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VD har ordet

Dubbelstart av byggen

Under 2021 har pandemin fortsatt att paverka oss. For ett bolag med ambi-
tioner att nyproducera lagenheter kan prisuppgangar samt leveransproblem
pa byggvaror ha en stor paverkan. For byggnation &r det viktigt att man far
ratt varor i ratt tid annars kan hela bygget stanna av. Under 2021 har vi haft
byggstart pa de tva stora projekten Elisabeths Port och dldreboendet Lund-
dala. Genom god planering sa har bada projekten hittills klarat sig utan
varken forseningar eller stérre fordyringar.

Vi tog det forsta spadtaget pa Elisabeths Port i borjan av juni. Huset som blir 15 vaningar hogt
kommer att byggas med prefabricerade betongelement. 79 lagenheter med en gemensam solter-
rass pa 15:e véningen i ett centralt ldge gor att vi bedomer efterfragan som stor. Inflyttning ar
planerad till maj 2023 och uthyrningen paborjas under hosten 2022.

| september, bara nagra manader efter starten av Elisabeths Port, startade arbetet med att bygga
om och till pa dldreboendet Lunddala. Ombyggnationen sker pa uppdrag av Vanersborgs kom-
mun. Stora delar av den gamla delen rivs for att ge plats at ett nytt modernt aldreboende. Det nya
boendet far 44 platser att jamfora med de 32 platser som fanns forut. Aven har ska arbetet vara
klart till sommaren 2023.

Byggnationen ar en del i var vision “att bli det mest attraktiva och hallbara boendet i Véners-
borg”. Men attraktivitet handlar inte bara om nyproduktion. Eftersom merparten av vara lagen-
heter finns i vart befintliga bestand, sé ar det viktigt att fortsitta arbetet med underhall samt att
hélla en hog serviceniva. Som grund for detta arbete ligger var hyresgastundersékning som vi
genomfor l6pande.

Som ett led i var stravan att erbjuda det mest hallbara
boendet i VVanersborg har vi anslutit oss till Allmannyttans
klimatinitiativ. En satsning som innebar att bolaget aktivt
ska arbeta for att bli helt fossilfria samt spara 30% energi
fram till 2030. Genom att varje ar tillfora resurser samt att
arbeta malmedvetet ser vi att vi har en god chans att na bada
malen. En utmaning kommer att vara omstéllningen av vara
hyresgasters bilar fran bensin/diesel till el. Mojligheten att
tillfora laddplatser i bestandet begransas av kapacitetsbrist
samt héga kostnader for gravning och installation.

Inom bolaget sker en stor utbildningsinsats inom chefs- och
medarbetarskap. P& Torpavéagen 1 pagar en om- och till-
byggnation. Under sommaren 2022 kommer vi att flytta ihop
all var personal till den gemensamma arbetsplatsen.

Jag vill slutligen rikta ett stort tack till alla vara duktiga
och positiva medarbetare for ett val utfort arbete under ett
utmanande ar. Jag vill dven tacka styrelsen och &garen for
ert intresse och engagemang i bolaget.

/Gunnar Johansson, VD

Gunnar Johansson, VD, Vanersborgsbostader.



Ett ar praglat av covid-19

Aven &r 2021 har praglats av pandemin. Fér uthyrningens del innebar det att stalla om och digi-
talisera. Kontraktsskrivning med hyresgaster skedde inte pa kontoret utan via digitala signaturer
med Bankld, eller traditionell postgang for den som foredrog det. Det innebar instéllda Gppet-
tider for fysiska besok, men utokade telefontider. | stallet for att besdka lagenheten pa visning
fick hyresgister ta del av bilder och filmer innan de bestdmde sig.

Bolaget genomfor 16pande kundundersdkningar for nyinflyttade och gladjande nog har vara
anpassade processer kring att hyra lagenhet varit minst lika uppskattade som tidigare. Det enda
undantaget ar visningarna, dar kunderna inte tycker att bilder ar fullgott komplement till att
"kanna av rummet” pa plats i lagenheten. Under hosten har vi sa sakteliga atergatt till det nya
normala med visningar, oppet for fysiska besok och kontraktsskrivning pa plats.

Nir det géller aktiviteter sasom triffar pa trygghetsboenden, verksamhet hos Hjélpande hander
och arrangerade bomgéten, s var vi tvungna att stalla in manga av dem for att minska smitt-
spridningen.

For forvaltningssidans del innebar det en del férseningar av vitvaror till oss, vilket i sin tur gav
forseningar av utlovade byten hos hyresgaster. Men vi har trots pandemin kunnat utféra under-
hallsatgarder och komponentbyten motsvarande 460 kronor/m? (442) varav 186 kronor/m? (186)
redovisas som kostnad i resultatrdkningen och 274 kronor/m? (256) har aktiverats i balansrak-
ningen.

Digitalisering

Pandemin gav oss en extra skjuts i digitaliseringsarbetet.
Manga av vara kunders arenden kan skotas utan fysisk kontakt,
vilket har varit till stor hjalp for att kunna halla fysiska avstand.
En stor del av alla moten och utbildningar har genomforts
digitalt. Planen for digitalisering handlar mycket om verksam-

hetsutveckling dar vi ser 6ver vara processer och ser vad vi kan
forenkla och forbéttra.

Vi har under 2021 startat med SMS-service for tva funktioner.
Till en borjan far kunderna bekraftelse pa sin felanméalan och
paminnelse om att logga in pa hemsidan for att inte bli av med
sina kopoédng, men det finns stora mdjligheter att bygga ut
kundvarden ytterligare via sms.

Vi kom under hosten fram till att vi behdver ett nytt fastig-
hetssystem. Darfor startade vi en upphandling. Planen &r att
nytt fastighetssystem ska vara pa plats hosten 2022. Med detta
foljer ocksa att en ny hemsida ska tas fram och sjoséttas.

Vi installerar I6pande digitala Ias och portlas. Det 6kar trygg-
heten for de boende och underlattar hanteringen av nycklar for
o0ss som bolag. Mer om detta skriver vi pa sidan 8. | trappupp-
gangarna tillfor vi 16pande digitala tavlor med boenderegister
och trapphusinformation. Aven postboxarna blir digitala dar
vi styr namnskyltarna pa distans och dar hyresgasten maste
anvanda en tagg for att 6ppna sin box.
Digital postbox, Kastanjevagen.



