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Vision och
affarsidé

Vision
Vaxjohem ska langsiktigt vara en av de
ledande aktdrerna inom framtidens boende.

Affarsidé

Vaxjohem ska tillhandahalla hyresratter for alla
malgrupper och vara en ledande aktér i Vaxjo
kommuns utveckling.

Verksamheten ska bygga pa ett socialt engagemang
och god affarsmassighet dar kundens upplevelse
star i fokus.

Fakta om Vaxjohem

Nettoomsattning | 406 805 |
Arets resultat | 119 110 |
Eget kapital | 371 681 |
Soliditet | 29,5 |
Avkastning tot kapital ‘ 10,6 ‘
Medeltal arsanstallda | — |
Affarsorganisation
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Vi har varit med och byggt Vaxjo

i dver 65 ar
" —

| Historj :

I Isk kuriosa
Bildandet 1945 Prisutveckling
Det som sa smaningom skulle bli Vaxjohem bilda-
des 1945, namligen Fastighetsféreningen Annae 11 mjolk 1 flbrinnvin  Smalandsposten
Garde u.p.a. Kriget var antligen slut och man
vagade se framat igen. 1945 0,32 10,65 0,15

1960 0,78 28,40 0,30

Trangboddheten var stor i Sverige med sociala 19;8 1'18 1?9'2(7) Z'gg
problem som féljd. Barnrikehusbyggandet upphérde 1295 632’0 262'00 8'00
1948 och ersattes av en bredare bostadspolitik. 2011 2,65 284,00 15,00

Fattig-Sverige skulle snart vara glomt. Alla skulle ha
ratt till en bra bostad till 6verkomliga hyror.

Ratten till en bra bostad till 6verkomliga hyror har
varit nagot av Vaxjohems profil alltsedan dess,
vilket aterspeglas i var affarsidé.



Vi satsar ytterligare
pa var
samhallsbyggarroll

Christina Nyquist, vd

Aret som gick var ett hektiskt &r inom foretaget
med manga parallella projekt.

Jag tanker inte orda sa mycket kring det som hande
under 2010, det finns att lasa langre fram i arsredo-
visningen, utan jag vander blickarna framat.

Nagra stopp vill jag dock gora under 2010, namligen
féljande:

Forsidljning av 647 lagenheter i kv Barnstenen,
Citrinen och Slanbaret.

Fardigstillandet av huset i kv Blasbilgen. Ett hus
med mycket hég standard, vacker arkitektur och
med byggkostnader som ligger bland de lagsta i

landet.

Byggstarten av Vixjos hogsta hus, 16 vaningar, i
kv Alabastern. Ett miljonprogramsomrade som star
infor stora forandringar.

Méten med ca 1000 hyresgister genom vara grill-
och kaffekvallar samt bostadsméten.

Vindkraftverket, den andra i sitt slag i Sverige, lyftes
upp pa Blasbalgens tak.

Alla studiebesok och samtal fran bostadsbolag som
vill veta hur vi arbetar for att halla byggkostnaderna
pa den niva vi har i Vaxjo.

Thomas Ravelli och Tommy Svensson inviger Vaxjés
forsta spontanidrottsplats pa Teleborg.

Den mest genomgripande organisationsforandring
som Vaxjéhem genomgatt borjar falla pa plats.

Glidjen dver att fa medverka till Vixj6 stads
utveckling genom byggnation pa Sodra stationsom-
radet och Vallen.

Den gangna vintern, som medfért 6kade kostnader
och tart hart pa en personal som stallt upp lojalt for
att vara hyresgaster ska ha skottat utanfor dérren
pa morgonen.



UTBLICK 2011-2014

Allvillutredningen

Resultatet av Allvillutredningen blev att allmannyt-
tan ska arbeta affarsmassigt. Vaxjéhem har under
lang tid arbetat ur ett affirsmassigt perspektiv och
kommer att fortsatta med detta i annu hogre grad.
Det ar av yttersta vikt att samtliga medarbetare vet
att vi arbetar pa en konkurrensutsatt marknad.

For att langsiktigt kunna erbjuda prisvarda hyresrat-
ter krdvs vissa marginaler. Ett arbete har pabdérjats
mellan marknadens aktérer for att utveckla befint-
ligt hyressattningssystem.

Det dldre bestandet

Att ha val underhallna hus for att vardesakra vara
fastigheter ar en utmaning i sig. Det st6rsta under-
hallsbehovet maste vi arbeta oss igenom inom en
a-arsperiod. Allt for att vara bostader ska vara efter-
fragade aven i framtiden.

Vi ska arbeta med vara underhallsplaner pa ett satt
som gor att varje krona vi satsar pa underhallet
hamnar dar behovet ar som storst. Parallellt med
underhallet ska vi passa pa att energieffektivisera
fastigheterna och oka tillgangligheten sa langt det
ar mojligt.

Vi kan marka en tendens till att det 4r svarare

att hyra ut lagenheter dven i attraktiva omraden,
beroende pa sa enkla saker som att innerdérrar och
fonsterkarmar ar brunmalade. Dagens kunder har
helt andra krav dn gardagens.

Byggnation och forvaltning

Att bygga och forvalta ett boende med god service
och trygghet handlar mycket om nytankande och

utveckling. Att framfor allt vaga prova nya mojlig-
heter/innovationer inom byggnation, energi, miljo
och férvaltning. Vi ska tanka nytt och vi ska tanka
hallbart, dvs bygga och forvalta for framtiden.

Nya projekt

Vaxjo vaxer och har vaxtvark. Ar 2030 riknar vi med
ca 100 000 invanare. Detta staller stora krav pa
bostader, kommunikationer, skolor, férskolor och
fritidsaktiviteter. Ja, listan kan goras lang.

Den stora utmaningen for Vaxjohem ar Sédra sta-
tionsomradet dar vi kommer att delta som en av
tre byggherrar. Ett spannande projekt dar aktérerna
samarbetar pa ett satt som inte prévats i Vaxjo
tidigare. Forandringen av hela stationsomradet och
med den Vaxjos innerstad gor att vi liamnar smasta-
den bakom oss.

Vallen ar ett annat byggprojekt dar vi samarbetar
med Midroc Property Development.

Har kommer att byggas bade hyresratter, dgarla-
genheter och bostadsratter. Ett projekt som ingar

i Trastad 2012 och ar en satsning dar klimatfragor
och rationellt byggande star i fokus for den hallbara
staden.

Viga satsa pa ungdomar och barn

Som bostadsforetag kan vi inte alltid vara alla till
lags. Det manga tycker ar bra kan ett fatal tycka ar
daligt och ibland far det oproportionerligt utrymme
i massmedia. Exempel pa ett sadant projekt ar
spontanidrottsplatsen pa Teleborg. Slar man ut
kostnaden per lagenhet Gver ett antal ar sa ar det
inte manga kronor det ror sig om for den enskilde
hyresgasten.

Sammanfattningsvis kan jag bara saga att Vaxjo-
hems bostadsomraden ska vara till for alla alders-
grupper. Har ska man kunna bo och trivas i livets
olika skeden. Det ar viktigt att ge utrymme for barn
och ungdomars aktiviteter. Bryr vi oss inte om dem
nu sa kommer de inte att bry sig om oss langre
fram. Omsesidig respekt borde vara ett ledord.

Bostdder for unga och dldre

Bristen pa sma billiga bostader for yngre ar akut
och bostadsbolagen arbetar tillsammans med kom-
munen for att forséka hitta [6sningar. Vaxjohem
kommer att bygga om ett antal lokaler till mindre
lagenheter som ska “reserveras” for ungdomar.

Ett annat satt att hjalpa ungdomarna kan vara att
forandra bostadskon sa att man kan stalla sig i ko
fran det ar man fyller 16 ar.

Kvarboendet bland aldre okar, vilket staller krav
pa oss fastighetsigare. Det ska vara tryggt att bo i
ett Vaxjohem. Vi ska darfor ligga i framkanten nar
det galler den tekniska utvecklingen for att kunna
inféra nya tekniska hjalpmedel i lagenheterna.
Vaxjohem ingar darfor i ett IT-projekt/utvecklings-
projekt som bl a stodjer kvarboende for aldre.

Stadsdelsutveckling

Bostadsbolagen tillsammans med Vaxjéo kommun
gor stora satsningar i omradet Araby/Dalbo.

En satsning som férutom de manskliga vardena kan
ge en vinst bade samhalls- och féretagsekonomiskt.

Det héghus vi nu bygger i Araby utgér grunden
for det som ar tankt att bli ett Araby dar alla kan
kanna sig delaktiga och vara stolta 6ver sitt bo-
stadsomrade.

Vad vi inte far glémma bort ar vara andra stadsde-
lar och jag tanker da framfor allt pa Teleborg. Det
ar viktigt att vi foljer utvecklingen har - ett omrade
som ligger vagg i vagg med Vaxjos flaggskepp,
universitetet.



FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Allméant
Vaxjohem AB ar dotterbolag till Vaxjo Kommun-
foretag AB som ar ett helagt kommunalt bolag.

Vaxjohem AB ar det storsta bostadsbolaget i Vaxjo
och ingar i VKAB-koncernen som ags av Vaxjo
kommun.

Organisationsanslutning

Bolaget ar anslutet till:

- Sveriges Allmannyttiga Bostadsféretag (SABO)
- Arbetsgivarorganisationen Fastigo

- Inkdpsorganisationen HBV

- Fastighetsagare i Vaxjo City

Bolagsstyrning

Styrelsens sju politiskt valda ledamoéter utses av
kommunfullméaktige och valjs endast formellt av
bolagsstimman. Personalen representeras av tva
icke fullvardiga styrelsemedlemmar som deltar pa
modtena med ratt att yttra sig.

