %), varav 90 hyresratter for
vardboende.

Boplats Vaxjo

Vaxjohem, Hyreshostéder och Vidingehem formedlar
sina lagenheter via Boplats Véxjo. Lediga lagenheter
visas pa den gemensamma internetbaserade mark-
nadsplatsen. Vi ger personlig service i var Bobutik vid
Stortorget i Vaxjo. Under aret inleddes arbetet med en
gemensam lokal for Boplats Véxjo dér Hyreshostéders
och Véxjohems bobutiker kommer att finnas lokali-
serade.

Kdtiden for att fa en bostad hos oss i Véaxjchem har ¢kat
dramatiskt under 2008 jamfért med 2007. Mellan aren
tkade den genomsnittliga kétiden med 249 dagar till

1 230 dagar. Den genomsnittliga kdtiden innebar inte
att det tar 1 230 dagar for att fa en lagenhet i hela
Vaxjohems bostadsbestand.
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Uthyrning och omflyttning

Vaxjohem tecknade under aret 1 267 nya kontrakt.
Omflyttningen uppgick till 16,4 %. | stort sett har vi inte
nagra outhyrda lagenheter. Vakansgraden Iag under
aret pa 0,2 %.

Hyror och hyresutveckling

Vara hyror faststélls efter férhandlingar med
Hyresgastforeningen Region Smaland-Blekinge.

De senaste hyresforhandlingarna resulterade i en
hyreshojning med 3,55 % fran och med januari 2009.

Kundmal

Vaxjohem arbetar med manga olika fragor for att
tillgodose sina kunders dnskemal. Under aret som gatt
har fokus legat pa kundservice. | september och
oktober genomfordes en kundenkéat (NKI) som ligger till
grund for mal och handlingsplaner inom bolaget.
Resultatet visar pa en 6kning av nojda kunder i for-
hallande till métningen 2006. Matningen visar att

80 procent av hyresgésterna ar ndjda. Mest nojda ar
kunderna med var kundservice och vart bemétande.
Var satsning pa utemiljon avspeglas positivt i undersok-
ningen. Trygghetsfragor & man mest missnojd med.

Marknadskommunikation

Véxjohem arbetar kontinuerligt med att kommunicera
varumarket till olika malgrupper i Vaxjo Kommun.
Kommunikationen sker via webbplatsen, annonsering,
kundtidningen och i massmedia. Det &r viktigt for oss att
bygga ett starkt och palitligt varumérke for att trygga
framtida hyresgaster i vart lagenhetshestand. Under aret
har Vaxjohem profilerats bland annat via TV-, radio-,
och bioreklam samt annonsering i dagspress.



| april holls dppet hus och visning av tva nya lagenheter
pa Eklévsgatan i Biskopshagen. Arrangemanget blev en
succé med uppskattningsvis 500 besokare.

Vaxjohem stodjer foreningslivet

Under aret har Vaxjéhem deltagit i ett antal olika sam-
arbets- och sponsorprojekt. | januari bjod vi in ung-
domslag att trdna med Vaxjo IBK och elitserielaget
Joénkoping.

Hovshaga AIF har stadat Hovshaga Centrum.

Under sommaren genomfordes Ung Omsorg dar ung-
domar besokte aldreboenden for att umgas tillsammans
med de boende.

Vi sponsrar bland andra Oppna Kanalen, Macken och
Vaxjé Boxningsklubb via sénkt hyra.

Framtiden

Kundorientering och kundservice ska vara ledord som
genomsyrar foretaget. | dagens samhélle blir vart
boende allt viktigare. Vara kunder kommer att stélla
storre och fler krav pa olika typer av service. Livsstil blir
allt viktigare for manniskor. Man identifierar sig mer och
mer med var man bor och hur bostaden ser ut. Vi har
darfor under aret inlett ett arbete for att kunna erbjuda
storre valfrihet nar det géller utseendet pa sin lagenhet.

En forutséttning for att en stad som Vaxjé ska kunna
vaxa &r att det finns ett stort och varierat utbud av
bostader. Har har hyresréatten en framtradande roll da
det finns en inbyggd flexibilitet i boendeformen med
korta inflyttnings- och uppséagningstider. Ofta vill man bo
in sig och lara k&nna staden innan man bestammer sig
for var man vill bo permanent och kanske kdpa sig en
&ganderatt. Darfor ar det viktigt att Vaxjéhem kan
tilhandahalla ett stort utbud av olika typer av lagenheter
for olika behov, 6nskemal och hyresnivaer, vilka ska
férenas med en hdg standard och service.

Lokalmarknaden

Vaxjéhem &r ingen stor aktor pa lokalmarknaden.
Under aret salde vi Hovshaga Centrum och minskade
darmed ytterligare vart utbud av lokaler. Vi har till storsta
del var lokalyta ute i bostadsomradena. Framfor allt ar
det féreningar och organisationer som hyr av Vaxjohem.
Under 2008 hade vi 743 kvm outhyrd lokalyta av totalt
43 650 kvm. | och med att det till storsta delen inte &r
rena affarslokaler vi hyr ut, ligger hyresnivan i genom-
snitt lagre &n for andra fastighetsholag. | gengald tillfor
foreningslivet aktiviteter och ger mervarde for vara
hyresgaster, vilket bidrar till att 6ka bostadsomradenas
attraktionskraft.

Antal lagenheter fordelade pa storlek

Antal Igh
2500 - 2372
2209
2000 -
1500
1011
1000 769
500
J I =
o ‘ ‘ ‘ .
1 2 3 4 5-
Antal rum
Omflyttning i %
19
18,5
185 | 18,4 18,4
18,1
18 -
17,5 4
17 A 16,8
16,5 -
16 -
155 - ‘
2004 2005 2006 2007 2008

Nyckeltal % 2008 2007 2006 2005 2004

Marknad

Vakansgrad, bostader 02 02 02 03 01
Omflyttningsfrekvens,

bostader 164 181 184 185 16,8

Vakansgrad, lokaler 12 12 11 24 16

Definitioner
Vakansgrad bostader  Kostnad for outhyrda bostader/hyra
bostader

Vakansgrad lokaler Kostnad for outhyrda lokaler/hyra lokaler
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MEDARBETARE

Mal och strategier

Vaxjohem arbetar kontinuerligt med personalfragor
som innebér tydliga mal for att fa sa nojda kunder som
mojligt. For att kunna férverkliga vara mal kravs att vi
utvecklar var kompetens inom viktiga omraden.
Samtidigt ska vi uppfattas som en modern och attraktiv
arbetsgivare for att kunna locka till oss nya kunniga
medarbetare.