Fortsatt framtidstro

I Vanersborg planeras och byggs nya hem i olika upplatelseformer och i olika delar av staden.
Kommunen arbetar aktivt med detaljplanerna, vilket nu borjar ge frukt i fardiga och paborjade
bostader, sdval som kommande majligheter runt den sédra delen av Vasshotten. Under 2021 var
det séljstart for ett antal bostadsprojekt runtom i var kommun av olika aktérer, och séllan har bo-
stadskonsumenterna i Vanershorg haft s manga olika nyproducerade bostéader att valja mellan.,

Antalet invanare i Vanersborg har under aret 6kat med 12 personer. Att 6kningstakten ar lagre
an de senaste dren beror pa ldgre invandring och utflytt till dvriga Sverige, pé grund av trang-
boddhet och fa lediga lagenheter. Antalet invanare per den 31 december var 39 636 personer.
Siffrorna visar bade ett positivt fodelsedverskott och flyttnetto. Kommunen tappar invénare

till det egna ldnet och &vriga Sverige, men har en nettoinflyttning frén utlandet vilket gor att
flyttnettot 4ndé ar positivt. Véar grannkommun Trollhéttan har haft en svag negativ utveckling,
medan Uddevalla har haft en 6kning under 2021 och Trestadsregionen har dkat med 252 (308)
invanare och har nu totalt 155 912 invanare. Det korta avstandet och de goda kommunikationer-
na mellan staderna gor att manga véljer att bo i en stad och arbeta eller studera i en annan.

Hyresratten och marknaden

Hyresratten har manga fordelar. Den ger frihet i vardagen, bra service och den boende vet sin
boendekostnad och slipper binda kapital i lagenheten. Det bor cirka 6 200 vanersborgare, vilket
motsvarar ungefar var sjunde kommuninvanare, hos Véanersborgsbostader. Manga fortsatter att
hyra sin ldgenhet. Av 491 (624) inflyttningar och 416 (405) avflyttningar under 2021 valde cirka
54% (60) att flytta vidare till ny hyresrétt.

Hyresmarknaden i Vanersborg ér fragmenterad. Det finns ett varierat utbud av lagenheter,
radhus och dven friliggande villor att hyra. Med vara drygt 3 400 lagenheter ar vi den storsta ak-
toren pa Vénersborgs bostadsmarknad. Inom kommunen finns manga andra hyresvérdar, de allra
flesta med farre 4n 100 lagenheter i sitt fastighetsbestand. Gladjande ar att boérsnoterade Balder
har ateretablerat sig i Vanersborg och byggt hyreslagenheter pa Nabbens Udde. Balder har dven
forvarvat tomten bredvid Elisabeths Port, dar byggnation planeras att pabérjas under 2022. Det
ar ett tecken pa god underliggande efterfragan i staden och fér Vanersborgshostader sporrande
med en aktiv konkurrent inom hyresréatten.

Véanersborgshostaders lediga lagenheter hyrs ut via bolagets egen bostadskd. Alla som har fyllt
16 ar kan registrera sig i bostadskon. Den som vill s6ka en bostad maste vara registrerad som
bostadssokande och vara 18 ar fyllda. Antalet personer i bostadskon har minskat nagot och vid
arets slut var drygt 10 500 personer aktivt sokande. For att behalla sina poang, sa behover man
logga in pa hemsidan inom 12 manader, for att undvika att automatiskt rensas ur kon. Under
aret som gatt aktiverade vi en SMS-funktion som gor att den som star i ko far en paminnelse via
SMS innan de 12 manaderna har passerat.

Efterfragan pa lagenheter har varit god under aret. Den genomsnittliga kétiden for att fa en la-
genhet under 2021 var 42 manader (41), det kravs alltsa i genomsnitt mer &n tre ars kotid for att
fa en hyresratt hos Vanersborgshostader.

Omsattningen pa lagenheter var under aret 14,0% (13,6) med variation mellan olika omraden.
De framsta anledningarna till flytt var 14get, dndrade familjeforhéllanden och behov av storre
eller mindre lagenhet samt att de boende fatt arbete eller borjat studera pa annan ort.



Sd vdardar vi vara fastigheter

I linje med var vision om ett attraktivt och hallbart boende, sa vill vi erbjuda trivsamma lagen-
heter med kontinuerligt underhall och reparationer. Trivsel och hallbarhet ar grundstenarna for
0ss. Nar vi gor ombyggnationer ser vi till att samtidigt forbattra fastighetens miljo- och energi-
prestanda. Dessutom gor vi hallbara materialval.

49% av vara lagenheter ar byggda fore 1976 och 40% ar nybyggda eller ombyggda efter 2003.
Vénershorgsbostader har en lépande plan for de renoveringar som gors. Varje ar gor vi ett antal
storre sa kallade stamrenoveringar, dar vi byter kok, badrum och en del annat. Under 2021
genomfdrde vi stamrenovering av 26 lagenheter pa Gasverksgatan 3. FOr hyresgésterna innebar
det nya kok och badrum med majlighet att vélja mellan tva olika nivaer av standard.

Vi stravar efter att 6ka standarden dven da inte stambyte ar aktuellt. Det gors da i kombination
med en dverenskommen hyreshdjning. Darfor erbjod vi under aret nya kok till boende pa adres-
serna Skogsvagen, Akervagen, Sommarhemsvagen, Karslundsgatan, Kronogatan och Skansga-
tan. Sammanlagt valde 70 hushall att bestélla nya kok. Under 2021 startade vi en omfattande
renovering av badrum hos samtliga 100 hushall pa Enebacksgatan. Vi blev klara med halften
innan arsskiftet, resten ska vara klara fore maj kommande ar. Hyresgasterna har dar kunnat
valja mellan tva nivaer pa standard av badrummet. P& Gasverksgatan 18 har arbetet fortsatt med
att bygga om lagenheterna sa att hyresgasterna nu har dusch i lagenheten i stéllet for i kallaren.
Aven pé& Duellvagen och Poppelvagen har vi fortsatt renoveringen av badrum. Har har vi dven
erbjudit renovering av vaggar och golv i 6vriga utrymmen. Hyresgasterna har haft mojlighet att
avsta fran renovering om de vill.

Vi har ett kontinuerligt underhall av vara fastigheter for att kunna hélla den fina standard vi vill
ha. Det handlar om alltifran att mala om exteriort, som vi under 2021 gjorde pa Residensgatan
36, till att mala trapphus vilket vi under aret gjorde pa bland annat Sodergatan/Gasverksgatan.
Dartill kommer I6pande arbete med fasadtvatt, taktvatt med mera. Livslangden for ett bostads-
hus beraknas ofta till 100 ar och under den tiden genomfor vi en rad olika aterkommande reno-
veringar. Vi har under aret erbjudit de hyresgéster dar underhallsintervallen passerats, mojlighet
att fa inre underhall i form av malning och renovering av golv. Detta har under 2021 skett pa
Tors vag 1 - 11, dér hyresgasten dessutom kunde vélja att fa sitt kok upprustat som tillval.