Styrelsen har under 2010 haft 11 ordinarie sam-
mantraden.

Utover att hantera uppgifter i linje med aktiebo-
lagslagens krav, har styrelsen arbetat med
forsaljning av 34 lagenheter i kv Slanbéaret, som
ombildades till bostadsratter, och 613 lagenheter i
kv Barnstenen och Citrinen som saldes till

CA Fastigheter AB.

Styrelsen beslutar dessutom om Overgripande
policys som ska vara vagledande for arbetet i
bolaget.

Vid verksamhetsarets slut bestod styrelsen av
foljande ledamoter;

Ledamoter

Sven-Ake Froderberg, ordférande (c)
Kjell Olsson, vice ordférande (s)
Dan Boson (m)

Andreas Ekman (m)

Bengt Lundgren (fp)

Monica Johansson (s)

Hossein Pishdar (v)

Fackliga representanter i styrelsen

Anders Jansson och Per-Ake Tersmark har medverkat
som arbetstagarrepresentanter i styrelsen.
Suppleanter har varit Per-Ove Jansson och Aydin
Ozunluoglu.

Styrelsens presidie

Presidiet har under aret bestatt av;
Sven-Ake Froderberg, ordférande
Kjell Olsson, vice ordférande
Christina Nyquist, VD

Firmatecknare

Bolaget tecknas tva i férening av;

Sven-Ake Froderberg, Kjell Olsson och
Christina Nyquist. Dessutom har verkstallande
direktéren ratt att teckna firman betraffande
|6pande forvaltningsatgarder.

Revisorer
Av arsstamman utsedd auktoriserad revisor och
revisorssuppleant, Ernst & Young AB.

ordinarie
Thomas Olofsson

Suppleant
Ake Andersson

Lekmannarevisorer
Lekmannarevisorer utsedda av kommunfullmaktige
har varit;

ordinarie
Peter Bengtsson
Sven Pehrson

Suppleanter
Mats Ohrn
Goran Kannerby



Disposition av vinstmedel

Till arsstimmans forfogande star féljande
vinstmedel

Balanserade vinstmedel 125 666
Arets resultat 119 110
Kronor 244 776

Styrelsen och verkstdllande direktéren foresldr att
vinsten disponeras sd att

till ny rakning éverfors 244 776

Kronor 244 776

FORVALTNINGSBERATTELSE

Nyproduktion Vaxjo Kommun 2005-2010
00 = Ovrigt, vérdboende och
600 - studentlgh béade privat
500 . - och allmannyttan
400 | Hyresratt Privat
300 =] » Hyresrétt Allmannyttan
200 Bostadsratt
100 ostadsré
= Egna hem
2005 2006 2007 2008 2009 2010

Aldersstruktur p fastigheterna %

42

Fore 50-tal  50-tal  60-tal  70-tal  80-tal  90-tal ~ 2000-tal

Fordelning kostnader

Réntor 10% .
Underhall 26 %

Avskrivningar 9%
Fastighetsskatt 2 %
Administration 9 %

Ovr. driftskostnader 2 %
Sophantering 2 %
El 4%

Fastighetsskotsel 11 %

Reparationer 7 %

Varme 12 % Vatten 6 %



FORVALTNING

Fastighetsservice med fokus pa trygghet,
kvalité och kundnytta

Utvecklingen av avdelningen fran en forvaltnings-
organisation till en serviceorganisation pabdrjades
2008 och kommer att fortsatta med standiga forbatt-
ringar och justeringar.

Fran och med november 2009 4r avdelningen orga-
niserad med utgangspunkt fran funktion dar arbets-
uppgifterna har renodlats genom dkad specialisering
och tydligare ansvarsomraden.

Ansvarsomraden ar Kundservice, Inre miljo, Yttre
miljo och Bostadssociala gruppen samt projekt/ut-
redningar:

Service och bemdtande

Avdelningens uppgift ar att leverera hog service och
kvalitet dar kundens upplevelse star i fokus.

Detta uppnas genom att medarbetarna tar ett
personligt ansvar och att ansvaret och befogenhe-
terna finns langst ut i verksamheten dar det dagliga
motet med kunderna ager rum.

Framgangsfaktorer ar en hog tillganglighet for alla
kunder pa kundens villkor. | vara trapphus och
tvattstugor finns information med foto, ansvarsom-
rade och kontaktuppgifter. Motsvarande uppgifter
finns dven pa hemsidan.

Kunden kan ta direktkontakt med personalen pa
faltet, dagligen besoka forvaltningskontoren, ta kon-
takt med kundservice som har dkade telefon- och
besokstider med lunch- och kvéllséppet eller géra
en felanmilan pa webben.

Har kunden synpunkter kan denne dven kontakta
var kundombudsman.

Under 2010 har dessutom en ny kladpolicy med ett
nytt kladprogram tagits fram. Syftet ar att battre
synliggbra medarbetarna.

Under 2010 har fragor som bemoétande, servicevilja
och attityd diskuterats och prioriterats och ger
forutsattningar for att servicegarantin skall kunna
efterlevas.



Kundservice

Gruppen ansvarar for felanmalan, farg- och tapetval,
nyckelhantering samt service till entreprendrer.
Boservice blev Kundservice genom att resurserna
samlades pa Norra Esplanaden 21.
Framgangsfaktorer ar dkad tillganglighet for alla hy-
resgaster i form av d6kade besoks- och telefontider
med lunch- och kvalls6ppet.

Telefon- och besoksstatistik tas fram och utvarde-
ras kontinuerligt fér att anpassa resurserna efter
kundernas 6nskemal och behov. Eftersom gruppen
standigt har kundkontakt har resurser tilldelats i
form av utbildning i service, kundbemétande och
attityder.

Bostaden och huset

Avdelningen Inre Miljo ansvarar fér bostaden och
huset, vilket innebar lagenhetsreparationer, brand-
skydd, las- och skalskydd, lokalvard samt besikt-
ningar.

Snabb och effektiv service vid felanmalan ar en
sjalvklarhet i ett modernt serviceforetag. Som stéd
har forvaltningen ett arendehanteringssystem som
implementerades under 2009. Det ar nu majligt att
pa ett effektivt satt félja upp och dra slutsatser for
att pa sa satt ytterligare férbattra servicegarantin.

Ett tydligt resultat av detta ar att handlaggningsti-
den vid felanmalan har forkortats successivt under
foregaende ar jamfort med 2009, se diagram.

Trygghet och sakerhet ar centrala faktorer. Forebyg-
gande ronderingar bland annat vad galler brand-
sakerhet ar darfor en viktig del av ansvaret. Avdel-
ningen for inre milj6 kommer aven i fortsattningen
att satsa extra pa att ytterligare 6ka kvalitén pa
lokalvard i trapphus och tvattstugor.

I
ORDLISTA

HUSVARD INRE MILJO: Ansvarar for huset och bostaden.

MILJOVARD YTTRE MILJO: Ansvarar for yttre renhélining tradgérds-

planering, lekplatser, sndrgjning och miljohus

FORVALTNING

Dagar
6

5

4

Arendehantering Husteknik

== Registrerat - Paborjat == Registrerat - Avslutat

P~

jan [ feb
2011

jan | feb [mar/apr [majjun | jul [aug[sep| okt [nov [dec
2010

11




12

FORVALTNING

Det grona Vaxjohem

Avdelningen Yttre Miljé ansvarar for tradgarden och
utemiljon, vilket innebar yttre renhallning, trad-
gardsplanering, lekplatser m m. Yttre miljé ansvarar
dessutom foér miljéhus och snéréjning.

Under 2010 har arbetsuppgifterna pa denna avdel-
ning till stor del bestatt av snérojning, halkbekamp-
ning, bekdmpning av istappar och sandupptagning.

Avdelningen kommer att satsa extra pa att skapa
gronskande omraden dar det ar latt att trivas.

Ett forsta steg ar att nya urnor har satts ut i bo-
stadsomradena. Planteringarna i urnorna foljer Vaxjo
kommuns blomsterprogram och byts ut efter arstid.

| syfte att lyfta fram bostadsomraden och skapa
identitet har flaggstanger monterats.

Tryggheten och sdkerhet ar en viktig faktor. Vi prio-
riterar darfor att forbattra belysningen kontinuerligt,
gora anpassningar av trad, buskar och annan vaxt-
lighet. Aven lekplatser har en mycket hég prioritet.

Bostadssociala fragor

Lokala utvecklingsprocesser bygger till stor del pa
moéten mellan manniskor. Bostadssociala gruppen
har skapats for att tydliggéra vikten av de bostads-
sociala fragorna. Kontinuerligt halls samrads- och
bostadsmoéten med de lokala hyresgastfére-ning-
arna. Boinflytandekommittén ar ett annat viktigt
samarbetsforum for diskussion av inflytandefragor.

Samarbetet med Tallgarden kommer att utvecklas
och planering pagar for att skapa en ny motesplats
pa Teleborg.

Vid storre projekt ar gruppen lanken mellan de bo-
ende och féretaget, da i egenskap av ombyggnads-
vardar. Arbetet med att forebygga brottslighet och
segregation kommer att fortsatta bland annat i form
av samarbete med Vaxjé6 kommun och polisen.

Gruppen ansvarar dessutom for stérningsarenden
och trygghetsfragor. Som ett resultat av gruppens
arbete har antalet stérningsarenden minskat under
2010, se diagram. Ett nytt arbetsatt som bygger pa
dialog med de som stér och de som blir storda ar
forklaringen till det framgangsrika arbetet.

Trygghetsvandring ar en metod for att skapa en
tryggare och battre narmiljo. Under 2011 kommer
ett antal trygghetsvandringar att genomféras till-
sammans med de boende och de som verkar i vara
omraden.