Vaxjéhems dagliga arbete bygger pa évertygelsen att
varje medarbetare har formaga och vilja att forbattra
verksamheten och darmed aven utvecklas yrkes-
massigt. Fokus pa kunder, en 6ppen dialog, aterkoppling
och personligt engagemang &r viktiga mal i det dagliga
arbetet.

Bemanning

Vid arets slut hade Vaxjohem 105 tillsvidareanstallda,
vilket innebdr en minskning med 10 personer jamfort
med féregaende ar. Minskningen beror dels pa en
dversyn bland tjanstemannanstallda dér vi har minskat
med ett antal tjanster och dels pa att ett antal personer
har slutat sin anstéllning dér tjénsten inte aterbesatts.

Antalet anstéllda &r fordelat pa 33 kvinnor och 72 méan.
Personalomsattningen har dkat jamfort med fore-
gaende ar och uppgick 2008 till 12,8 %. Medelaldern
pa Véxjchem uppgick till 48,6 ar. Kvinnorna har en
medelalder pa 49,6 ar och mannen 48,2 ar.

Avgangar

Under aret har fiorton medarbetare slutat sin anstallning,
varav tre har gatt i pension.
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Tjansteman

Frisknarvaro

Kollektivanstallda Totalt

Sjukfranvaro och friskvard

Sjukfranvaron har minskat till 3,7 % ar 2008, vilket ar
en minskning med drygt en procentenhet jamfért med
féregaende ar. | vart arbete med att minska sjukfran-
varon och oka friskndrvaron uppmuntrar vi och stodjer
fysisk aktivitet genom t ex friskvardstimmen.

Frisknarvaron, d v s de som inte har haft nagon sjuk-
franvaro under 2008, ligger pa 41 %, vilket &r en okning
med tre procentenheter jamfort med foregaende ar.
Langtidsfriska ligger pa 21 %. Begreppet langtidsfrisk &r
nar en medarbetare har varit anstalld under minst tre ar
och inte haft nagon sjukdag pa tva ar.

Vi kan konstatera att dkat ansvar, kompetensutveckling
och ett aktivt hdlsofrdmjande arbete ar direkt kopplade
till minskad frnvaro och god arbetsmiljo. Satsningar
inom friskvardsomradet har gjorts dven under 2008.
All personal har mojlighet till nyttjande av en friskvards-
timme i veckan, et friskvardshidrag fér att képa frisk-
vardsrelaterade tjanster samt mojlighet att delta i var
gemensamma friskvardsdag som anordnas av frisk-
vardsgruppen.

Halsodiplomering

Vaxjohem halsodiplomerades forsta gangen 2006.

For att vi ska forlanga vérdet av var halsodiplomering
har vi under 2008 pabdrjat arbetet med omdiplomering.
Utifran saval en enkat som nulagesanalys framkommer
att ett aktivt halso- och friskvardsarbete bedrivs pa
Véxjohem. Enkéten som besvarades av 75 % av
medarbetarna visade i stora drag att de ar nojda med
saval arbetsmiljé som halso- och friskvard.



Jamstélldhet och mangfald Sjukfranvaro
For att kunna bedriva ett aktivt jamstalldhetsarbete pa

Véxjohem har en ny jamstalldhetsplan tagits fram under

2008. Planen &r skriven utifran jamstalldhetslagen,

Véxjo kommuns jamstalldhetsprogram och den

kommunadvergripande jamstalldhetsplanen. | vart

overgripande mal vill vi skapa en arbetsmiljo dar

8,47
7,89
52 48
3,77 3,76 37
kvinnor och man, som grupper och individer,
gemensamt och jamlikt skapar bredd och helhet i
verksamheten.

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Ett aktivt arbete sker vid varje rekryteringsprocess for att
na en jamn konsfordelning, da denna till stor del
fortfarande ar ojamn och traditionell. En positiv aspekt
ar dock att ledningsgruppen bestar av tre kvinnor och
tre man.
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FASTIGHETER

Alabastern - Vision Arabylyftet

NYPRODUKTION

Biskopshagen

Byggnationen ingar i ett EU-projekt med inriktning pa
energibesparing. Under aret har etapp 2 fardigstalls
med 34 lagenheter. Fokus ligger nu pa att mata energi-
forbrukningen och paverka energibehovet sa att vi lever
upp till de krav vi har.

Vallen, del av Ville Broar

Planandring for kvarteret pagar med syfte pa okad
exploatering och hojd pa byggnaderna. Avsikten ar att i
samarbete med en extern aktor skapa ett omrade med
blandade upplatelser och hallbar ekonomi.

Gruppboende

P& uppdrag av Omsorgsforvaltningen bygger vi ett grupp-
boende med 6 l&genheter och gemensamma ytor i
kvarteret Hovs Gardar pa Hovshaga.

Forskola

Tillsammans med Skol- och barnomsorgsférvaltningen
har en om- och tillbyggnad planerats av forskolan i
kvarteret Lassaskog Sodra. Detaljplanandring pagar.

Blasbalgen

Projektering pagar inom kvarteret Blasbalgen for att
under 2009 paborja byggnationen av 44 lagenheter.
Detta &r en kompletteringshyggnation pa en central
plats i stadsdelen Teleborg med narhet till service.

Alabastern

Planandring pagar for att kunna bygga ett landmarke i
Araby. Huset ska placeras pa den plats som en gang
byggdes fér en livsmedelsbutik, men som nu kommer
attrivas.

| bottenvaningen vill vi skapa en saluhall for foretag.
Huset beraknas bli mellan 12 och 16 vaningar hégt.
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Vikaholm

Vi har erbjudits att delta i det vidare arbetet med
Vikaholm. Omradet ska planeras och byggas med
fokus pa Vaxjo - Europas gronaste stad. Ett stort fokus
ska alltsa ligga pa miljo- och energiatgarder.

Arabylyftet

Under aret har Véaxjohem uppréttat ett program for vara
mal och ambitioner for Araby, det s.k. Arabylyftet.
Programmet beskriver bland annat vilka méjligheter till
kompletteringsbyggnation som finns inom omradet.
Mojligheter finns att utfora pabyggnationer pa befintliga
hus samt plats finns att bygga radhus pa de befintliga,
dverdimensionerade parkeringsplatserna.