Aven i vara utomhusmiljéer vill vi erbjuda en
hog trivsel. Under aret som gatt byggde vi en
ny uteplats pa garden vid Kyrkogatan 8 och
10, Gasverksgatan 4-6 och Sodergatan 3. Pa
Kastanjevagen 3-55 skapade vi en trevligare
gardsmiljo med nya rabatter och véxter, platt-
ldggning, anlaggning av grasmattor med mera.
Pé Valhallavégen fick hyresgésterna sjilva
valja mellan att fa en renoverad lekplats eller
en renoverad gard med sittplatser, grill och
nya fina planteringar. De valde det senare al-
ternativet, vilket foll val ut med en trivsam yta
for umgange. | kvarteret Ringhem i Frandefors
har vi byggt om hela utemiljon och tillfort ett
antal nya p-platser.

Uteplats, kvarteret Penséen.



S4 jobbar vi
for goda inomhusmiljoer

De som bor hos oss ska uppleva trygghet bade inomhus och utomhus. Darfor lagger vi stor vikt
vid att leva upp till hoga krav pa miljo- och halsorelaterade aspekter. | detta ingar att sakerstalla
gott inomhusklimat, bade vad géller dagsljusinslapp, ventilation, buller och annat.

Vi arbetar kontinuerligt med injustering for att hélla en jamn temperatur och jamnt luftflode i
vara fastigheter. Vi installerar 16pande inomhusgivare och i vara nyproduktioner ingar de fran
borjan. Genom dessa kan vi halla en jamn inomhustemperatur i lagenheterna. Hog varme kan
vara en utmaning under sommaren. Har arbetar vi med information till vara hyresgaster om hur
de kan agera for att halla nere inomhustemperaturen. | alla nyproduktioner monteras persienner
redan fran start.

Hos Vénersborgsbostader har samtliga fastigheter genomgatt radonmétning, vilka visar att alla
lagenheter ar godkanda med varden under 200 Bg/m?. Nya matningar gors exempelvis da for-
andringar av en fastighets ventilationssystem genomfors.

Vid nyproduktion har vi mojlighet att maximera dagsljusinslappet i lagenheterna, vilket var en
bidragande orsak till att vi valde en trekantig husformation for Elisabeths Port.

Nér det galler material och produkter staller vi de krav som regleras i Bygg AMA (Allméan
material- och arbetsbeskrivning). Véra entreprenorer dr med fa undantag certifierade enligt ISO
9001/1SO 14001 och OHSAS 18001.

Yiterligare en del i ett gott inomhusklimat &r att slippa lukten fran rok. Darfor har vi gjort kvar-
teret pa Holmangs Hage till ett rokfritt kvarter och detsamma kommer att ske pa Elisabeths Port.
Det finns ménga som gérna vill slippa roklukten och for en astmatiker kan ett rokfritt boende
vara livsviktigt. Forutom i l&genheten och alla gemensamma utrymmen ska trapphus, balkonger,
uteplatser och husets entréer vara rokfria. Pa garden finns en anvisad plats for rokning.

Carl-Goéran Sj66, snickare, Vanersborgsbostader.



Sa skapar vi
trygga och sakra boendemiljoer

Hos Vinersborgsbostéder finns en krisorganisation (Krisgruppen) som tillfélligt ska agera i och
hantera en krissituation. Under 2021 gjordes en grundlig 6versyn av planen for kris och kata-
strof med tillhorande checklistor och rutiner. Planen ska ses dver varije ar.

Vi har ett systematiskt brandskyddsarbete och arbetar preventivt med brandskyddsfragor. For-
utom var egenkontoll, kontrolleras arligen slackutrustning och rokluckor av extern entreprendr.
Varje lagenhet hos VVanersborgsbostader ar utrustad med brandvarnare. Det &r hyresgastens
ansvar att kontrollera den, vilket vi informerar om med jamna mellanrum. Om den inte fungerar
ska hyresgéasten gora en felanmalan. Ytterligare en atgard for okad brandséakerhet ar att vara
fastighetsvardar har som ansvar att kontrollera att inga saker stélls i trapphusen, som ar vara
hyresgésters vag ut och rdddningstjanstens vag in om det brinner. Av samma skél ar det viktigt
att halla last till vind, kallare och garage. Sommartid informerar vi om sékerhet vid grillning.

Nar det géller inbrottsforebyggande arbete, sé bytte vi under aret lassystem i flera av vara fast-
igheter. Hos vissa innebar det att bade lagenhets-, altan-, kallare- och forradslas uppdaterades
med annu mer sékerhet. Nycklarna ser fysiskt sett helt likadana ut, men varje nyckel har ett chip
som programmeras for just respektive dorrlas, vilket gor dem omojliga att kopiera. Under 2021
installerade vi nya moderna las pa Torpavégen, Adolf Andersohnsgatan, Almgatan, Kronogatan,
Poppelvdgen, och Norra Jarnvagsgatan. Det innebar att cirka 500 hushall fick béttre lassystem.

Under aret bytte vi ut sammanlagt 250 aldre dorrar till sakerhetsddrrar, som har manga for-
delar. Férutom att de 6kar sakerheten mot inbrott, sa blir det mindre ljud mellan lagenhet och
trappuppgang. Dessutom gor de sa att lagenheterna behaller varmen och att den inte sipprar ut
i trapphuset. Dorrbyten gjordes under 2021 pa Sandmarksgatan 14, 16-18, Gasverksgatan 18,
Kyrkogatan 28 och Bangatan 2—-6 och Kastanjevégen 2-36.

Nar det galler trygghet utomhus har vi under 2021 forstarkt belysningen pa Lindvagen/Tomte-
vdgen, SO0dergatan/Gasverksgatan och Kastanjevégen 3-55.

Vi har 33 lekplatser runt om i vara kvarter. Dessa besiktigas varje ar av en certifierad extern
besiktningsman. Efter den arliga inspektionen av lekplatser forstarker vi sékerheten och byter ut
vissa enheter vid behov. Under 2021 fardigstallde vi arbetet med att géra om hela gardsmiljon i
kvarteret Narcissen (Sodergatan och Gasverksgatan). Dar ingar att vi bytt ut den gamla lekut-
rustningen till nya redskap samt gjort garden mer trivsam och lockande till socialt umgéange.
Likasa gjorde vi om den gamla lekplatsen pa Marierovagen/Hedmansgatan dar det blev nya
lekredskap och nytt fallunderlag.

Vi jobbar stéindigt med att minimera biltrafiken i vara omraden. Vi begrinsar framkomligheten
for bilar med undantag for platser dar raddningstjanst och andra maste kunna komma fram. Ett
exempel pa detta under 2021 ar att vi pa Kastanjevagen 3-55 fortsatte med markarbeten som
skapar en tryggare utemiljo for barn och vuxna. Vi arbetar aven aktivt med information om
trafikfragor bade till intern och extern personal samt hyresgéster.