Kvalitetssakring

Gruppen arbetar med projekt och utredningar och ar
ett stod till dvriga funktioner. Resurser har avdelats
for att ytterligare forstarka arbetet med kvalitetssak-
ring av forvaltningens verksamhet.

Pagaende projekt som kommer att avslutas under
perioden ar bland annat en ny parkeringspolicy.

Under 2010 invigdes Romavallen, en ny spontan-
idrottsplats pa Teleborg. Under perioden fram till
2014 kommer ytterligare 3-4 idrottsplatser att far-
digstallas i samarbete med Kultur- och fritids- samt
Skol- och barnomsorgsférvaltningen.



Lyhérdhet

Det dvergripande malet ar en hog service, hog
kvalitet och ett bra bemétande. For att uppna detta
kravs det en kontinuerlig utvardering och utveck-
ling for att standigt bli battre. Att vara lyhord for
synpunkter, tankar och idéer fran kunder, medarbe-
tare och andra intressenter ar darfér en sjalvklar-
het.

Vaxjohems servicegaranti
innebar

@ Det ska vara latt att komma i kontakt med
Vaxjohems medarbetare.

e Som kund ska du alltid fa ett respektfullt
och engagerat bemotande.

e Du ska vara saker pa att vara medarbetare
behandlar alla kunder pa ett korrekt och
likvardigt satt.

® Du ska fa en aterkoppling av ditt arende
inom tre arbetsdagar.

® Arbetet ska utféras pa 6verenskommen
tid och vara fackmannamassigt utfort.

@ Du ska kanna att du bor i en trygg och
saker miljo.

@ Du ska som hyresgast kanna dig informerad
om vad som hander i ditt bostadsomrade.

@ Vi har jourverksamhet dygnet runt.
® Var uppgift ar att se till/ge férutsattningar

sa att vara hyresgaster vardar den yttre och
inre miljon for alla hyresgasters trevnad.

Antal
45
40
35
30
25
20
15
10
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MARKNADEN

vVaxjo har blivit en universitets- och
handelsstad av betydelse

Vixjo vixer sa det knakar

Att fa verka som bostadsbolag i en stad som hela
tiden vaxer ar positivt men det staller ocksa stora
krav pa oss. Att kunna forse kommuninvanarna
med bostader, helst till rimliga hyror, ar viktigt for
hela stadens utveckling. Idag ar det manga aktorer
pa marknaden i Vaxjo som hjalps at och detta ska-
par en halsosam konkurrens.

Lokaler

Vaxjohem ar ingen stor aktér pa lokalmarknaden
eftersom vi renodlat var affirsverksamhet genom
att tidigare ha salt centrumfastigheterna i Teleborgs
och Hovshaga centrum. | daglaget ar det lokaler for
mindre féreningsverksamhet och férvaringsutrym-
men som vi har att erbjuda.

Hyror

Hyrorna i nyproduktionen ar relativt hoga varfor
manga inte kan valja att bo i dessa lagenheter.
Framfor allt galler detta vara ungdomar som ska ut
i sitt forsta boende. Rorligheten pa bostadsmarkna-
den i vaxjo ar for lag for att kunna tillgodose denna

grupp.

Satsningen pa nyproduktion har inte riktigt skapat
de flyttkedjor bland adldre som man kunnat énska.
Villadgarna bor kvar med laga boendekostnader och
stora ytor.

Nar de nya bostaderna i kv Blasbalgen skulle hyras
ut markte personalen i Bobutiken en viss troghet i
uthyrningen beroende pa hyreslaget. Detta trots att
vi i Vaxjo har bland de lagsta produktionskostna-
derna i landet. Mer energi och aktiv marknadsforing
fick laggas ner pa att fa dem uthyrda. De hyresgas-
ter som flyttar in i nyproduktionen vill ha det lilla
extra for att man ska vara villig att betala hyran.

Varumarket

En varumarkesanalys av Vaxjohem har tagits fram.
Den visade att 2/3 av de som star i bostadské helst
vill ha en lagenhet hos Vaxjohem i konkurrens med
andra bostadsbolag.

Varumarket kan starkas pa olika satt. Férvaltningen
har satt upp ett antal flaggspel och blomsterurnor
har placerats ut i vara bostadsomraden. Nagot som
uppskattats bade av vara hyresgaster och andra
kommuninvanare. En god service dar vi ar tillgang-
liga for alla oavsett var man bor inom Vaxjo6 tatort ar
ett annat satt att starka varumarket.

En intern tavling utlystes under aret i att ta fram en
ny slogan for foretaget och den som vann blev
- alltid ddr fér dig.

Ungdomsvardar

Vaxjohem har ett antal ungdomsvardar som ar var
lank till att fa information om hur ungdomar tanker
om sitt boende. Bade niar de bor hemma hos mam-
ma och pappa och hur de vill ha sitt forsta egna
boende. Genom dem har vi fatt kunskap om att
det finns skillnader i hur man tanker beroende pa i
vilket bostadsomrade man bor.

Marknadsféringen under aret

Att marknadsfora ett hoghus i 16 vaningar med
lokaler for affarsverksamhet i bottenplan har stallt
helt andra krav pa marknadsféringen an vi ar vana
vid. Satsningen under aret har darfor ocksa varit na-
got utdver det vanliga. Till var hjalp har vi tagit olika
media i bruk. Bland annat genom en egen hemsida
och tidning fér byggprojektet samt den nya stora
digitala annonsplatsen centralt placerad i Vaxjo.

Vi kan konstatera att vi fatt [6n for médan.

”Vaxjohem vill erbjuda nagot mer an fyra vaggar.
Vi vill ge ett hem dar den yttre miljon
ar det forsta vardagsrummet man kommer till”



Kommunikation

Vaxjohems kommunikation med allmanheten sker
via webbplatsen, kundtidningen Vart Vaxjohem, an-
nonsering och direkta kundmeddelanden.

Nar det géller kommunikation med hyresgasterna sa
star vi mitt uppe i ett generationsskifte. Fér ungdo-
marna ar det webben som galler. Det som inte finns
pa natet finns inte 6ver huvud taget. Vi kommer
darfor att lagga annu mer krut pa var webbplats
och vidareutveckla den. Fran och med april 2011
finns vi pa Facebook.

Méten dr en annan vag att kommunicera med vara
hyresgaster. Vid vara grill- och kaffekvillar kom ca

1 000 personer. Ledning och dvrig forvaltningsperso-
nal fanns pa plats for att kunna fanga synpunkter
kring boendet.

Sponsorprojekt

For andra aret i rad arrangerade vi en idrottsskola
i Araby i samarbete med Bokelundskolan och IFK
Vaxjo.

FC Vaxjo ar en idrottsforening som bl a driver ett
projekt, VITAK, for funktionshindrade ungdomar.
Vaxjohem ar delaktiga genom att tillskapa enklare
arbeten i den yttre miljon.

Vaxjo IBK sponsrades for deras arbete med etik-,
moral- och integrationsfragor. Ovriga féreningar/
klubbar som fatt ta del av var sponsring ar bl a
Macken, Vaxjé Boxningsklubb, Oppna kanalen Vaxjo,
och Ryttartorpet.

Boplats Vaxjo

Boplats Vaxjo ar aven en marknads- och motesplats
for de tre kommunala bostadsbolagen i Vaxjé kom-
mun. Har samverkar tre bobutiker éver granserna
med information, kundservice samt gemensamma
kundaktiviteter.

Den gemensamma hemsidan har uppdaterats under
aret och ett system for uthyrning av bilplatser har
integrerats i systemet.

MARKNADEN

Omflyttning i %
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MEDARBETARNA

Medarbetarna

Medarbetarperspektiv

For att kunna rekrytera och behalla bra medarbe-
tare ar det viktigt att vara en attraktiv arbetsgivare.
Vaxjohem ska uppfattas som en modern arbetsgi-
vare som erbjuder attraktiva anstallningsvillkor och
stimulerande arbetsuppgifter i en halsosam miljo.
Malet ar att leva upp till visionen om serviceinriktad
och kompetent personal som kanner stolthet i sitt
arbete och dar den sociala kompetensen spelar stor
roll.

Vaxjohem arbetar medvetet med personalfragor som
innebar tydliga mal for att fa sa nojda kunder som
mojligt i en organisation dar medarbetarna trivs.

For att méta de krav som stélls fran kunder, dgare
och omvarld, anvander vi oss av olika verktyg sam-
tidigt som det bedrivs flera kvalitetshojande projeki.
For att kunna forverkliga vara mal kravs att vi
kontinuerligt utvecklar var kompetens inom viktiga
omraden.

Vart satt att arbeta bygger pa samarbete och res-
pekt for varandra vilket i sin tur mojliggér goda
prestationer. Medarbetare med en hog frisknarvaro
ar en sjalvklarhet och bara genom gott samarbete
kan vi vinna kundernas fortroende och na vara
gemensamma mal.

Bemanning

Vid arets slut uppgick antalet anstallda till 99 varav
29 kvinnor och 70 man. Av dessa var 64 fastighets-
anstallda och 35 tjansteman.

Personalomsattningen under aret uppgick till 5,9 %
vilket ar en minskning med 0,8 % jamfort med
foregaende ar. Till foljd av en relativt lag personal-
omsattning har de anstallda en hog medelalder vil-
ken uppgar till 48,2 ar. Kvinnorna har en medelalder
pa 50,3 ar och mannen 47,3 ar.

Ledningsgruppen bestar av tre kvinnor och tva man.

Under aret har sex medarbetare slutat sin anstall-
ning varav tre har gatt i pension.

Arbetsmiljo och hilsa

Den totala sjukfranvaron under 2010, i relation till
de anstalldas sammanlagda ordinarie arbetstid, lig-
ger pa 4,8 %.