Kompletteringsbebyggelse
Inom vart befintliga bestand undersoker vi mojligheter
for kompletteringsbyggnationer.

Ombyggnation

Ombyggnation av tomma lokaler till totalt 3 lagenheter i
kvarteren Domprostemossen och Sandstenen har slut-
forts. Lagenheterna har hog tillganglighet och &r ett
komplement till befintliga lagenheter.

RENOVERINGAR

Badrumsrenovering

Badrumsrenoveringarna har fortsatt under aret.
Tidsmassigt ar vi inne i en mycket krdvande period med
ett stort antal renoveringar - detta pa grund av alders-
strukturen i vart bostadshestand. Totalt renoverades
badrum under 2008 for cirka 24 mkr. Vi har aven under
aret utfort relining (renovering av stammar) for cirka

7,5 mkr.

Badrumsrenoveringen i kvarteret Lassaskog Norra slut-
fordes under aret, med totalt 154 lagenheter.

| kvarteret Jungfrulyckan har badrumsrenoveringen
paborjats och omfattar totalt 214 lagenheter. Arbetet
kommer att paga fram till halvarsskiftet 2009.

Ovrig renovering

| kvarteren Magistern och Myran har en omfattande
renovering paborjats i 296 lagenheter, och den véntas
vara klar hosten 2009. Renoveringen i lagenheterna
omfattar installation av FTX-ventilation, omdragning av
elinstallationer, komplettering av uttag samt installation
av hemmanat. Vi utfor &ven omfattande markarbeten
med oml&ggning av drénering och ny utemiljo.
Installation av 6 hissar medfor att vi forbattrar
tillgangligheten inom omradet.



Undercentraler - varme och ventilation

Arbetet med ombyggnation av fjarrvdrmecentraler dar vi
kopplar upp undercentralerna mot vart styr- och over-
vakningssystem har i stort fardigstallts under aret.

Lagenhetsunderhall

Vaxjohem tillampar hyresgaststyrt lagenhetsunderhall,
HLU. Hyresgésten har méjlighet att tidigare- eller
senarelagga lagenhetens inre underhall och darmed
paverka sin hyresniva. For 2008 uthetalades 4,1 mkr i
hyresrabatt.

Planerat underhall
Under aret utfordes planerat underhall for 93,8 mkr.

Vitvaror har bytts for 2,9 mkr och samtliga ar A-klassade.

En fortsatt satsning pa den yttre miljon har gjorts for att
skapa trygga och sakra utemiljoer. En stor del av
budgeten for planerat underhall gar till badrums- och
stamrenoveringar.

Ovrigt

Efterfragan pa inglasning av uteplatser och balkonger
fortsatter, vilket har inneburit att vi i olika projekt har
glasat in 65 uteplatser/balkonger.

Aldersstruktur p& bostadsbestandet, %

42

20

12 10

Fore 50-tal 60-tal 70-tal 80-tal 90-tal 2000-
50-tal Byggar
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e N MILJO - SAKERHET - TILLGANGLIGHET

Miljédiplomering

Under 2008 har vi arbetat hart for att bli miljodiplo-
merade, och i november nddde vi det mélet.
Déarmed har Véxjohems miljéarbete genomgatt en
oberoende granskning och fatt en kvalitetsstampel.
Diplomet galler ett ar och darefter gors en ny gransk-

ning. Under 2009 kommer vi arbeta for att bli omdiplo-
merade. Foljande atgérder har vi bland annat genom-

fort for att bli miljodiplomerade:

miljoutbildning for all personal

fler 1agenergilampor

utbildning i eco-driving

utokad kallsortering

overgang till alternativa branslen

tagit bort kemiska bek&mpningsmedel
inkop av enbart ekologiskt kaffe och te

Energi

Vi fortsétter att arbeta med var energiplan. Vi har under
aret antagit SABO:s energiutmaning, vilket har medfort
att vi fatt skarpa upp vara mal ytterligare: en besparing
pa 20 % ska klaras av till 2016 istallet for 2017 (basar
2007). Vi har &ven satsat mycket pa miljo- och energi-
information i var kundtidning, Vart Véaxjohem.

Aktiviteter inom SAMS:s har pagatt under aret dar bade
hyresgaster och personal bland annat har deltagit i
olika tavlingsmoment. SAMS &r ett beteendeprojekt
inom Concerto-Sesac som gar ut pa att spara 5 %
elenergi inom V&xjo Kommun.

Vart solcellsprojekt har fatt fortsatt stor uppmarksamhet
under aret. Under 2008 producerade anlaggningen ca
59 000 kWh.

Kemiska produkter

Vaxjohems kemikaliegrupp har startats upp pa nytt.
Gruppen granskar de produkter som anvands i
verksamheten och forsoker byta ut farliga kemikalier
mot mer miljdanpassade. Under 2009 kommer vi att
arbeta for en battre kontroll 6ver vilka kemiska produkter
som byggs in i vara fastigheter vid ny- och ombyggnation.

Transporter

Under aret har vi inférskaffat tva biogas- och tva diesel-
bilar. Tre bensinbilar har salts. Vara dieselfordon
(servicebilar, traktorer, grésklippare) kérs, med endast
fa undantag, pa syntetisk diesel. Jamfort med vanlig
diesel bidrar syntetisk diesel till lagre halsoskadliga
utslapp och ungeféar 20 % lagre koldioxidutsl&pp.
Under aret har ytterligare en tank for syntetisk diesel
installerats.

Nyckeltal

Miljo

Fjérrvarmeforbrukning,

normalarskorrigerad* KWh/kvm

| Eluppvarmning KWh/kvm

w  Fastighetsel ** KWhikvm

Andel fornyelsebar

el %

Oljeférbrukning kbm

Vattenforbrukning kbm/kvm

Andel Igh med sopsor-

tering (miljéhus) %

* Vardet for 2007 har korrigerats

2008

166,5
0
22,4

100,0
0
13

100,0

** 2004-2007 innehaller hushallsel for vardiagenheter. Detta &r tillrattat fr o m 2008

2007 2006 2005 2004

166,2 167,1 166,4 169,0
0 0 0 155,3
26,5 26,7 27,8 28,0

100,0 100,0 100,0 100,0
0 0 0 0
1,3 15 14 15

96,2 955 955 95,5
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Anvandandet av cykel uppmuntras och tjanstecyklar har
inforskaffats till vara kontor for att undvika korta resor
med bil.