Nyproduktion

Ett av bolagets fokusomraden handlar om nyproduktion. Det &r angelaget for kommunens fort-
satta utveckling att nya bostader tillfors och i denna utveckling &r VVanersborgsbostader en viktig
kugge. Arbetet med att ta fram en projektportfolj med tankbar nyproduktion pabérjades 2014.
En forutsattning for detta ar en langsiktig efterfragan pa de bostader som vi planerar att bygga.
Var bedémning ar att projekt om cirka 50 lagenheter per ar ger oss en majlighet att medverka
till kommunens utveckling utan att riskera bolagets ekonomi. Under aret har vi paborjat byggan-
det av tva projekt:

e 79 lagenheter i Elisabeths Port i kvarteret Haren. Planerad inflyttning sommaren 2023.

e Till- och ombyggnation av dldreboendet Lunddala i Vargdn. Planerad inflyttning sommaren
2023. Mer om detta finns att lasa pa sidan 10.

Vi har en planerad nybyggnation av radhus i kvarteret Spaden pa Holmangs Hage.

3D-skiss Elisabeths Port.



Vard- och omsorgsfastigheter

Bolaget har sedan 1998 ett antal blockhyresavtal med socialforvaltningen i Vanersborgs kom-
mun. Genom ett nidra samarbete har vi samverkat for att skapa trygga, flexibla och attraktiva
fastigheter for boende och personal. Avtalen omfattar nu 438 lagenheter med tillhérande lokaler,
totalt 39 206 m2. Blockférhyrningen innebér att socialforvaltningen hyr ut lagenheterna i andra
hand till de boende. For att fa hyra en lagenhet kravs i de flesta fall ett bistdndsbeslut. Under
2021 pabdrjades om- och tillbyggnation av aldreboendet Lunddala i Vargon. Bakgrunden &r att
det i Vargon fanns tva aldreboenden, Lunddala och Ekeliden, som bada hade behov av ombygg-
nation utifran de lokaler de bedrevs i. | borjan av 2020 pabdrjades en planering gallande en om-
och tillbyggnation samt en sammanslagning av de bada boendena i Vargon. Utifran planeringen
beddmdes att det nya boendet kan uppféras i Lunddalas lokaler. Detta resulterade i att kommu-
nen tog beslut om renovering och tillbyggnation pa Lunddala. Nu &r arbetet i gang och rivning-
en ar snart Klar. Av det dldre boendet kommer en byggnad att bevaras och byggas ihop med den
nya delen. Fardigt blir boendet cirka 5 100 kvm och far 44 platser fordelade pa fyra avdelning-
ar. Dessutom skapas nya luftigare, gemensamma ytor och en gronskande oas pa innergarden
med plats for avkoppling och sociala aktiviteter. Vi forbattrar Lunddala for bade personal och
hyresgaster. Bygget sker pa uppdrag av Vanersborgs kommun och kommer att paga anda fram
till varen 2023.

Lokaler och bilplatser

| externatet i Elisabeths Park bedrevs tidigare ungdomsverk-
samhet. Efter en omfattande ombyggnation flyttade under 2021
Kunskapsforbundets vuxenutbildningar in.

Lokaler svarar for 1,9% av hyresintékterna och bilplatser for

2,6%. Bolagets lokaler ar uteslutande beldgna i eller vid bostads-

fastigheterna. Normalbestandet bestar av cirka 7 800 m?, till det

kommer drygt 18 900 m? som kommunen hyr for olika verksam-

heter. Vi har under aret haft en god efterfragan pa bade lokaler

och mindre forrad, daremot har intresset varit nagot svalare for

mindre afférslokaler. Interi6r, Externatet efter ombyggnation.
Efterfragan pa garage och p-platser har varit fortsatt hog under aret med undantag for vissa
omraden dar parkeringssituationen i 6vrigt ar god. Vi har darfor fortsatt arbetet med att infora
parkeringsavtal till vara bostadsparkeringar, samt SMS-parkering till vara besoksplatser (beso-
kare har alltid en timmes fri parkering). Detta gor vi for att minska antalet bilar pa gardarna och
antalet obehoriga bilar pa vara parkeringar. Arbetet med att majliggéra elbilsladdning fortgar,
mer om detta finns att ldsa pa sidan 15.

Relationen till hyresgasterna

Enligt lagen om Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska hyresgasterna erbjudas moj-
lighet till boinflytande. Vi har under 2021 pa grund av pandemin inte haft mojlighet att anordna
mer an ett enda traditionellt bostadsmote med hyresgésterna. | stallet har dialogen hanterats pa
avstand, digitalt och via telefon. En grundbult i vart boinflytande for hyresgésten ar samtalet
mellan hyresgést och fastighetsvéird och den delen har kunnat flyta pa i stort sett som tidigare.
Denna dagliga dialog ar den, som ofta leder till konkreta atgéarder pa garden och i bostadsom-
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radet. Trots pandemin lyckades vi genomfora ett luciafirande pa Holméngs Hage. Det blev en
ersattning for en tidigare utlovad invigning som tyvarr hindrades av pandemin. Ett 40-tal hyres-
gaster deltog pa detta uppskattade event. Ytterligare en aktivitet som kunde genomféras var vart
engagemang i samband med Véanershorgs ljusfestival. Det var av stort vérde fér de barn fran
Kastanjevigen som fick delta. Dessutom fick vi stor exponering som bolag.

Dorrposten, som &r vart bomagasin, skickas ut till alla hyresgaster
fyra ganger per ar. Ett av numren gar ut till samtliga hushall i Véaners-
borgs kommun. Vi gjorde om tidningen under 2021 med sa pass gott
resultat att vi blev en av sex finalister i den prestigefyllda nationella
branschtavlingen ”Publishingspriset”. Nar vi genom aren tillfragat
vara hyresgaster om Dorrposten, sa har det visat sig vara en mycket
uppskattad produkt. FOr bolagets del ar det en viktig informationska-
nal och pusselbit i varumarkesbyggandet.

For att kunna mata om vi nar upp till bolagets vision om att vara "Det
mest attraktiva och hallbara boendet i VVanersborg” gor vi vartannat
ar en omfattande hyresgastundersokning. Senaste matningen gjordes
varen 2020. Undersokningen visar tydligt vilka forbattringsomraden
som vi har och hur de bor prioriteras. 93,5% (92,2) dr ngjda med sitt
boende vilket kanns oerhért positivt. Undersokningen visade pa stor
belatenhet vad galler var service mot kund. Under aret har kund-
serviceavdelningen arbetat med att ytterligare forbattra bade rutiner
och arbetsprocesser. Hyresgastundersékningen &r ett bra och tydligt
verktyg, som leder till konkreta atgarder runt om i vara fastigheter. |
samband med att resultaten fardigstalls skickar vi ut tidningen Check,
till vara hyresgaster, dar resultatet sammanfattas. Under de tva ar som

Bomagasinet Dorrposten. gar mellan varje undersokning kan hyresgasterna folja arbete som
utfors genom att lasa vart bomagasin Dérrposten.