Av detta star langtidsfranvaron, andelen sjukfran-
varo som varat mer an 6o dagar, for 1,6 %. Sjukfran-
varon for kvinnor har uppgatt till 6,0 % varav 0,8 %
star for langtidsfranvaron. Sjukfranvaron fér man
har uppgatt till 4,4 % varav 0,8 % star for langtids-
franvaron.

Vaxjohem arbetar aktivt med rutiner och atgarder
kring sjukfranvaron for att ha kontroll 6ver sjukfal-
len och orsakerna bakom dessa. Eftersom sjukfran-
varon féljs upp kontinuerligt kan det noteras att
den huvudsakliga delen av franvaron inte ar arbets-
relaterad. Foretaget kommer att ha fortsatt fokus pa
sjukfranvaron och en viktig del i detta ar att arbeta
med forebyggande atgarder.

I vart arbete med att minska sjukfranvaro och

oka frisknarvaro uppmuntrar vi och stdédjer fysisk
aktivitet som t.ex. friskvardstimmen. All personal
har majlighet till nyttjande av en friskvardstimma
i veckan, friskvardsbidrag for att képa friskvards-
relaterade tjanster samt mojlighet att delta i var
gemensamma friskvardsdag som anordnas av frisk-
vardsgruppen. For att kunna utvardera friskvards-
gruppens satsningar under aret och kunna planera
nasta ars friskvardsaktiviteter genomférdes enkat-
undersokning bland samtliga medarbetare.

86 medarbetare besvarade enkaten och samman-
stallningen visar pa att friskvardsférmanen ar upp-
skattad bland de anstallda samtidigt som det ger
oss ett bra underlag for att géra férbattringar och
planera friskvardsaktiviteter infér nasta ar.

Mangfald

Mangfald innebar att manniskors lika varde respek-
teras - oavsett kon, konsoverskridande identitet
och uttryck, etnisk tillhorighet, religion eller annan
trosuppfattning, sexuell laggning, funktionsnedsatt-
ning, alder eller annat.

Mangfald handlar om att bereda grund for accep-
tans och respekt. Vi ar alla olika och genom att
tillvarata alla dessa unika egenskaper kan vi gora
mangfalden till en framgangsfaktor for saval indivi-
den som organisationen och samhallet.

Under 2010 har Vaxjéhem tagit fram handlingsplan
for mangfald 2010-2014 vilken styrs av Vaxjo kom-
muns mangfaldsprogram. De évergripande malen

och strategierna i mangfaldsprogrammet ska i



MEDARBETARNA

handlingsplanen brytas ner till relevanta at- PERSONALSTATISTIK
garder, dar vi bl a lagger stor vikt vid en jamn (tillsvidareanstallda)
konsfordelning hos personalen.

Fordelning arbetare och tjansteman
Mangfaldsarbete maste vara en integrerad del

av hela vaxjohems arbete och personalpolitik Arbetare, kvinnor 13
och ska bedrivas av alla anstallda. Alla anstall-

da ska ha likvardiga méjligheter och rattighe- Tjansteman, kvinnor 16
ter i fraga om arbete, anstallningsvillkor och

utvecklingsmojligheter. Vaxjohem vill ocksa ta Arbetare, min al
tillvara den 6kade kompetens och de mojlig-

heter som erhalles genom mangfaldsarbete for Tjansteman, man o el
att battre kunna motsvara hyresgasternas krav

pa en god service med hog kvalitet. Frisknarvaro 38%
19 % av medarbetarna pa Vaxjohem AB ar per- Langtidsfriska 23 %

soner med annan etnisk bakgrund och speglar
den mangfald som finns i vara bostadsomra-

den.
Frisknarvaro 2010 %
Vaxjohem har fatt férfragan om att bli pilot-
foretag inom kommunkoncernen vad galler

62
56 i’ " 55 54
Méngfaldscertifiering. 1 il
3431, 99 37 e
307728
Utbildning
Genom att erbjuda individuell utveckling gor vi

V.%)‘(Johem till ep attraktiv arbe}sgiva(e osh Vi‘ Tjansteman Kollektivanstallda Totalt
hojer den anstalldes status. Ratt utbildning till
ratt person gor att arbetet blir professionellt 02005 @©@2006 @©@2007 @©@2008 @@2009 @ 2010

utfort, vilket skapar tillfredsstallelse hos den
anstallde och sparar pengar at foéretaget.

Utbildningsansvarig ska, i nara samarbete med
respektive chefer och inom ramen for tilldelad
utbildningsbudget, langsiktigt arbeta for att

A, . il 52 48 48 48
hoja kunskapsnivan for varje anstalld inom 38 38 3,7
dess specifika arbetsomrade.

Sjukfranvaro 2010 %
7.9

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Genom att malmedvetet forlagga sa mycket

utbildning som majligt till Vaxjo och darmed
minska kostnaderna kan varje anstalld istallet

erbjudas fler utbildningstimmar.
I

| vart arbete med att tillgodose en saker ar- CEDLEIA

betsmiljé har vi genomfort utbildning i

) . . FRISKNARVARO: Nir den anstillde inte varit sjuk
” Sakert handhavande av maskiner ” for samt- )

. ’ S under 1 ar.

liga medarbetare inom Yttre milj6. Medarbetare

i ledande befattningar har genomgatt utbild- LANGTIDSFRISKA: Varit anstalld i 3 &r och inte haft nigra
ning i ” Arbetsgivarens ansvar for arbetsmiljo sjukdagar pa 2 ar.

och rehabilitering”.
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FASTIGHETER

Vi ar med och bygger framtidens
bostader

NYPRODUKTION

Vallen del av Ville Broar

Den férandrade detaljplanen fér kvarteret antogs
under aret och arkitektarbetet har intensifierats.

Ett Letter of intent har tecknats tillsammans med
Midroc Property Development om att gemensamt
bygga ca 180 lagenheter pa Vallen, med stomme i
tra. Avsikten ar att skapa ett omrade med blandade
upplatelseformer och hallbar ekonomi.

Blasbilgen

Under hosten fardigstallde vi 46 lagenheter inom
kvarteret Blasbalgen. Detta 4r en kompletterings-
byggnation pa en central plats i stadsdelen med
narhet till service. Vaxjéhem har fatt stor uppmark-
samhet for vara laga produktionskostnader samtidigt
som vi kan halla en mycket hog standard och god
arkitektur.

Alabastern

Byggnation pagar av ett 16 vaningar hogt hus i kv
Alabastern. Huset kommer att innehalla olika typer
av foretagsverksamhet i bottenplan och i de évriga
planen 44 st bostader. Har har ocksa de laga pro-
duktionskostnaderna uppmarksammats. SABO:s vd
Kurt Eliasson sa vid férsta spadtaget att vi "bygger
till smalandska priser” och detta medférde manga
studiebesok fran flera SABO-foretag under aret.

o — S———— "'1

!

sy - <3 - Arabylyftet
w T ”“ ®s .-‘!" : . Under aret har vi arbetat for att engagera vara hyres-
gaster i kv Alabastern infér det omfattande renove-
ringsarbetet i kvarteret. Forra varen genomfordes
en kommunikationsvecka dar vara hyresgaster fick
mojlighet att tycka till om sitt boende - vad som ar
bra och vad som ar mindre bra.

Den frdga som kom hogst pa agendan var tvittstu-
gorna, tillganglighet, trygghet mm. Under hosten
fick vi ett investeringsbeslut att bygga tva frista-
ende tvattstugor i markplan som skall ersatta gamla
tvattstugor i kallarna. En tvattstugegrupp har bildats
av engagerade och intresserade hyresgaster som
medverkar i arbetet kring de nya tvattstugorna.

Renoveringen som ska genomféras omfattar 316
lagenheter. For att fa kunskap om vilka atgarder som
bér genomforas, ur energi-, tillganglighets- och kost-




nadsperspektivet, sa kommer ett hus omfattande
12 lagenheter att tommas. | detta hus genomfor vi
planerade atgarder for att sedan kunna fatta ratt
beslut infor resterande renovering. Detta arbete be-
raknas paga under hela 2011. Det ar forst 2012 som
vi kan starta renoveringsarbetet.

Tryggt boende

Vi har under aret tagit fram handlingar for att titta
pa ett s k “tryggt boende” inom kv Aspen. Huset
ar tankt som kompletteringsbebyggelse med 11-12
lagenheter bredvid befintligt vardboende.
Omsorgsférvaltningen har dven haft 6nskemal om
att bygga till fyra avdelningskok pa vardboendet
Borgmastaren. Beslut om eventuell investering
fattas i borjan av 2011.

Sddra station

Vaxjohem har fatt forfragan om att delta som en av
tre byggherrar av bostader inom sdédra stationsom-
radet i centrala Vaxjo. Projektet i sin helhet inne-
fattar ombyggnation av hela Vaxjo stationsomrade
och planarbetet pagar.

Avsikten ar att sédra sidan av stationsomradet ska

exploateras med ca 400 lagenheter varav Vaxjohem

ca 60-70 stycken. Tankt byggstart fér sodra stations-
omradet 4r hosten 2012, som tidigast.

Just nu ar vi inne i ett intensivt arbete med planen

tillsammans med 6vriga exploatdrer och Vaxjé kom-
mun.

UNDERHALL

Badrumsrenovering

Under aret har vi genomfért en ytskiktsrenovering i
66 lagenheter byggda i mitten av 1980-talet.
Ytskiktet var sa daligt att det orsakade vattenskador
och vi var darfér tvungna att atgarda samtliga.

Vattenskadorna ar manga, dels beroende pa under-
hallsbehov, dels pa fel utférd kakling i hus byggda

under 1980- och bdrjan av 1990-talet. Dessutom har
det visat sig att plastmattorna spricker pa grund av
att materialet ar utmattat.