2008 ars utslapp fran resor och transporter kompense-
rades med utslappsratter fran Miljobérsen.

Avfall

Fastighetsnara insamling finns nu for samtliga hyres-
gaster, dar de senast byggda miljéhusen tas i bruk i
borjan pa 2009. Detta ar en service till vara hyresgaster
och gor det lattare att sortera férpackningar och tid-
ningar. | miljshusen har de olika karlen fatt nya enhet-
liga skyltar. En broschyr togs fram och delades ut till
samtliga hyresgaster for att fortydliga informationen om
ké&llsortering.

Fornyelsebar el

Ett led i att minska miljobelastningen &r att Vaxjohem
bara képer ursprungsmarkt el, vilket garanterar att den
kommer fran fornyelsebar energi. Detta har komplet-
terats med tryckstyrda pumpar i varmesystemen.

Vart styr- och reglersystem gor det lattare att optimera
anlaggningarna.

Vattenforbrukning

Vaxjohem har som mal att minska vattenférbrukningen i
bostadshusen. Vi utfér arligen vattenbesparande at-
garder for cirka 35 000 kr. Nar stambyten/badrums-
renoveringar genomférs forses badrummen med snal-
spolande wc-stolar, blandare och energibesparande
armaturer. Vid pagaende renovering av badrummen i kv
Jungfrulyckan installeras vattenmatare for kall- och
varmvatten som ett led i vart miljparbete.

De uppféljningar vi gor visar att det &r stor skillnad
mellan bostader med individuell och kollektiv mé&tning.
Vatten &r en dyr naturresurs, och den slutsats vi kan dra
ar att nar kunden betalar for verklig forbrukning ékar
medvetenheten om besparingsmojligheterna.

Vattenforbrukning kbm/kvm

2004 2005 2006 2007 2008
Ar

Inomhusmilj6

Véxjohem staller, precis som vara hyresgaster, hoga
krav pa en god och sund inomhusmilié. For att kunna
sakerstalla en sund inomhusmiljo genomférs obliga-
toriska ventilationskontroller, OVK.

PCB/Radon
Sanering av PCB i fogar pa dldre fastigheter har slut-
forts under aret.

Vi utfor inom vart bestand matningar av radon. Inom ett
kvarter har vi konstaterat férhdjda véarden och har under
aret arbetat for att komma till ratta med problemen.
Oversyn av ventilationen i lagenheterna har genomforts
och ventilation i krypgrunder har installerats. Just nu
pagar nya langtidsmatningar som ska visa om de at-
garder vi vidtagit varit tillréckliga.

Sékerhet/tillganglighet
En plan for tillgangligheten har uppréttats och vi arbetar
med genomfdrandet.

Automatiska dorréppnare har installerats i fristaende
tvéttstugor och arbeten med att utjamna nivaskillnader i
anslutning till entréer har genomférts. Aven kontrastmal-
ning har utforts i trappuppgangar.

Sékerheten i vara bostadsomraden avseende den yttre
miljén, har inventerats i samband med trygghetsvand-
ringar i bostadsomradena.

Kvalitet

Ett arbete med att bygga upp ett ledningssystem for att
sakerstalla god kvalitet i hela verksamheten har pa-
bhorjats. Detta arbete kommer att fardigstéllas under
2009.

170 4 Fjarrvarme kWh/kvm
169 -
168 -
167 -
166 -

165 -

164

2004 2005 2006 2007 2008
Ar
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FINANSIERING

—1l44.00 12871 .0a ©

Resultat
Arets totala intakter uppgick till 400,8 mkr (388,6), se not
1 och 2.

Véxjohems genomsnittliga bostadshyra var per den
sista december 2008, 785 kr/kvm. Denna hyra ligger
betydligt under riksgenomsnittet.

Driftskostnaderna uppgick till totalt 167,0 mkr (169,8).
Av dessa utgor fjarrvérme, el, vatten och sophantering
ungefér hélften, 50,2 %. Fastighetsskotsel och
reparationer utgér 21,7 % respektive 16,0 %.
Resterande del avser lokal administration samt 6vriga
driftskostnader.

Fastighetslanen (exklusive koncernkontot) uppgick per
den sista december 2008 till 930 mkr (933).
Rantenivaerna ligger, trots finanskrisen, lagre &n
foregaende ar med ett genomsnitt pa 4,58 % (4,62).

Finansnetto
kr/kvm

opg 1008
85,7 82,1 81,0 ’ l

2004 2005 2006 2007 2008
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Véxjohems resultat efter finansiella poster uppgick till
0,1 mkr (19,0). Efter bokslutsdispositioner och skatt blev
resultatet 1,4 mkr (20,0). Den forlust som uppstod vid
forsaljningen av fastigheten Taget kompenserades av
framforallt lagre driftskostnader och administrativa
kostnader.

Under rubriken Flerarsoversikt redovisas ett antal
nyckeltal for Ionsamhet och finansiering.

Finansiell 6versikt
Via moderbolaget VKAB deltar vi sedan 1995 i gemen-
sam upplaning med 6vriga dotterbolag.

Laneportfélien, som uppgick till 930 mkr, bestod av 32
lan exklusive koncernkontokrediten. 100 % har sékrats
med kommunal borgen.

Andelen lan med rorlig ranta var vid arsskiftet 20 %,
inklusive koncernkontot. Lan med Ioptider langre &n
5 ar var 27 %. Resterande del av lanestocken hade
forfallodag under aren 2009-2013.

Nya lan har upptagits med 189 mkr (40). Under aret har
318 mkr (140) av lanen omplacerats och andelen |osta
lan inklusive amortering uppgar till 192 mkr (18). En del
av lanetransaktionerna ar forsiktighetsatgarder pa grund
av finanskrisen.

2009

Agardirektiven anger att Vaxjohem bor uppna ett resultat
fore bokslutsdispositioner pa cirka 10 mkr, och déarfor
ligger var budget fér 2009 i linje med detta.

Hyrorna hojs med 3,55 % fran och med den 1 januari
2009 och omséttningen beraknas ligga pa 410,3 mkr.

| och med att Véaxjohem har ett stort underhallsbehov,
har underhallet prioriterats i budgeten for 2009.
Detta &r ett omrade som maste prioriteras dven
kommande ar.