Vi utfor dven en rad enkdtundersékningar 16pande. Det géller bland annat hur de som nyss flyt-
tat in upplever oss som fastighetsvérd. Forvaltningsavdelningen utfor likartade enkatundersok-
ningar efter utforda underhall och renoveringar.

Under 2021 tog vi fram en servicehandbok for internt bruk och en entreprendrshandbok riktad
till vara entreprendrer. Bada syftar till att skapa en god service och gott bemétande bade internt
och externt.

Social hallbarhet

Trygghetskanslan ar hogt prioriterad av Vénershorgsbostader och kommer att fortsdtta vara det.
Det &r en av de viktigaste faktorerna for att fa néjda hyresgaster och socialt hallbara boende-
miljoer. Hyresgastundersokningen som genomfordes 2020 visade en hojning fran 81% till 84%
nar det géller graden av upplevd trygghet. Den gav oss ocksa underlag for fortsatt planering av
arbete for okad trygghet och sékerhet.

Vi vill ge de boende trygga och sékra bostader och narmilj6er, det géller inte minst i socioeko-
nomiskt svagare omraden. Ett av de viktigaste verktygen &r den dialog vi for bade med hyres-
gaster, internt inom bolaget och med externa aktorer sasom kommun och polis. Vara fastighets-
vardar och var Trivsel- och trygghetsvard har daglig kontakt med de boende och det &r dessa
samtal som &r grunden for de forslag vi tar fram och de atgarder som utvecklar bomiljoerna.
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Var trivsel- och trygghetsvérd har som uppdrag att arbeta med trivsel och trygghet grannar
emellan. Det handlar om allt fran att ta hand om felparkeringar till stérande hyresgéaster. For det
mesta ricker det med ett samtal for att [6sa problemet. Vid storre konflikter kan socialtjansten
och andra instanser kopplas in. Trivsel- och trygghetsvarden har ett nara samarbete med polisen
och Véanersborgs kommun bland annat genom medborgarl6ftet som ska ta vara pa det engage-
mang som finns i samhéllet, arbeta brottsforebyggande och trygghetsskapande och involvera
vanershorgarna i det som sker. Sanden och Torpaomradet har varit fokusomraden for medbor-
garloftet 2021. Pa Torpaomrédet har insatserna handlat om att forst identifiera orsakerna till den
upplevda otryggheten. Sedan har arbetet 6vergatt till att skapa atgarder for att minska otrygghet
eller hantera andra utmaningar. Genom att stalla upp tydliga mal och arbeta tillsammans, har vi
tillsammans bland annat fatt fa ner brottsligheten vid Sportcentrum med 2/3-delar.

I arbetet med trygghet nira boendet har vi identifierat att kontakten med grannar ar mycket vik-
tig. Darfor har vi tillsammans med hyresgéstforeningen skapat en verksamhetsfond med medel
till aktiviteter for vara hyresgaster. Varje ar avsatter Vanershorgsbostader 250 000 kronor med
syfte att oka trivsel och gemenskap. Ur fonden kan bade vara hyresgaster, Hyresgastforeningen
och vi pa Vanersborgsbostader ansoka om medel. Under 2021 hade vi 13 ansékningar om allt
fran véxthus till Nobelmiddagar pa vara trygghetsboenden. Det ar farre ansokningar an vad vi
brukar fa in och vi formodar att det beror pa de restriktioner for fysiska méten vi har fatt leva
med under 2021.

Fritidsklubben Hjalpande hander

Ett exempel pa verksamhet som vuxit fram genom aren ar Hjalpande hander, som &r en fritids-
klubb for barnen pa Torpaomradet, med syfte att skapa en positiv installning till mangfald och
kulturella olikheter. Malet &r att skapa en gemensam vérdegrund. Nagra exempel pa arbetsom-
raden ar kulturmdten, framlingsfientlighet, attityder, integration och jamstalldhet.

Genom att stotta Hjilpande hédnder med finansiering och lokaler hjélper vi ocksa till med inte-
grationen av nyanlanda. Fritidsklubben tar emot drygt 300 barn varje vecka. Verksamheten har
pa grund av pandemin fatt anpassa sin inomhusverksamhet till mindre grupper och i vissa fall
till enskilda familjer. Under utesdsongen kunde daremot mer av den ordinarie verksamheten
fortlépa genom enklare anpassning. Den dagliga verksamheten bestar av Iaxhjalp, teater, dans
och musik. Hjilpande hénder har en tjejgrupp som under normala omstindigheter tréffas en
gang per vecka. Ytterligare en verksamhetsdel ar foraldrautbildningar for mammor och pappor.
Hjalpande hander och Vénershorgsbostader har ocksa ett samarbete som syftar till att fa med
barnen in i det lokala féreningslivet, och anvander vara sponsorpartners for att lata barnen prova
pa olika idrotter.

Under 2021 har Hjalpande hénder, precis som
foregaende ar, fatt stéalla in vissa aktiviteter pa
grund av pandemin. En del aktiviteter har anda
kunnat genomforas sasom fotbollsskola med
VFK, sportlovshockey med VHC och utflykt
till Ljusfestivalen med VIF. Barnen bidrog med
lyktor till Ljusfestivalen. Lyktorna saldes och
delar av intdkten gick tillbaka till Hjalpande han-
der som far anvanda dem till en valfri aktivitet
for barnen. 80 barn fick dka chartrad buss fran
Kastanjevagen till Skréacklan.

Fotbollsskola.
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Sa jobbar vi med trygghet for aldre

Andelen éldre okar i samhéllet och allt fler dldre dnskar bo kvar sa linge som mojligt i eget
boende. Vi genomfor en rad atgarder for att mota efterfragan pa tillganglighet, trygghet och
service som tillsammans ger 6kade forutsattningar att bo kvar hemma lange. Ungefar var femte
hyresgast hos Véanersborgsbostader ar éver 65 ar. De storsta atgarderna, sasom hissinstallation,
breddning av badrum och dorroppningar, gor vi i samband med stamrenoveringar. Andra atgar-
der sasom kontrastmarkeringar i trapphus och battre belysning gérs l16pande.

Véanersborgsbostader har 205 lagenheter som vi kallar for "kategoriboende™ da de enbart hyrs
ut till boende som &r dver 60 ar. Gemensamt for dessa ar att de ar placerade i markplan, eller i
flervaningshus med hiss och att de har béttre tillgdnglighet for att underlétta kvarboende i ldgen-
heter.