FASTIGHETER

Fuktrenovering

Under aret pabdrjades renoveringsarbetet i kv
Tappan. Problemet bestar i att fukt tranger genom
grundplattan dar det reagerar med mattlimmet och
vi far en utfillning. Detta ger upphov till amnen
som avges till inomhusluften, vilka kan vara skad-
liga fér kansliga personer. Atgarden bestr i att ta
bort golvbelaggningarna, slipa golvet, tata med ett
speciellt material och sedan lagga pa ny golvbelagg-
ning. Arbetena berdaknas vara klara hosten 2012.

Undercentraler - virme och ventilation
Arbetet med justeringar och effektiviseringar i vara
fjarrvarmecentraler sker fortlopande.

Ligenhetsunderhall

Vaxjohem tillampar hyresgaststyrt lagenhetsunder-
hall, HLU. Hyresgasten har mojlighet att tidigare-
lagga eller senarelagga lagenhetens inre underhall
och diarmed paverka hyresnivan. Kostnader for HLU
under aret uppgar till 20,5 miljoner kronor. Mycket
arbete har lagts ner pa genomlysning av atgarder
och kostnader, vilket till stor del gjort att kostna-
derna for HLU sjunkit under 2010.

Planerat underhall

Planerat underhall har utférts for 102 miljoner kr, ca
207,6 kr/m2 BOA. Vitvaror har bytts for 2,7 miljoner
kr. Samtliga ar A-klassade. Ett omfattande arbete
med att byta fonster har pabarjats. Kostnaden for
fonsterbyte under 2010 var ca 21 miljoner kronor.

Yttre miljo

Arbetet med att forbattra den yttre miljon pagar.
Den yttre miljon har inventerats och en nulagesbe-
skrivning gjorts. Satsningarna pa den yttre miljon
utgar fran de prioriteringar som forvaltningen gjort.

Ovrigt

Efterfragan pa inglasning av uteplatser och bal-
konger fortsatter, vilket har inneburit att vi i olika
projekt har glasat in 36 uteplatser/balkonger.

I
ORDLISTA

STAMBYTEN: Byte av avlopps- och vattenledningar i en fastig-
het.
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MILJO-SAKERHET-TILLGANGLIGHET

Ett hallbart samhalle

MIL)O

Miljodiplomering

2010 blev vi miljodiplomerade for tredje aret. Miljo-
arbetet har under aret fortsatt med samma inrikt-
ning - fokus pa energi, transporter och avfall.

Energi

Vi fortsatter att arbeta med var energiplan for att
kunna na SABOs mal 2016 som innebar 20 % bespa-
ring av varme-, vatten- och elférbrukning.

Energideklarationer och energianalyser ger oss ett
bra underlag i det fortsatta arbetet med energi
effektiviseringar. Vid planering av storre renove-
ringsprojekt och underhallsatgarder sa tas alltid
hansyn till de analyser som gjordes i samband med
energideklarationerna.

Renovering ska pabdrjas av kv Alabastern, ett mil-
jonprogramsomrade. Omradet i sig ar en utmaning
da det idag inte ar nagot “hogforbrukningsomrade”,
men dar vi ska se éver vilka energieffektiviseringar
vi kan gora. Ett provhus renoveras forst. Darefter
gor vi en utvardering dar vara erfarenheter applice-
ras pa resten av fastigheterna.

Planen &r att all personal ska fa energiutbildning,
anpassad till den yrkesroll man har.

Aktiviteter inom SAMS:s avslutades under aret. SAMS
var ett beteendeprojekt inom EU-projektet Concerto-
Sesac, som gar ut pa att spara 5 % el-energi inom
Vaxjo kommun.

vart solcellsprojekt har fatt fortsatt stor uppmark-
samhet under aret. Under 2010 producerade anlagg-
ningen ca 52 0ooo kWh. Nagot samre utfall 4n tidigare
ar till stor del beroende pa den stora mangd sno
som lag dnda fram till april manad och snén som
kom sa tidigt som i november.

vart vindkraftverk monterades i december och togs
i bruk i borjan av 2011. Verkets leverans och monte-
ring forsenades pa grund av olika anledningar. Det
verk vi nu monterat ar tillverkat i Sverige istallet

for i USA, som var tankt fran borjan. Vad som varit
avgorande i valet av teknik ar att inga stérande ljud
eller vibrationer far forekomma. Verket ar det andra
i sitt slag i Sverige.

Vattenforbrukning

Vaxjohem har som mal att minska tappvattenfor-
brukningen i bostadshusen och vi genomfér standigt
vattenbesparade atgarder. 2010 utférde vi arbeten
till en kostnad av ca 300 000 kronor.

Vid stambyten/badrumsrenoveringar férses bad-
rummen med snalspolande wc-stolar, blandare och
energibesparande armaturer.

Vid badrumsrenoveringen i kv Trapphuset installera-
de vi matare for kall- och varmvatten. Hyresgasterna
debiteras nu for sin individuella férbrukning.

De uppféljningar som gors visar att det ar stor
skillnad mellan bostader med individuell och kol-
lektiv matning. Vatten ar en dyr naturresurs och de
slutsatser vi kan dra ar att nar kunden betalar for
verklig forbrukning sa ar man mer kostnadsmedve-
ten.

Vi har markt att kontinuerlig beteendepaverkan har

stor betydelse for att fa hyresgasterna att spara vat-
ten och energi. Efter ett utskick kan vi direkt se att

informationen fatt genomslagskraft.



Kemiska produkter

Under aret har vi arbetat for att fa battre kontroll
pa vilka kemiska produkter som byggs in i vara
fastigheter vid ny- och ombyggnation. Pa Blasbalgen
dokumenterades vad som byggdes in i en loggbok.
Samma typ av loggning pagar vid byggnationen i kv
Alabastern. Loggning ger trygghet infor framtiden
eftersom vi vet vad som finns i byggnaden.

Avfall

Oversyn av hanteringen av farligt avfall har genom-
forts under aret. Godkanda foérvaringsutrymmen har
iordningstallts.

En ny entreprendér for insamling av kallsorterat ma-
terial i miljohusen har upphandlats. Hyresgasterna

far information om hur sophanteringen i miljohusen
ska ga till med jamna mellanrum.

Miljomarkt el

Som ett led i att minska miljobelastningen sa kops
bara ursprungsmarkt el, vilket garanterar att den
kommer fran férnyelsebar energi.

vart styr- och reglersystem gor det lattare att opti-
mera vara anlaggningar.

I
ORDLISTA

MILJOMARKT EL: Som konsument har du enligt lag ratt till infor-
mation om elens ursprung och om den miljépaverkan elproduk-
tionen medfor. Avsikten &r att f& méjlighet att vélja elhandelsfo-
retag pa fler grunder an enbart pris.

Ursprunget &r uppdelat i férnybara energikallor (vatten, vind,
biobrénsle), karnkraft och fossila energikallor (kol, olja, gas,
torv). Det &r framforallt andelen av den fossilbaserade produk-
tionen som styr utslappen.

MILJO-SAKERHET-TILLGANGLIGHET

Vattenférbrukning kbm/kvm
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MILJO-SAKERHET-TILLGANGLIGHET

Transporter

Under aret har 5 nya elbilar inforskaffats. Vaxjohems
koldioxidutslapp fran transporter och maskiner
klimatkompenseras genom Vaxjo kommuns klimat-
konto. Pa grund av den snérika vintern i borjan och
slutet av aret nas inte malet for koldioxidutslappen.

Bil- och mopedparken ses dver med jamna mellan-
rum for att vi ska halla nere koldioxidutslappen

och alla tjansteresor planeras pa ett satt som haller
nere utslappen.

Inomhusmiljo

Vaxjohem staller, precis som sina hyresgaster, hoga
krav pa en god och sund inomhusmiljo.

For att kunna sakerstalla en sund inomhusmiljo
genomfors obligatorisk ventilationskontroll, OVK.

Vi har under aret gjort riktade utskick till hyresgas-
ter for att stimma av vad man tycker om inomhus-
miljon. Detta for att vi i nasta led ska kunna rikta
ratt atgarder i ratt kvarter.

Sammanstallning av inomhusmiljoindexet har pabor-
jats. Radonmatningar och resultat av enkatunder-
sokningar vags samman till ett index.

Radon

Vi utfér matningar av radon och har kunnat kon-
statera forhojda varden inom ett kvarter. Vi arbetar
for att komma till ritta med problemen. Oversyn

av ventilationen i ldgenheterna och installation av
ventilation i krypgrunder har genomférts. Just nu
pagar nya langtidsmatningar som ska redovisa om
de atgarder vi vidtagit varit tillrackliga.
Rutinmassiga matningar genomfors arligen i bestan-
det.

Att kommunicera miljo

Miljobloggen lades ner varen 2010 pa grund av da-
ligt intresse bland allmanheten. Genom nya kanaler
som Facebook hoppas vi kunna nd vara kunder pa
ett battre satt. Den yngre generationen vill kommu-
nicera genom media som Facebook och Twitter.

Miljéinslag finns alltid som en del av tidningen Vart
Vaxjohem och information med beteendepaverkan
skickas ut med jamna mellanrum.

I
ORDLISTA

RADON: Radon &r ett grundamne, en radioaktiv adelgas.
Hbéga métvarden av radon i kombination med rékning kan
innebdra en hélsorisk.

KOLDIOXIDUTSLAPP: Vid férbranning av allt organiskt material
bildas koldioxid. Nar brénslet &r fossilt 6kas koldioxiden i atmos-
faren och skapar véaxthuseffekten, en global uppvarmning.