Belaningsgrad
%

659 65,6
64,1
I 62,9

2004 2005 2006 2007 2008

66,1




s N RESULTATRAKNING

Not 2008-01-01 2007-01-01
(tkr) 2008-12-31 2007-12-31
Nettoomsattning
Hyresintakter 1 396 528 384 908
Ovriga forvaltningsintékter 2 4319 3643
Summa nettoomsattning 400 847 388 551
Fastighetskostnader
Underhallskostnader - 93788 - 116 349
Driftkostnader 3 - 167 031 - 169 828
Fastighetsskatt - 8 886 - 8776
Avskrivningar 4 - 33762 - 33391
Summa fastighetskostnader - 303 467 - 328 344
BRUTTORESULTAT 97 380 60 207
Centrala administrations- och forsaljningskostnader
Avskrivningar 4 - 522 - 685
Ovriga kostnader -21 844 - 23128
Ovriga rorelseintakter 5 83 29 934
Ovriga rorelsekostnader 6 - 24 532 0
RORELSERESULTAT 7-9 50 565 66 328
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran vardepapper och fordringar som &r
anlaggningstillgangar 10 51 21
Rénteintakter 11 514 169
Réntebidrag 2 477 3593
Réntekostnader och liknande resultatposter 12 - 53 480 - 51093
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 127 19 018
Bokslutsdispositioner 13 8 532 - 644
RESULTAT FORE SKATT 8 659 18 374
Skatt pa arets resultat 14 -7220 1623
ARETS RESULTAT 1439 19 997
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I N BALANSRAKNING

Not 2008-12-31 2007-12-31
(tkr)
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader 15 1 303 222 1 381 459
Mark 16 103 257 100 826
Markanl&ggningar 17 57 527 58 990
Inventarier 18 5584 5652
Pagaende ny- och ombyggnader 19 26 272 37 152
Summa materiella anlaggningstillgangar 1 495 862 1584 079
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 20 100 100
Ovriga langfristiga vardepappersinnehav 130 130
Andra langfristiga fordringar 21 2 608 6 383
Summa finansiella anldaggningstillgangar 2 838 6 613
Summa anlaggningstillgangar 1498 700 1590 692
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager m m
Fornddenheter 2 341 2 267
Kortfristiga fordringar
Kund- och hyresfordringar 1481 5323
Fordringar hos koncernforetag 651 981
Ovriga fordringar 22 3 453 3761
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 23 3 560 1132
Summa Kortfristiga fordringar 9 145 11 197
Kassa och bank
Kassa och bank 24 502 1576
Summa omsattningstillgangar 11 988 15 040
SUMMA TILLGANGAR 1510 688 1 605 732

20 | Véxjohem AB 2008



I N BALANSRAKNING

Not 2008-12-31 2007-12-31
(tkr)
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL 25
Bundet eget kapital
Aktiekapital (3 412 aktier) 34 120 34 120
Reservfond 92 785 92 785
Summa bundet eget kapital 126 905 126 905
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 125 579 106 540
Arets resultat 1439 19 997
Summa fritt eget kapital 127 018 126 537
Summa eget kapital 253 923 253 442
OBESKATTADE RESERVER 26 99 250 107 782
AVSATTNINGAR 27
Ovriga avsattningar 614 0
Avsatt till pensioner 1244 1204
Summa avsattningar 1 858 1204
LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut 28, 29 0 4 000
Skuld till koncernforetag 28, 29 910 000 908 000
Summa langfristiga skulder 910 000 912 000
KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut 28, 29 0 21 000
Leverantorsskulder 39 776 45 836
Skuld koncernkonto 30 108 710 167 099
Skuld till koncernforetag 28, 29 57 169 42 310
Ovriga skulder 31 2 510 15 236
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 32 37 492 39 823
Summa Kortfristiga skulder 245 657 331 304
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 510 688 1605 732
STALLDA SAKERHETER
Fastighetsinteckningar 407 646 458 555
ANSVARSFORBINDELSER
Fastigo AB 673 670
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e KASSAFLODESANALYS

2008 2007
(tkr)
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Resultat efter finansnetto 127 19 018
Justering av poster som inte ingar i kassaflodet:
Avskrivningar 34 284 34 076
Realisationsresultat 24 449 - 30075
Forandringar ranteskuld - 1181 - 1872
Forandringar i avsattningar 40 - 148
Erlagd skatt - 979 - 13908
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
foréandringar av rérelsekapitalet 47 923 7091
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapitalet
Okning/minskning av varulager - 74 137
Okning/minskning av fordringar 11 847 31726
Okning/minskning av kortfristiga skulder - 26076 14 538
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 33 620 53 492
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag 0 - 100
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - 52517 - 83461
Forséljning av finansiella anlaggningstillgangar 0 30 034
Forséljning av materiella anlaggningstillgangar 82 000 141
Kassaflode fran investeringsverksamheten 29 483 - 53386
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Forandring langfristig fordran - 1049 - 5130
Nettoférandring koncernkonto - 58388 - 12709
Upptagna lan - 2000 19 000
Lamnat koncernbidrag - 6366 - 4366
Erhalina aktieagartillskott 3626 3549
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 64177 344
ARETS KASSAFLODE - 1074 450
Likvida medel vid arets ingang 1576 1126
Likvida medel vid arets utgang 502 1576
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EEE— TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad efter bestammelserna i &rsredovisningslagen med beaktande av gallande rekommendationer frén Bokférings-
namnden.

Vérderingsprinciper
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Redovisning av intakter och kostnader
Hyresintékter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt. Forskottshyror redovisas darmed som forutbetalda hyresintékter.

Administrationskostnader &r uppdelade pa fastighetsforvaltningens administrationskostnader, som ingar i bruttoresultatet samt centrala adminis-
trationskostnader som ingar i rorelseresultatet.

Fordringar
Fordringar har efter indivuduell vardering tagits upp till belopp varmed de berdknas inflyta.

Varulager
Varulagret har vérderats enligt Iagsta vérdets princip, dvs det lagsta av anskaffnings- och verkligt vérde.

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Mark avskrivs e].

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad ekonomisk livslangd. Avskrivning sker linjart ver
tillgangens beraknade nyttjiandeperiod.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnader 67 ar

Markanlaggningar 20 ar

Inventarier 310 &
Skatt

Foretaget tillampar BFNAR 2001:1 Inkomstskatter. Uppskjuten skatt redovisas i enlighet med balansrékningsmetoden, innebérande att upp-
skjuten skatt berdknas for balansdagens samtliga identifierade temporéra skillnader mellan & ena sidan tillgangarnas eller skuldernas skatte-
massiga varden och & andra sidan deras redovisade varden.