For att mota upp behovet av extra trygghet och social
samvaro har vi tre trygghetsboenden med sammanlagt 54
lagenheter. De &r beldgna i VVanersborg, Vargon respektive
i Frandefors och bestar av vanliga lagenheter med god
tillgénglighet i och omkring lagenheterna plus lite extra
trygghet och social samvaro genom gemensamhetsloka-
ler. I gemensambhetslokalen finns en vérd pé plats nagra
timmar under vardagar for att inspirera till aktiviteter. Det
ar hyresgasterna och varden som tillsammans planerar och
genomfor trevliga aktiviteter, som sjalvklart &r frivilliga
att delta i. Kravet for att fa lagenhet i ett trygghetsboende
ar att minst en person i hushallet ska ha fyllt 70 ar.

Nobelmiddag pa Kastanjens trygghetsboende.
I ar var det svart att genomfora de vanliga si uppskattade traffarna pa grund av pandemin, men
vi hittade andra vagar att ge extra trygghet till de boende. Bland annat hjélpte var vard till med
handling och knackade pa en gang varje vecka for en stunds samtal. Under hésten blev det fart
pa traffarna igen och exempel pa detta &r Nobelmiddag, luciafirande, grétfrukost och bingo.

Bade lagenheterna i vara kategoriboenden och trygghetsboenden hyrs ut via den vanliga bo-
stadskon och det krévs inget bistandsbeslut eller liknande. Bada typerna av boenden &r mycket
populéra. Katiden till kategoriboende 60 + var under 2021 29 manader och till trygghetsho-
enden 16 manader. Vanershorgshostader for dialog bade med Vanersborgs kommun och med
pensionédrsorganisationer for att tillsammans tillgodose de behov som finns av tryggt boende for
aldre.

Sd jobbar vi med att motverka hemloshet

Som kommunalt bolag ar det Vianersborgsbostidders jobb att se till att det finns tillgang till bosté-
der i kommunen. Vi har ocksa ett socialt ansvar att bidra till goda levnadsvillkor for alla som bor
och verkar har. Ett socialt hallbart samhalle ar inkluderande, jamlikt och tolerant. Som en del i
samhéllsnyttan har vi under flera ar samarbetat med socialférvaltningen i projektet "Bosam” for
att motverka hemloshet. Det &r ett vardefullt och viktigt samarbete som gor att ménniskor som
inte uppfyller kraven for ett eget lagenhetskontrakt anda har méjlighet att fa ett boende. For ex-
empelvis personer med missbruk och beroende kan ett stabilt boende gora att man fullféljer och
lyckas med sin behandling. | avtalet med socialférvaltningen ingar att VVanershorgsbostader ska
bistd med tva lagenheter per manad. Socialforvaltningen star pa kontraktet, men har tillatelse

att hyra ut lagenheterna i andra hand. Malsattningen ar att hyresgasten till slut ska ha majlighet
att fa ett eget forstahandskontrakt. De grupper som prioriteras i det har samarbetet ar personer
med missbruksproblematik, psykiatrisk problematik, personer som varit utsatta for vald i nara
relationer och ensamkommande.
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De som far maojlighet att hyra en lagenhet i andra hand far aven annan hjalp fran socialfor-
valtningen, vilket tillsammans oftast leder till att personerna gar vidare till egna kontrakt. Den
31 december 2021 var det tre pagaende Bosamkontrakt. Under aret har tio kontrakt vergatt i
tillsvidarekontrakt for den enskilde.

Sa jobbar vi for att motverka vald i nara relationer

Vénershorgsbostader vill forebygga och forhindra vald i nara relation, genom att ge bade per-
sonal och boende verktyg och information om vad de kan géra vid oro for att nagon utsatts for
vald eller hot om vald i hemmet. Under 2021 tog Vanersborgsbostader fram en rutin Mot vald
i nara relationer” och personalens kunskap 6kade genom en forelasning av en representant fran
“Enheten mot vald i nara relationer”. Genom medverkan pa kommunens aktiviteter pa Orange
day och genom artiklar i bomagasinet Dorrposten 6kade vi kunskapen om att vaga agera hos
vara hyresgaster.

Ekologisk hallbarhet

Vi ar Vanersborgs storsta hyresvard och paverkar miljon dels genom den egna verksamheten,
dels genom att gora det enkelt for vara

hyresgéster att ta miljohansyn i sitt boende.

Vi har ocksa mojlighet att paverka miljon

genom de avtal vi tecknar med entreprent-

rer och leverantorer.

Pa 14 ar har vi minskat var energianvand-

ning med 22%. Vi ar sedan 2020 fossilfria

bade vad galler uppvarmning och egna

transporter. Det &r helt i linje med ambi-

tionen inom Allménnyttans klimatinitiativ,

dit vi anslot oss 2018. Det &r ett gemen-

samt upprop for att minska utslappen av

vaxthusgaser. Tillsammans med 175 andra

allménnyttiga bostadsféretag har vi antagit

malet att vi ska vara fossilfria senast ar

2030 och att energianvéndningen ska mins-

ka med 30%. Vi har ambitiosa mél, som ar Lars Granberg, drifttekniker, Vanersborgsbostader.
nabara genom samverkan och aktivt erfarenhetsutbyte. Tanken ar att ta tillvara Allmannyttans
gemensamma kraft i egenskap av att tillsammans vara en stor bestéllare som kan stélla krav och
driva pa klimatomstallningen.

Fastighetsforvaltning innebar behov av transporter, ofta i samband med atgarder i lagenheten
eller fastigheten. Vid byte av fordon eller maskiner valjer vi alltid fossilfritt drivmedel da det
ar mojligt. Under 2020 nadde vi mélet om en fossiloberoende fordonsflotta da vi bytte ut de
sista fossildrivna fordonen mot sadana som vi tankar med HVO 100. Av bolagets 44 bilar ar 23
elbilar. Samma ar nadde vi dven vart mal om att vara fossiloberoende vad galler uppvarmning
av fastigheter.

Vid byte av uttjanta undercentraler ser vi till att byta mot mer energisnala. Under 2021 bytte vi
undercentraler pa Bangatan 2—-6 och Bangatan 13-23. Detsamma galler vid byte av kulvertar,
som transporterar varme fran undercentralen till fastigheterna. Vi ersétter successivt de gamla
med nya mer energieffektiva.
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Sa jobbar vi systematiskt

Bygg- och fastighetssektorns miljopaverkan star for en betydande del av samhéllets miljopaver-
kan. Vara fastigheter anvander mycket energi vilket ger upphov till utslapp av vaxthusgaser. Vid
ny- och ombyggnation ger var verksamhet stora indirekta utslapp i form av materialanvandning,
avfall och transporter. Darfor arbetar Vanersborgsbostader systematiskt och forebyggande med
dessa fragor. Vi utgar fran var miljépolicy och var vision om det attraktiva och hallbara boendet.
Bolaget arbetar systematiskt med arlig genomgang och tydlig malsattning. Genom detta ser vi
tydliga resultat av vad vi astadkommer och hur vi allteftersom lyckas minska var paverkan pa
miljon. I det I6pande arbetet tar vi dagligen beslut dar hallbarhet véags in som en viktig faktor.