KLIMATKOMPENSATION: Ska forhindra att fossila energikéllor
anvands och genom att kdpa koldioxidreduktioner i motsva-
rande mangd kan man kompensera for sin klimatpaverkan.



SAKERHET-TILLGANGLIGHET

Vi arbetar med de atgarder som behdver vidtas
enligt tillganglighetsplanen.

Fokus vad galler séakerhet och tillganglighet har
legat pa vara vardboenden dar bl a skyltning och
tillrattalaggning av nivaskillnader i entréer har prio-
riterats. Kontrastmarkeringar har utforts i trappupp-
gangar.

Sakerheten i vara bostadsomraden har hog prioritet
och vi arbetar med belysning, beskarning av trad
och buskar.

Intresset for installation av portlas ar lagt och vi har
darfér under aret inte installerat portlas nagonstans.

Kvalitet

Under 2010 fortsatter arbetet med att kvalitets-
sakra verksamheten. Dokumenthanteringen kommer
bland annat att forbattras och utvecklas.

Inom ramen for kvalitetsarbetet har var krisplan
setts dver och reviderats.

MILJO-SAKERHET-TILLGANGLIGHET

Koldioxidutslapp i ton 20062010 fordelat pa bransle
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FINANSIERING

Finansiering

Resultat

Vaxjohems resultat efter finansnetto 6kade kraftig
under 2010 till 124,6 mkr (10,4 mkr). Det beror pa
genomforda fastighetsforsaljningar under 2010, som
genererat en vinst pa 116 miljoner kronor.

Arets totala intakter uppgick till 406,8 mkr (412,2
mkr). Hyrorna hojdes med i genomsnitt 0,9 % fran

1 januari 2010. Omsattningen har minskat 2010 med
cirka 11 mkr pa grund av fastighetsférsaljning av
fastigheterna Citrinen, Barnstenen och Slanbaret.

Underhallsvolymen for 2010 ligger pa 207,6 kro-
nor per kvadratmeter vilket ar lagre dn 2009 ars
underhallniva pa 245,8 kronor per kvadratmeter.
Vi fortsatter att prioritera underhallet d& 74 % av
vart fastighetsbestand ar byggt pa 1970- talet eller
tidigare.

Driftskostnaderna uppgick till totalt 186 miljoner
kronor (175 mkr). Av dessa utgor fjarrvarme, el,
vatten och sophantering 54,0 %. Fastighetsskotsel
och reparationer utgor 22,3 % respektive 14,9 %.
Resterande del avser lokal administration och dvriga
driftskostnader. Driftkostnaderna per kvadratmeter
uppgar till 378 kr. Kostnaden har 6kat med 9,2 %
jamfoért med 2009. En stor del av 6kningen beror
pa Okade fjarrvarmekostnader. Dels har priset okat,
dels har forbrukningen 6kat pa grund av det kalla
vadret under 2010.

Rantekostnaderna har under 2010 varit lagre an for
2009. Genomsnittsrantan har fér 2010 varit 3,76 %

(3,95 %).

Finansiell oversikt
Via moderbolaget VKAB deltar vi sedan 1995 i ge-
mensam upplaning med dvriga dotterbolag.

Laneportféljen, som uppgick till 931 mkr, har till

100 % sakrats med kommunal borgen. Andelen 1an
som forfaller inom ett ar var vid arsskiftet 36 %.
Lan med l6ptider langre 4n 5 ar var 29 %.

Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid
arsskiftet till 3,94 ar.

Kapital som erhallits vid forsajning av fastigheter
under 2010 har anvints for att amortera ner |an.
Detta har inneburit att soliditeten vid arsskiftet upp-
gick till 29,5 % (21,8%).

Scenarier enligt nedan visar pa 6kning av rantekost-
naderna med en ranteuppgang pa 1 % respektive 2
% (tkr).

Rinteuppging 2011 2012 2013 2014
1% 3657 5544 7121 8476
2 % 7314 11089 14243 16 952

Utblick till 2011

Hyrorna héjs med genomsnitt 2,2 % fran och med
den 1 februari 2011 och omsattningen beraknas
uppga till 394 mkr.

Pa grund av Vaxjohems stora underhallsbehov har
detta prioriterats i budgeten fér 2011. Detta ar ett
omrade som maste prioriteras dven kommande ar.

Laneskuld och ranta (Mkr)
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RESULTATRAKNING

Resultatrakning

Belopp i tkr Not 2010 2009

Nettoomsattning

Hyresintakter 1 402 220 408 042
Ovriga férvaltningsintikter 2 4 585 4 206
Summa nettoomsattning 406 805 412 248

Fastighetskostnader

Underhallskostnader - 101 878 - 124 400
Driftkostnader 3 - 185773 - 175023
Fastighetsskatt - 9 601 - 9674
Avskrivningar 4 - 33959 - 33747
Summa fastighetskostnader - 331211 - 342838
Bruttoresultat 75 594 69 410

Centrala administrations- och forsaljningskostnader

Avskrivningar 4 - 936 - 579
Ovriga kostnader - 25992 - 24397
Ovriga rorelseintikter 5 116 382 8 738
Ovriga rorelsekostnader 6 - 2 251 - 6
Rorelseresultat 7-10 162 797 53 166
Resultat fran finansiella investeringar

Resultat fran vardepapper och fordringar som ar

anlaggningstillgangar 11 251 40
Ranteintakter 12 178 218
Rantebidrag 1 081 1761
Rantekostnader och liknande resultatposter 13 - 39652 - 44774
Resultat efter finansiella poster 124 655 10 411
Bokslutsdispositioner 14 - 2 568 - 8779
Skatt pa arets resultat 15 - 2977 1032

ARETS RESULTAT 119 110 2 664
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BALANSRAKNING

Balansrakning

Belopp i tkr
TILLGANGAR

Anldggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader

Mark

Markanlaggningar

Inventarier

Pagaende ny- och ombyggnader

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Ovriga langfristiga vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Summa finansiella anliggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Varulager m m
Fornédenheter

Kortfristiga fordringar

Kund- och hyresfordringar
Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omséttningstillgdngar

Summa tillgangar

Not 2010-12-31
16 1316 436
17 96 231
18 52 905
19 7 163
20 40 925

1 513 660

120

21 2170
2 290

1515 950

1 404

735

602

22 3346
23 3013
7 696

24 13 239
22 339

1 538 288

2009-12-31

1 325 380
102 867
54 353

6 530

34 571

1 523 701
120

3 089

3 209

1526 910

1 631

1295
372
3 215
1 406
6 288
283

8 202

1535 112



Balansrakning

Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital (3 412 aktier)
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver
Avsattningar

Avsatt till pensioner
Latent skatteskuld

Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skuld till koncernféretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skuld koncernkonto

Skuld till koncernféretag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder
Summa eget kapital och skulder

Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser
Fastigo AB

Not 2010-12-31

25 34 120
92 785

126 905

125 666
119 110

244 776

371 681

26 110 596

988
2119

27 3 107

28-29 931 000

931 000

38 929
0

30 37 714
31 3 101
32 42 160

121 904

1 538 288

409 734

693

BALANSRAKNING

2009-12-31

34 120
92 785

126 905

126 024
2 664

128 688

255 593

108 029

1234

1234

950 000

950 000

37 035
100 885

37 697
2 895
41 744

220 256

1535 112

392 506

710
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KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalys

Belopp i tkr

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansnetto

Justering av poster som inte ingar i kassaflodet:
Avskrivningar
Realisationsresultat
Forandringar ranteskuld
Forandringar i avsattningar
Erlagd skatt

Kassaflode frin den l6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapitalet

Kassafléde fran férandringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av varulager
Okning/minskning av fordringar
Okning/minskning av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterbolag

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Forandring finansiella anlaggningstillgangar
Nettoforandring koncernkonto
Amortering/upptagna lan

Lamnat koncernbidrag

Aktieutdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

28

2010

124 655

34 895
114 131
1215
246

10 297

33 661

227
8 888
3747

46 523

100
70 018
111 585
47 811

89 278

147
100 885
19 000
322

2 785
122 845

12 956
283

13 239

2009

10 411

34 320
8 732
1 804

10

10 015

27 778

710
12 873
621

41 982

67 477
6 245
7 803

53 429

402

7 825
20 000

1349
11 228

219
502

283



Tillaggsupplysningar

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad efter bestimmelserna i arsredovisningslagen med beaktande av gillande re-
kommendationer fran Bokféringsnamnden.

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

Redovisning av intdkter och kostnader
Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt. Férskottshyror redovisas darmed som forutbetalda
hyresintakter.

Administrationskostnader ar uppdelade pa fastighetsforvaltningens administrationskostnader, som ingar i brut-
toresultatet samt centrala administrationskostnader som ingar i rorelseresultatet.

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

Varulager
Varulagret har varderats enligt lagsta vardets princip, dvs det lagsta av anskaffnings- och verkligt varde.

Anliggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. Mark avskrivs ej.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad ekonomisk livslangd. Av-
skrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningstider tillimpas Antal ar
- byggnader 67 ar
- markanlaggningar 20 ar
- inventarier 3-10 ar
Skatt

Foretaget tillampar BFNAR 2001:1 Inkomstskatter. Uppskjuten skatt redovisas i enlighet med balansraknings-
metoden, innebarande att uppskjuten skatt beraknas for balansdagens samtliga identifierade temporara skill-
nader mellan a ena sidan tillgangarnas eller skuldernas skattemassiga varden och a andra sidan deras redovi-
sade varden.