Koncernuppgifter
Véxjohem AB &r ett helagt dotterbolag till Vaxjo Kommunfdretag AB, organisationsnummer 556602-4641, med séte i V&xjo. Moderbolaget &r
ett av Véxjo kommun helagt bolag. Bolaget upprattar inte koncernredovisning enligt Arsredovisningslagen 7 kap. § 2.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas i férsta hand efter sin ekonomiska innebérd. Koncernbidrag som lamnas och tas emot i syfte att minimera koncer-
nens skatt redovisas som en minskning respektive okning av fritt eget kapital. P& detta sétt redovisas dven koncembidrag vars ekonomiska
innebord inte klart framgar. Koncernbidrag som kan jamstallas med utdelning redovisas som en minskning av eget kapital hos givare och
som en finansiell intékt hos mottagare.
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NOTER ()
Not1l HYRESINTAKTER
Bostader
Lokaler
Ovrigt

Not2 OVR FORVALTNINGSINTAKTER
Tjanster till hyresgaster

Besiktning och tidigarelagt underhall

Ovriga férvaltningsintékter

Vinst vid forséljning av inventarier

Not3 DRIFTKOSTNADER
Fastighetsskotsel

Reparationer

Taxebundna kostnader
Uppvéarmning

Lokal administration

Ovriga driftkostnader

Not4 PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR
PER FUNKTION

Fastighetskostnader

Byggnader och markanléaggningar
Byggnader

Markanlaggningar

Maskiner och inventarier
Maskiner och inventarier
Byggnadsinventarier

Summa avskrivningar tillhérande
fastighetskostnader

Centrala administrations- och
forsaljningskostnader
Maskiner och inventarier
Maskiner och inventarier

Summa avskrivningar tillhérande
centralaadministrations- och
forsaljningskostnader

Planenliga avskrivningar totalt

Not5 OVR RORELSEINTAKTER
Vinst vid avyttring anlaggningstillgangar

Not6 OVR RORELSEKOSTNADER
Forlust vid avyttring anlaggningstillgéng

Not7 PERSONAL
Medelantalet anstéllda
- varav man, i %

Kénsfordelning
Véxjohems styrelse bestar av sju ordinarie
ledaméter varav en dr kvinna

VD och 6vriga ledande befattningshavare
Ledningsgruppen bestod vid arsskiftet av
6 personer, 3 kvinnor och 3 méan

Sjukfrénvaro

2008

363612
26747
6169
396528

505
1738
2076

0
4319

36248
26689
46476
37584
10051
9983
167031

27430
4407
31837

1863
62
1925

33762

522

522
34284

83

24532

108
69

2007

351490
27517
5901
384908

452
1574
1476

141
3643

35794
23661
47207
41029
9456
12681
169828

27247
4007
31254

1918
219
2137

33391

34076

29934

70

Total sjukfranvaro 3,7 % (4,8%) varav langtidssjukfranvaron 1,6 %

(2,4%).Sjukfranvaro kvinnor 3,6 % (6,7%), man 3,8 % (4,0%)
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Not7 PERSONAL forts
Sjukfranvaron som en andel av varje grupps
ordinarie arbetstid:

29 ar och yngre 30 &r - 49 &r 50 &r och aldre

8,9 % 29 % 4,0 %

Not8 LONER, ERSATTNINGAR OCH
SOCIALA KOSTNADER

Loéner och andra erséttningar

Sociala kostnader

- varav pensionskostnader

Av bolagets pensionskostnader
avser 501 (781) tkr VD

LONER M M FORDELAT MELLAN
LEDNING OCH OVRIGA ANSTALLDA
Styrelse och VD

Ovriga anstallda

Arvode och ersattning till revisorer
Revisionsarvode

- Ernst & Young AB

Andra uppdrag

- Ernst & Young AB

Not9 KONCERNINTERNA MELLAN-
HAVANDEN

Ink&p fran andra koncernforetag

Forsaljning till andra koncernféretag

Not 10 RESULTAT FRAN FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Utdelningar

Rantor

Not1l RANTEINTAKTER
Kundfordringar
Ovriga finansiella intékter

Not12 RANTEKOSTNADER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER
Fastighetslan, kreditinstitut
Fastighetslén, moderbolag