Under 2021 energideklarerade vi alla vara fastigheter. Vi anvander nu de resultaten i vart fort-
satta energieffektiviseringsarbete. Energideklarationen ar ett dokument med uppgifter om hur
mycket energi som gar at i ett hus nar det anvands. Under aret har vi fokuserat pa injustering

av vara varmeanlaggningar och loggning av lagenheter. Deklarationen &r giltig i tio ar och vi
kommer I6pande att genomfora atgarder for att ytterligare minska var energiforbrukning sa langt
det &r mojligt.

Vid varje upphandling stéller vi miljokrav pa entreprendrer och leverantorer.

Sd energianpassar vi vara fastigheter

Vi jobbar kontinuerligt med klimatfragor och med att energianpassa vara fastigheter for att
mota framtiden pa ett hallbart satt. Ofta gar inomhusmiljoprojekt hand i hand med arbetet med
att sanka energiatgangen. Ett exempel &r att vi installerar innegivare i lagenheterna, som bade
sparar energi och forbattrar inomhusmiljon for vara hyresgaster. Vi beréttar mer om detta under
stycket om inomhusklimat.

Endast en liten del av elen vi anvéander gar at till uppvarmning. Merparten anvands for belys-
ning, drift av ventilation, hissar och liknande. Vi satsar 16pande pa energieffektiva 16sningar for
belysning i trapphus och gemensamma utrymmen, exempelvis genom att installera narvarostyrd
belysning niar mojlighet finns. En sensor kidnner av nir nagon ror sig i uppgéngen och da tands
lamporna. | trapphus utan fonster later vi lamporna lysa med en styrka pa 10% av den vanliga
nivan. Vara matningar visar att vi pa sa satt sparar 3 000 kWh per ar och trapphus. Vi har under
aret satt in ett stort antal LED-lampor, vilka ger en besparingspotential pa 80% jamfért med en
traditionell lampa.

Var satsning pa solcellsanlaggningar fortsatter. Vi har under 2021 satt upp solpaneler pa tak i
kvarteret Gallsoppen (Akervagen, Skogsvégen). Vi har ocksé projekterat ytterligare tva kvarter,
pa Vallhallavagen respektive Larovagen, for montering under 2022. Sammanlagt producerade
vara befintliga solcellsanlaggningar 363 000 kWh (260 000) under aret. Vi fortsitter att utreda
de platser som kan vara lampliga for solceller. Tanken &r att den el som vi forbrukar i fastig-
heten, det vill sdga el till trapphus, tvattstugor och belysning samt verksamhetsel, ska kunna
forsorjas i sa stor utstrackning som méjligt via denna typ av anlaggningar.

Laddstolpar for elbilar ar idag en sjalvklarhet i nybyggnation. Vi har under 2021 monterat sex
stycken elbilsladdare. Den som bor hos VVanersborgsbostéader kan ansoka om laddplats. Att ha en
laddplats kostar 450-475 kr per manad plus kostnaden for forbrukning, som laggs pa hyresavin.
Vid efterfragan dr vi 6ppna for montering av laddstolpar om forutsittningarna finns. Vi tycker
oss kdnna av ett allt storre intresse fran vara hyresgaster att fa tillgang till laddmojlighet och har
darfor inlett en inventering av vara fastigheters forutsattningar for laddning av el- eller hybrid-
bilar. Alla prognoser talar for att mangden elbilar fortsatter att véxa, vilket vi behdver méta upp.
Darfor planerar vi att under 2022 kommer vi att gora i ordning for elbilsladdning pa Storegards-
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vdgen 13, Landerivagen, Duellvagen, Skogsvéagen ochBelfragegatan 3. Vi kommer &ven byta ut
elbilsladdare p& Drottningg 42/Ostergatan 24-26 till ny modell.

Vi byter successivt ut gamla tvattmaskiner och torktumlare till nya mer energisnala. Under 2021
bytte vi ut 12 enheter, vilket minskar bade vatten- och elférbrukning samtidigt som det ger oss
ndjda hyresgéster. Vi monterar i mojligaste man maskiner dér det enbart anvénds flytande tvitt-
medel som laggs direkt i trumman. Flytande tvattmedel minskar slitaget pa maskinerna valdigt
mycket, jamfoért med anvandning av pulvertvéattmedel.

Sd jobbar vi med avfall, atervinning och aterbruk

Med 6700 hyresgaster har vi ett stort ansvar och aven majlighet till stor paverkan genom
den mangd avfall som uppkommer i boendet. Det blir sammantaget stora mangder. Nar vi pa
Véanersborgsbostader mater mangden avfall hos vara hyresgéaster, sa ser vi att det under 2021
motsvarade 3,6 m¥/lagenhet (3,7) vilket ar en liten minskning mot foregaende ar.

Vi pa Vénersborgsbostader vill bidra till att minska mangden avfall samt aterbruka och ateran-
vanda sa mycket som mojligt. Det ar viktigt bade ur ett resursperspektiv och ett klimatperspek-
tiv.

Vi 6vergar successivt till ett system med nedgravda behallare for avfallet. Detta system &r
yteffektivt och minskar badde var och kommunens personals hantering av sopkérlen. Ytterligare
fordelar ar att det blir trevligare och renare gardsmiljoer. Utvarderingen av arbetet vi hittills
gjort visar att den totala avfallsméngden i stort ar oférandrad, men att sorteringen av det rétbara
avfallet fungerar battre samt att gardsmiljon har blivit battre da sopbilarna slipper kéra in pa
gardarna. Under 2021 installerade vi nedgravda behallare i kvarteret Narcissen (Gasverksgatan,
Sddergatan).

Vi vill skapa goda forutsattningar for vara hyresgasters sopsortering och vi forbereder oss pa
hur vi ska mota upp den lag som trader i kraft 2023 géllande att producenterna ska ordna bo-
stadsnara insamling for forpackningsavfall. Vi arbetar med att ge vara hyresgaster kunskap om
och inspiration till att sortera ratt. Genom informativ markning vid vara sopbehallare underlat-
tar vi sorteringen. Genom inspirerande artiklar i bomagasinet Dorrposten och i sociala medier
sprider vi kunskap och 6kar motivationen. 2019 startade vi en kampan;j for att férbattra sop-
sorteringen pa Kastanjevégen dar vi sett att sarskilda insatser behévs. Den innefattade alltifran
inventering och komplettering av utrustning i varje kok hos hyresgésterna till att involvera Hjal-
pande hander for att na ut. Manga av de planerade insatserna forutsatte personliga méten, sa
tyvarr har vi tvingats skjuta upp denna

kampanj pa grund av pandemin.