Koncernuppgifter
Vaxjohem AB ar ett helagt dotterbolag till Vaxjo Kommunfdretag AB, organisationsnummer 556602-4641, med
sate i Vaxjo. Moderbolaget ar ett av Vaxjo kommun helagt bolag.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas i forsta hand efter sin ekonomiska innebdrd. Koncernbidrag som lamnas och tas
emot i syfte att minimera koncernens skatt redovisas som en minskning respektive 6kning av fritt eget
kapital. Pa detta satt redovisas dven koncernbidrag vars ekonomiska innebérd inte klart framgar. Koncernbi-
drag som kan jamstallas med utdelning redovisas som en minskning av eget kapital hos givare och som en
finansiell intakt hos mottagare.
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NOTER

NOT 1 HYRESINTAKTER

Bostader
Lokaler
Ovrigt

Summa hyresintakter brutto

Avgdr outhyrda objekt
Bostader

Lokaler

Ovrigt

Summa hyresbortfall

Summa hyresintakter

NOT 2 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER

Tjanster till hyresgaster
Besiktning och tidigarelagt underhall
Ovriga férvaltningsintakter

Summa ovriga forvaltningsintakter

NOT 3 DRIFTKOSTNADER

Fastighetsskotsel
Reparationer
Taxebundna kostnader
Uppvarmning

Lokal administration
Ovriga driftkostnader

Summa driftkostnader

NOT 4 PLANENLIGA AVSKRIVNINGAR PER FUNKTION

Fastighetskostnader - byggnader och mark
Byggnader
Markanlaggningar

Summa

Fastighetskostnader - maskiner och inventarier
Maskiner och inventarier
Byggnadsinventarier

Summa
Summa avskrivningar tillhérande fastighetskostnader

Centrala administrations- och forsaljningskostnader
Maskiner, inventarier och byggnader

Summa avskrivningar tillhérande centrala administrations-
och forsaljningskostnader

2010

370 822
26 116
6 653

403 591

577
116

378
- 130

402 220

449
1 469
2 667

4 585

41 501
27 697
51175
49 103
9 261
7 036

185 773

27 345
4 565

31910

1979
70

2 049

33 959

936

936

2009

377 016
26 164

6 645

409 825

770
537
476

1783
408 042

337

1633
2 236

4 206

36 430
26 901
50 615
43 631
9 450
7 996

175 023

27 229
4 513

31742

1937
62

1999

33 741

579

579



NOT 5 OVRIGA RORELSEINTAKTER

Vinst vid avyttring anlaggningstillgdngar

NOT 6 OVRIGA RORELSEKOSTNADER

Utrangering/forlust vid avyttring anlaggningstillgangar

NOT 7 PERSONAL

Medelantalet anstallda
- varav man, i %

Konsfordelning i foretagsledning
Styrelseledaméter

Man

Kvinnor

VD och évriga ledande befattningshavare
Man
Kvinnor

Sjukfranvaro

Total sjukfranvaro %
Man

Kvinnor

Varav ldngtidsfranvaro (minst 6o dagar)
Man
Kvinnor

Total sjukfrdnvaro per dldersgrupp i procent
- 29

0-49

50-99

NOT 8 LONER, ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

Loner och andra ersattningar

Sociala kostnader

-varav pensionskostnader

Av bolagets pensionskostnader avser 246 (244) tkr VD

Loner fordelat mellan ledning och 6vriga anstallda:
- styrelse och VD
- dvriga anstallda

NOT 9 KONCERNINTERNA MELLANHAVANDEN

Ink6p fran andra koncernféretag
Forsaljning till andra koncernféretag

2010

116 382

2 257

101
1

4,8
4,4
6,0

1,6
0,8
0,8

2,3
5.2
4,9

36 059
13 428
3 065

1083
34 976

52 652
449

53 101

NOTER

2009

8 738

103
70

4;8
4;6
5,3

1,8
1[3
0,5

1[7
6/7
3,6

34 896
13 744
2912

995
33 901

46 827
469

47 296
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NOTER

NOT 10 ERSATTNING TILL REVISORER

Ernst & Young - l6pande revision
Ernst & Young - Ovriga uppdrag

Summa ersattning revisor
Revisor, Thomas Olofsson, Ernst & Young AB

NOT 11 RESULTAT FRAN FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Utdelningar

Rantor

Summa

NOT 12 RANTEINTAKTER

Kundfordringar
Ovriga finansiella intakter

Summa

NOT 13 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Fastighetslan, moderbolag
Bank, koncernkonto
Borgensavgifter m m

Summa

NOT 14 BOKSLUTSDISPOSITIONER

Avskrivningar utéver plan

Summa bokslutsdispositioner

NOT 15 SKATT PA ARETS RESULTAT

Uppskjuten skatt
Skatteeffekt koncernbidrag
Uppskjuten skattekostnad avseende temporara skillnader

Summa skatt pa arets resultat

2010

60
48

107

248

251

155
23

178

36 181
714
2757

39 652

2 568
2 568

85
2 892

2977

2009

71
27

98

38

40

206
12

218

40 137
1783
2 854

44 774

8779
8779

355
1387

1032



NOT 16 BYGGNADER

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden enligt plan
Avgar; ingaende investeringsbidrag

Nyanskaffningar under aret

Forsaljning under aret

Avgar; investeringsbidrag pa nyanskaffningar under aret
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingadende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Forsaljningar och utrangeringar

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Redovisat virde vid arets slut

Ingadende ackumulerade avskrivningar utdver plan
Arets forandring av avskrivningar utéver plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar utéver plan

Redovisat virde vid arets slut

NOT 17 MARK

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden
Forsaljningar under aret

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Taxeringsvarden

Byggnader

Mark

Totalt taxeringsvarde

NOT 18 MARKANLAGGNINGAR

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden
Nyanskaffningar under aret
Forsaljningar och utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Forsaljningar och utrangeringar

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Redovisat virde vid arets slut

2010

1920 324
80 446
56 309
71 369

211

1 824 607

514 498
33 672
27 345
508 171
1316 436

107 681
2 568

110 249

1206 187

102 867
6 636

96 231
2 333 941
665 688

2 999 629

90 713
3984
1379

93 318
36 359
512

4 565
40 412

52 905

NOTER

2009

1872 797
80 235

54 428

6 901

211

1 839 878
489 341
2 072

27 229
514 498

1 325 380

99 150
8 531

107 681

1217 699

103 257
390

102 867
2 033 327
654 592

2 687 919

89 372
1340

90 712
31 845

4514
36 359

54 353
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NOTER

NOT 19 INVENTARIER

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden
Nyanskaffningar och omklassificeringar under aret
Forsaljningar och utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Forsaljning och utrangeringar

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Redovisat virde vid arets slut

Ingdende ackumulerade avskrivningar utéver plan
Arets forandring av avskrivningar utéver plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar utover plan

Bokfort varde vid arets slut

NOT 20 PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD
Ingdende anskaffningsvarde

Arets anskaffningar

Omklassificeringar

Forsaljning

Utgdende anskaffningsvarde

NOT 21 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

Uppskjuten skattefordran
Ovriga langfristiga fordringar

Summa andra langfristiga vardepappersinnehav

NOT 22 OVRIGA FORDRINGAR

Skattefordran
Ovriga fordringar

Summa ovriga fordringar

NOT 23 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Upplupna rantebidrag
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2010

40 092
3583
174

43 501
33 562
174

2 950
36 338
7 163

348

347

6 816

34 571
66 353
60 000

40 925

2170

2170

2 881
465

3 346

150
2 863

3013

2009

51 474
3 554
14 936
40 092
45 890
14 906
2578
33 562
6 530

100
248

348

6 182

26 272
63 732
55 366

67

34 57

773
2 316

3 089

2 944
271

3215

270
1136

1 406



NOT 24 KASSA

Kassa och bank, varav koncernkonto 13 o55 tkr

NOT 25 EGET KAPITAL
Aktiekapital Reservfond
Belopp vid arets ingang enl

faststalld balansrakning 34 120 92 785 126 024
Foregdende ars resultat 2 664
Koncernbidrag netto efter skatt 237
Aktieutdelning 2 785
Belopp vid arets utging 34 120 92 785 125 666
Arets resultat 119 110
NOT 26 OBESKATTADE RESERVER
Ackumulerade avskrivningar utéver plan, byggnader
Ackumulerade avskrivningar utéver plan, inventarier
Summa obeskattade reserver
Uppskjuten skatt pa obeskattade reserver 26,3 %
NOT 27 AVSATTNINGAR
Avsattning till pensioner knutna till Kommunsektorns
Pensions AB (KPA)
Latent skatteskuld
Summa avsattningar
NOT 28 SKULDER TILL KREDITINSTITUT OCH KONCERNFORETAG
Redovisning av forfallotider pa fastighetslan
Rorliga Skulder som Skulder som
lan forfaller 2011 forfaller 2012-2015

Skulder till moderbolag 230 000 107 000 321 000
NOT 29 SPECIFIKATION AV LANESTRUKTUR OCH RANTEBINDNINGSTID
Rantebindning till Lanebelopp GenomsnittsrantaAndel av lan %
Lan med rorlig ranta 230 000 2,04 25,0
2011 107 000 4,23 11,5
2012 121 000 4,17 13,0
2013 44 000 4,83 4,7
2014 40 000 3,73 4,3
2015 116 000 3,96 12,5
Rantebindning efter
2016 273 000 4,63 29,0

931 000 3,76 100,0
NOT 30 SKULD KONCERNKONTOT

Foretagets koncernkonto utgoér en del av Vaxjo kommuns och VKAB-koncernens gemensamma koncernkonto.

Balanserat resultat

2010

13 239

110 249
347

110 596

29 087

998
2119

3117

Skulder som

forfaller 2016-2021

273 000

Vaxjo kommun star som avtalspart gentemot banken. Beviljad internkredit uppgick till 193 mkr.