Bank, koncernkonto

Borgensavgifter mm

Not 13 BOKSLUTSDISPOSITIONER
Forandring periodiseringsfond

Skillnad mellan bokfdrda avskrivningar och
avskrivningar enligt plan

Not14 SKATT PA ARETS RESULTAT
Aktuell skattekostnad

Uppskjuten skattekostnad avseende
temporéra skillnader

Skatt pa lamnat koncernbidrag

Redovisad skattekostnad

2008

36126
14782
3583

1030
35096

13

41500

49
51

200
314
514

43158
6730
3049

53480

8532
8532

5438
1782
7220

2007

33643
15164
4361

923
32720

43648
476

19

153
16
169

2516
38563
6506
3508
51093

8813

9457

1412

4824
1789
1623



2008

Not15 BYGGNADER

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 1941773

Avgar: ingaende investeringsbidrag 72874

Nyanskaffningar under aret 58200

Forsalining under aret 127175

Avgar: investeringshidrag pa nyanskaffningar

under aret 7361

Utgaende ackumulerade anskaffnings-

varden 1792563

Ingaende ackumulerade avskrivningar

enligt plan 487440

Forsaljningar och utrangeringar 25529

Arets avskrivningar enligt plan 27430

Utgaende ackumulerade

avskrivningar enligt plan 489341

Redovisat vérde vid arets slut 1303222

Ingaende ackumulerade avskrivningar

utdver plan 107682

Avrets férandring av avskrivningar

utdver plan 8532

Utgaende ackumulerade avskrivningar

utdver plan 99150

Bokfort varde vid arets slut 1204072

Not16 MARK

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 100826

Nyanskaffningar under aret 4076

Forsaljningar under aret - 1645

Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 103257

TAXERINGSVARDEN

Byggnader 1956 425

Mark 622304
2578729

Not 17 MARKANLAGGNINGAR

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 86845

Nyanskaffningar under aret 3612

Forsaljningar och utrangeringar - 1085

Utgéende ackumulerade

anskaffningsvérden 89372

Ingaende ackumulerade avskrivningar

enligt plan - 27855

Forsaljningar och utrangeringar 417

Arets avskrivningar enligt plan 4407

Utgaende ackumulerade avskrivningar

enligt plan 31845

Redovisat vérde vid arets slut 57527

Not 18 INVENTARIER

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 51212

Nyanskaffningar och omklassificeringar

under aret 2421

Forsaljningar och utrangeringar - 2159

Utgaende ackumulerade anskaffnings-

varden 51474

Ingaende ackumulerade avskrivningar

enligt plan - 45560

Forsaljning och utrangeringar 2117

Arets avskrivningar enligt plan 2447

Utgaende ackumulerade avskrivningar

enligt plan 45890

Redovisat vérde vid arets slut 5584

2007

1848 257

66 646
93516
0
6228

1868899

- 460193

0
21247

- 487440

1381459

98129

9553

- 107682

1273777

100826
0

0

100826
1554716

628899
2183615

77429
9416
0
86845
23848
0
4007
27855
58990
49590

2742
1120

51212
44029
1291
2822

45560

5 652

2008

Ingaende ackumulerade avskrivningar
utdver plan - 100
Arets férandring av avskrivningar utver plan 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar
utdver plan - 100
Bokfort varde vid arets slut 5484
Not19 PAGAENDE NY- OCH
OMBYGGNAD
Ingaende anskaffningsvarde 37152
Avrets anskaffningar 53709
Omklassificeringar - 64589

26272

Not20 ANDELAR | KONCERNFORETAG
Fastighets AB Branen 100
Org.nr556742-7843 med séte i Vaxjo

Agarandel 100 %

Egetkapital 104 tkr

Avrets resultat 4 tkr

Not21 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Uppskjuten skattefordran 0

Ovriga langfristiga fordringar 2608
2608

Not22 OVRIGA FORDRINGAR

Skattefordran 3284

Ovriga fordringar 169
3453

Not23 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER

Upplupna rantebidrag 524
Forutbetald forsakring 2404
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupnaintakter 632

3560

Not24 KASSA
Kassa och bank 502

Not25 FORANDRING AV EGET KAPITAL

Aktiekapital

Vid arets ingang 34120
Vid &rets utgang 34120
Reservfond

Vid arets ingang 92785
Vid &rets utgng 92785
Balanserat resultat

Vid arets ingang 106540
Féregaende ars resultat 19997
Koncernbidrag netto efter skatt - 4584
Aktiedgartillskott 3626
Vid &rets utgang 125579
Avrets resultat 1439

Vaxjohem AB 2008

2007

196

100
5552

53136
86948
102932
37152

100

4824
1559
6383

3405
356
3761

678

1132

1576

34120
34120

92785
92785

95917
11597
4600
3626
106 540

19997
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I NOTER ()

2008 2007

Not26 OBESKATTADE RESERVER

Ack avskrivningar utdver plan, byggnader 99150 107682

Ack avskrivningar utdver plan, inventarier 100 100

Summa obeskattade reserver 99250 107782

Uppskjuten skatt pa obeskattade

reserver 28 % 27790 30179

Not27 AVSATTNINGAR

Avsattning for pensioner knutna till Kommun-

sektorns Pension AB (KPA) 1244 1204

Latent skatteskuld 614 0

Summa avsattningar 1858 1204

Not28 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

OCH KONCERNFORETAG

Redovisning av forfallotider pa fastighetslan
Rorliga Skulder som Skulder som Skulder som Totalt
lan forfaller 2009 forfaller 2010-2013 forfaller 2014-2020

Skulder till moderbolag 104000 130000 408000 288000 930000
104000 130000 408000 288000 930000

20 miljoner kronor avser kortfristiga skulder till moderbolag.

Not29 SPECIFIKATION AV LANESTRUKTUR OCH RANTEBINDNINGSTID

Réantebindning till Lanebelopp  Genomsnittsranta ~ Andel av 1an %
Lan med rorlig ranta 104000 2,71 1.2
2009 130000 446 14,0
2010 136000 538 14,6
2011 107000 423 u5
2012 121000 417 130
2013 44000 4,83 47
Réntebindning efter 2014 288000 435 31,0
930000 458 100,00

20 miljoner kronor avser kortfristiga skulder till moderbolag.

Not30 SKULD KONCERNKONTOT
Féretagets koncernkonto utgér en del av Véaxjé kommuns och VKAB-koncernens gemensamma koncernkonto. Vaxjo kommun star som avtalspart
gentemot banken. Beviljad internkredit uppgick till 195 mkr (195).

Not31 OVRIGA SKULDER 2008 2007
Skuld Bospar 0 13795
Mervérdeskatteskuld 1609 nrz
Ovriga skulder 901 1324
2510 15236
Not32 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDAINTAKTER
Pensionsforpliktelse 1301 2804
Upplupna léner och semesterldneskulder 4624 4847
Upplupna sociala kostnader 2328 2390
Upplupnarantekostnader 0 1123
Forutbetalda hyresintékter 23328 21394
Ovriga upplupna kostnader och
forutbetalda intékter 5821 7265

37492 39823
Pensionsforpliktelser
Pensionsforpliktelsen avser bolagets tidigare verkstéllande direktor.
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Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel

Belopp i tkr
Balanserade vinstmedel 125 579
Arets vinst 1439

Summa 127 018 tkr

DISPOSITIONAV VINSTMEDEL

Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att vinstmedel disponeras sa

atti ny rakning éverfors 127 018

Summa 127 018 tkr

0.

Vaxjo den 18 mars 2009

L.

éw*%

Sven-Ake Fréderberg Kjell Olsson

Ordforande Vice ordférande
) W

7, W

Andreas Ekman Bengt Lundgren

HosseinPishdar

Christina Nyquist
VD

Dan Boson

Monica Johansson

Min revisionsberéttelse betraffande denna arsredovisning har aviamnats den 18 mars 20009.

W_ao,—

Thomas Olofsson
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

Vaxjohem AB 2008
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REVISIONSBERATTELSE

Ell ERNST & YOUNG

Till arsstamman i Véaxjohem AB
Organisationsnummer 556403-7868

Jag har granskat arsredovisningen och bokforingen
samt styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning i Vaxjohem AB for rakenskapsaret
2008-01-01-2008-12-31.

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for rakenskapshandlingarna och forvaltningen
och for att arsredovisningslagen tillimpas vid
upprattandet av arsredovisningen.

Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen och
forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revi-sionssed
i Sverige. Det innebdr att jag planerat och genomfort
revisionen for att med hdg men inte absolut sékerhet
forsakra mig om att arsredovis-ningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att granska ett urval av under-
lagen for belopp och annan information i réken-
skapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att préva
redovisningsprinciperna och styrelsens och
verkstallande direktérens tilldmpning av dem samt att
bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen
och verkstéllande direktdren gjort nér de upprattat
arsredovisningen samt att utvardera den samlade
informationen i arsredovisningen.
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Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
granskat vasentliga beslut, atgarder och for-hallanden i
bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktdren ar ersattningsskyldig mot
bolaget. Jag har aven granskat om nagon
styrelseledamot eller verk-stallande direktdren pa annat
satt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag anser
att min revision ger mig rimlig grund fér mina
uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en rattvisande hild av
bolagets resultat och stéllning i enlighet med god
redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovis-ningens ovriga delar.

Jag tillstyrker att arsstamman faststaller resultat-
rékningen och balansrékningen, disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsherattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktéren
ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Véxjo den 18 mars 2009

W a—

Thomas OlofssonAuktoriserad revisor



GRANSKNINGSRAPPORT

Till rsstamman i Vaxjohem AB
Organisationsnummer 556403-7868

Vi har granskat bolagets verksamhet under rakenskaps-
aret 2008-01-01--2008-12-31. Granskningen har genom-
forts enligt god revisionssed.

Det innebér att vi planerat och genomfért granskningen
for att i rimlig grad forsékra oss om att bolagets verk-
samhet.

Var granskning har utgatt fran de beslut kommunfull-

maktige och bolagsstamman fattat och har inriktats pa
att granska om beslut verkstallts samt att verksamheten
haller sig inom de ramar som bolagsordningen anger.

Mal och uppdrag, styming och uppféljning har vi darmed
sarskilt uppmarksammat.

Vi bedomer att bolagets verksamhet skétts pa ett anda-
malsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfreds-
stallande sétt samt att den interna kontrollen varit till-
racklig.

Vi finner inte anledning till anméarkning mot styrelsens
ledamoter eller verkstallande direktoren.

Véxjo den 18 mars 2009

L iy

Sven Pehrson Peter Bengtsson
Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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s N FLERARSOVERSIKT

DEFINITIONER

Avkastning eget kapital
Avkastning totalt kapital
Fastigheternas direktavkastning
Soliditet

Genomsnittlig skuldrénta, netto
Genomsnittlig skuldréanta, brutto
Réntebidragsberoende
Belaningsgrad hokfort varde
Réntetackningsgrad
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Resultat efter finansiella poster/eget kapital + obesk. reserver * (1-skatt)
Resultat efter finansiella poster + rantekostnader-rantebidrag/balansomsl.
Bruttoresultat - dvriga intakter/fastigheternas bokforda varde

Eget kapital + obeskattade reserver* (1-skatt)/balansomsl.
Réntekostnader - rantebidrag/totala skulder + obesk. reserver* skatt
Réntekostnader/totala skulder + obesk. reserver* skatt
Rantebidrag/rantebidrag + hyra bostader - outhyrt
Fastighetslan/fastigheternas bokférda vérde

Resultat efter finansiella poster + finansiellt netto/finansiellt netto



(tkr)

Resultatrakning (tkr) 2008 2007 2006 2005 2004
Hyresintakter 396 528 384908 376 577 366 346 355639
Ovriga forvaltningsintékter 4319 3643 4648 3996 4521
Underhall - 93788 - 116349 - 83873 - 87550 - 80618
Driftkostnader - 167031 - 169828 - 170375 - 163800 - 160 765
Fastighetsskatt - 8886 - 8776 - 11744 - 11406 - 11290
Avskrivningar - 33762 - 33391 - 32747 - 31680 - 31510
Bruttoresultat 97 380 60 207 82 486 75906 75977
Centrala administrations- och

forséljningskostnader - 22366 - 23813 - 24095 - 23678 - 20323
Ovriga rérelseintékter 83 29934 2 846 0 0
Ovriga rérelsekostnader - 24532 0 0 0 0
Resultat fran vardepapper och fordringar

som ar anlaggningstillgangar il 21 20 564 - 241
Rénteintakter 514 169 307 147 118
Réntebidrag 2477 3593 5889 6 087 6474
Réntekostnader och liknande poster - 53480 - 51093 - 48010 - 48406 - 50372
Resultat efter finansiella poster 127 19018 19443 10620 11633
Bokslutsdispositioner 8532 - 644 - 4685 - 8499 - 8877
Skatt - 7220 1623 - 3161 - 892 - 621
Arets resultat 1439 19997 11597 1229 2135

Balansréakning (tkr)

Materiella anlaggningstillgangar 1495 862 1584079 1534 694 1490 698 1437928
Finansiella anlaggningstillgangar 2838 6613 1483 2058 3721
Varulager 2341 2267 2404 2018 2389
Kortfristiga fordringar 9145 11197 27392 9934 9423
Kassa och bank 502 1576 1126 128 140
Summa tillgangar 1510 688 1605732 1567099 1504 836 1453601
Eget kapital 253923 253442 234419 224003 223226
Obeskattade reserver 99 250 107 782 107 138 102 453 93954
Avséttningar 1858 1204 1352 1528 1524
Langfristiga skulder 910 000 912000 893000 901 000 873422
Kortfristiga skulder 245 657 331304 331190 275852 261475
Summa eget kapital och skulder 1510 688 1605732 1567099 1504 836 1453601
Nyckeltal

Lonsamhet

Avkastning eget kapital % 0,0 57 6,2 3,6 4,0
Avkastning totalt kapital % 3,4 41 39 35 38
Fastigheternas direktavkastning % 6,6 3,8 55 51 53
Finansiering

Soliditet % 215 20,6 19,9 19,8 20,0
Genomsnittlig skuldranta, netto % 43 3,7 34 35 3,8
Genomsnittlig skuldrénta, brutto % 45 4,0 38 4,0 43
Réntebidragsheroende % 0,7 1,0 1,7 18 2,0
Belaningsgrad bokfort varde % 66,1 62,9 64,1 65,6 65,9
Réntetéckningsgrad % 100,2 140,0 146,2 1251 126,5
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