NOTER

2009

283

107 681
348

108 029

28 412

1234

1234

Totalt

931 000



NOTER

2010 2009
NOT 31 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Mervardeskatteskuld 2192 2 009
Ovriga skulder 909 886
Summa ovriga kortfristiga skulder 3 101 2 895
NOT 32 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Pensionsforpliktelse 278 835
Upplupna loner och semesterloneskulder 4 902 4 889
Upplupna sociala kostnader 2332 2276
Forutbetalda hyresintakter 24 530 26 376
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 10 118 7 368
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 42 160 41 744

Pensionsforpliktelser
Pensionsforpliktelsen avser bolagets tidigare verkstallande direktor.

Vaxjohems styrelse och fackliga representanter

Bakre raden frv

Aydin Ozunluoglu, Fastighetsanstilldas férbund, Bengt-Arne Bengtsson,

Bengt Lundgren, Dan Boson, vice ordf Kjell Olsson, ordf Sven-Ake Froderberg och
Kent-Inge Henrixon

Framre raden frv
Eva Kjellberg, Anders Jansson, SKTF, Anna Stahl och Hossein Pishdar

Vaxjo den 16 mars 2011
Vaxjohem AB

Sven-Ake Friderberg Kjell Olsson Dan Boson Kent-Inge Henrixon
ordférande Vice ordférande
Bengt Lundgren Anna Stahl Hossein Pishdar Christina Nyquist

Verkstallande direktor

Min revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avlamnats.

Vaxjé den 16 mars 2011

Thomas Olofsson
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB
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Revisionsberattelse

Till drsstdmman i Vixjéhem AB - organisationsnummer 556403-7868

Jag har granskat arsredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstallande direktérens for-
valtning i Vaxjohem AB for rakenskapsaret
2010-01-01- 2010-12-31.

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret for rakenskapshandlingarna och for-
valtningen och for att arsredovisningslagen
tillampas vid upprattandet av arsredovisningen.
Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen
och férvaltningen pa grundval av min revision.

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

En revision innefattar att granska ett urval av
underlagen for belopp och annan information i
rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa
att prova redovisningsprinciperna och styrelsens
och verkstallande direktérens tillampning av dem
samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar
som styrelsen och verkstallande direktéren gjort
nar de upprattat arsredovisningen samt att ut-
vardera den samlade informationen i arsredovis-
ningen.

Granskningsrapport

Vi har granskat bolagets verksamhet under raken-
skapsaret 2010-01-01--2010-12-31. Granskningen ar
utford enligt god revisionssed.

Det innebar att vi planerat och genomfort gransk-
ningen for att i rimlig grad forsakra oss om bola-
gets verksamhet.

var granskning har utgatt fran de beslut komunfull-

maktige och bolagsstamman fattat och har inrik-
tats pa att granska om beslut verkstallts samt att
verksamheten haller sig inom de ramar som bolag-
sordningen anger.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet
har jag granskat vasentliga beslut, atgarder och for-
hallanden i bolaget for att kunna bedoma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktoren ar
ersattningsskyldig mot bolaget.

Jag har aven granskat om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren pa annat sitt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att min
revision ger mig rimlig grund for mina uttalanden
nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en rattvisande bild av
bolagets resultat och stallning i enlighet med god
redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberattelsen
ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker att arsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen, disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamdter och verkstallande
direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Vaxjo den 16 mars 2011

Thomas Olofsson
Auktoriserad revisor

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

Vi bedomer att bolagets verksamhet skotts pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt till-
fredsstallande satt samt att den interna kontrollen
varit tillracklig.

Vi finner inte anledning till anmarkning mot styrel-
sens ledamoter eller verkstallande direktéren.

Sven Pehrson
Lekmannarevisor

Peter Bengtsson
Lekmannarevisor

J
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FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversikt

Resultat- och balansrdkning

RESULTATRAKNING (tkr)

2010 2009 2008 2007 2006
Hyresintakter 402 220 408 042 396 528 384 908 376 577
Ovriga férvaltningsintikter 4 585 4 206 4 319 3 643 4 648
Underhall - 101 878 124 400 93 788 - 116 349 - 83 873
Driftkostnader - 185773 175 023 167 031 - 169 828 - 170375
Fastighetsskatt - 9 601 9 674 8 886 - 8 776 - 11 744
Avskrivningar - 33959 33 741 33 762 - 33391 - 32747
Bruttoresultat 75 594 69 410 97 380 60 207 82 486
Centrala administrations- och
forsaljningskostnader - 26928 24 976 22 366 - 23813 24 095
Ovriga rérelseintikter 116 382 8 738 83 29 934 2 846
Ovriga rérelsekostnader - 2 251 6 24 532 0 0
Resultat fran vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar 251 40 51 21 20
Ranteintakter 178 218 514 169 307
Rantebidrag 1 081 1761 2 477 3 593 5 889
Rantekostnader och liknande poster - 39652 44 774 53 480 - 51 093 48 010
Resultat efter finansiella poster 124 655 10 411 127 19 018 19 443
Bokslutsdispositioner - 2 568 8779 8 532 = 644 4 685
Skatt - 2977 1032 7 220 1623 3161
Arets resultat 119 110 2 664 1439 19 997 11 597
BALANSRAKNING (tkr)

2010 2009 2008 2007 2006
Materiella anlaggningstillgangar 1513 660 1523 701 1 495 862 1584 079 1534 694
Finansiella anlaggningstillgangar 2 290 3 209 2 838 6613 1483
Varulager 1404 1631 2 341 2 267 2 404
Kortfristiga fordringar 7 695 6 288 9 145 11197 27 392
Kassa och bank 13 239 283 502 1576 1126
Summa tillgangar 1538 288 1535 112 1510 688 1 605 732 1 567 099
Eget kapital 371 682 255 593 253 923 253 442 234 419
Obeskattade reserver 110 596 108 029 99 250 107 782 107 138
Avsattningar 3107 1234 1858 1204 1352
Langfristiga skulder 931 000 950 000 910 000 912 000 893 000
Kortfristiga skulder 121 903 220 256 245 657 331 304 331 190
Summa eget kapital och skulder 1 538 288 1535 112 1510 688 1 605 732 1 567 099
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Flerarsoversikt

FLERARSOVERSIKT

Nyckeltal
LONSAMHET

2010 2009 2008 2007 2006
Avkastning eget kapital % 27,5 3,1 0,0 5,7 6,2
Avkastning totalt kapital %o 10,6 3,5 3,4 4,1 3,9
Fastigheternas direktavkastning % 5,0 4,6 6,6 3,8 5,5
FINANSIERING
Soliditet % 29,5 21,8 21,5 20,6 19,9
Genomsnittlig skuldranta, netto % 3,6 3,6 4,3 3,7 3,4
Genomsnittlig skuldranta, brutto % 3,7 3,7 4,5 4,0 3,8
Rantebidragsberoende %o 0,3 0,5 0,7 1,0 1,7
Belaningsgrad bokfort vard % 65,9 66,5 66,1 62,9 64,1
Rantetackningsgrad %o 423,2 124,2 100,2 140,0 146,2
FORVALTNING
Antal bostader st 5971 6 571 6 579 6 635 6 663
Yta bostader kvm 423 378 462 465 463 445 468 598 469 960
Hyra bostader kr/kvm 833 813,6 784,6 762,7 738,6
Antal lokaler st 376 455 452 453 467
Yta lokaler kvm 40 180 43 733 43 650 46 162 49 773
Hyra lokaler kr/kvm 773,8 760,6 796,5 761,8 742,5
Underhallskostnader kr/kvm 207,6 245,8 185,0 226,0 161,4
Driftskostnader kr/kvm 378,5 345,8 329,4 329,9 327,8
Centrala administrations- och
forsaljningskostnader kr/kvm 53,5 49,3 44,1 46,3 46,4
MARKNAD
Vakansgrad, bostader %o 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2
omflyttningsfrekvens, bostader %o 15,3 15,1 16,4 18,1 18,4
Vakansgrad, lokaler % 1,6 2,1 1,2 1,2 1,1
MILJO
Fjarrvarmeférbrukning,
normalarskorrigerad kwh/kvm 153,1 164,4 169,3 169,0 162,9
Fastighetsel* kwh/kvm 21,7 23,4 22,4 26,5 26,7
Andel fornyelsebar el %o 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Vattenforbrukning kbm/kvm 1,33 1,4 1,3 1,3 1,5

Samtliga Vaxjohems lagenheter har
kallsortering forutom pa Gamla Norr

* 2006-2007 innehaller hushallsel for vardlagenheter, Detta ar tillrattat fr o m 2008.

DEFINITIONER

Avkastning eget kapital
AvRastning totalt Rapital
Fastigheternas direRtavkastning
Soliditet

Genomsnittlig skuldrdnta, netto
Genomsnittlig skuldrdnta, brutto
Rdntebidragsberoende
Beldningsgrad bokfért vérde
Rdntetdckningsgrad
Vakansgrad bostdder
Vakansgrad lokaler

Resultat efter finansiella poster/eget Rapital + obesk. reserver * (1-skatt)
Resultat efter finansiella poster + rdntekostnader-rintebidrag/balansomsi.
Bruttoresultat - 6vriga intdRter/fastigheternas bokférda virde

Eget kapital + obeskattade reserver* (1-skatt)/balansomsl.
Rdntekostnader - rdntebidrag/totala skulder + obesk. reserver* skatt
Rdntekostnader/totala skulder + obesk. reserver* skatt
Rdntebidrag/rdntebidrag + hyra bostdder - outhyrt
Fastighetsldn/fastigheternas bokférda virde
Resultat efter finansiella poster + finansiellt netto/finansiellt netto
Kostnad for outhyrda bostdder/hyra bostdder
Kostnader fér outhyrda lokaler/hyra lokaler
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