Vi uppmarksammade i ar skrapplock-
ningens dag da all personal samlades
for att plocka skréap ute i vara kvarter.
Detta ar en del av Hall Sverige Rent,
en kampanj for att minska skrépet som
slangs pa fel stallen. Vi hoppas att vi
pa detta satt visat for hyresgasterna att
vi dr engagerade i fragan och att skrap
inte ska slangas pa marken.

I vara utomhusmiljéer anvander vi,
nar sa ar mojligt, aldre material fran
andra fastigheter. Vid byggnationen
av kvarteret Penséens uteplats (Soder-
gatan, Gasverksgatan, Kyrkogatan)
Nedgravda behallare for avfall.
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och annat markarbete atervande vi granitblock fran den tidigare gardsmiljon pa Pionen (Norra
Jarnvagsgatan, Gasverkgsgatan). Blocken blev dver da garden dar gjordes om foregaende ar.

Véanersborgsbostader ar ett kranmarkt bolag. Kranmarkt ar en nationell hallbarhetsméarkning

for verksamheter som véljer kranvatten i stéllet for forpackat vatten. Forutom att det &r béattre
for miljon dr det billigare med kranvatten dn att kopa pa flaska. Forpackat vatten kraver tunga
transporter som orsakar onddiga utslapp och avfall. Dessutom kravs det 300 ganger mer energi
att producera och leverera en liter forpackat vatten jamfort med att tappa upp en liter vatten fran
Kranen.

S4 testar vi nya arbetssatt

I var strivan efter att vara energieffektiva testar vi gdrna nya vagar. Under 2021 startade vi
arbetet med en ny typ av isolering, som ska anvandas pa vindsutrymmen och andra stéllen dar
traditionell isolering inte & mojlig. Den ar extremt tunn jamfort med traditionellt material, vil-
ket gor att vi kommer at att isolera pa stéllen som vanligtvis ar omajliga. Efter en digital tempe-
raturmatning pa forsta provvinden registrerade vi en héjning av innetemperaturen i lagenheten
under med 1,5 grader. Vi kommer att gora en utvardering under varen 2022.

Vi har dven for forsta gangen installerat en VVC-booster. VVC &r en forkortning for varmvat-
tencirkulation och under transporten i ledningarna tappar vattnet naturligt varme, och kallas
VVC-forlust. En VVC-booster ar en maskin som bidrar till att minska VVVVC- forlusterna.

Under hosten 2021 startade vi en dialog med Wargon Innovation och Réda Korset gallande
test for bostadsnara atervinning av textilier. Vi hoppas kunna genomféra denna test i en av vara
fastigheter under 2022.

Hallbar personalstyrka

Vanersborgsbostader ar Vanersborgs storsta fastighetsagare med 68 (69) anstallda, per den 31
december 2021, 17 (17) kvinnor och 51 (52) man. Inklusive sommarjobbare och andra tillfalligt
anstallda, sa motsvarar det 72 (69) helarstjanster.

Fordelningen mellan kénen &r ojaimn bland de kollektivanstéllda, dér det &r betydligt fler min
an kvinnor. Bland tjanstemannen &r det ungefar lika manga kvinnor som man. Vid arets utgang
hade bolaget 10 (10) medlemmar i styrelsen, varav 2 (2) kvinnor. Totala antalet personer i bola-
gets styrgrupp uppgick till 4 (4) personer, varav 1 (0) kvinna. Personalomséttningen uppgick till
7,5% (3,2) och medelaldern var 46 ar (46).

Kompetensutveckling

Naér hela foretaget 2022 ska flytta ihop till gemensamt kontor vill vi ta vara pa mdjligheten att
samtidigt starka var gemensamma kultur, vart arbetssatt och kommunikation inom bolaget.
Under hosten pabdrjades darfor en stor utbildningsinsats som kommer att avslutas hésten 2022.
Satsningen utgdr fran var vision och vara karnvarden och ar indelad i tre program: Ledarskaps-
utveckling, medarbetarskapsutveckling och teamutveckling. Syftet &r att vi genom detta ska
starka var gemenskap, lara kanna varandra battre och 6ka forstaelsen for varandra men ocksa
oka var arbetsgladje och motivation.

Utifran beslut i skyddskommittén har ocksa samtlig personal genomgatt utbildning i Hjért- och
lungraddning och Hot- och vald. Syftet med dessa tva insatserna var att starka var kompetens
inom omradena samt sakerstélla att samtliga har kdnnedom om vara rutiner om nagon skulle bli
utsatt for hot eller hot om vald pa arbetet.

17



Vi & mana om att hela tiden 6ka personalens kompetens genom kurser och utbildningar. Forut-
om ovan namnda utbildningsinsats har vi ocksa investerat i kompetensutveckling for enskilda
medarbetare. Utbildningskostnader omraknat per anstélld blev under aret 17 644 kronor (3
281), till detta kommer satsad arbetstid.

Trivsel och halsa

Vénershorgsbostader uppmuntrar personalen, bade som individ och som grupp, till friskvards-
aktiviteter. Férutom att bolaget &r medlem i VVéanersborgs kommuns Personalklubb, som har till
uppgift att fraimja det fysiska, psykiska och sociala vilbefinnandet i arbetslivet och pa fritiden
har all personal hos oss méjlighet att nyttja en friskvardstimma i veckan pa betald arbetstid.
Alla anstéllda har dessutom mojlighet att nyttja ett friskvardsbidrag. Utifran 2020 ars resultat i
hilsoprofilsbeddmningen togs beslut

om att hoja friskvardsbidraget fran 2

000 kr per anstalld till 4 000 kr per

anstalld. Beloppet ska anvandas till

skattefria friskvardsaktiviteter som

syftar till att individen eller gruppen

frimjar hilsan och vilbefinnandet.

For att forebygga ohélsa och dka
vilbefinnande erbjods de medarbetare
som identifierats i hdlsoundersokning-
en 2020 vara i stort behov av en livs-
stilsforandring insatser i samarbete
med var foretagshalsovard, Avonova.
Syftet med insatserna var att i indivi-
duella méten och motiverande samtal
ldgga upp en handlingsplan for att
stodja en livsstilsforandring. Insatsen
avslutades med en aterrapportering for ledningen.

Monica Svensson, uthyrare.
Marita Borgmalm, forvaltningssekreterare.

Vanersborgsbostader vet att det kan vara svart att planera in lakarbesok utanfor arbetstid. For
att framja god halsa far darfor medarbetare hos oss besoka lakare pa betald arbetstid om tiden
inte kan forldggas utanfor arbetstid. For den som vill vaccinera sig mot covid-19 har man moj-
lighet att gora aven detta pa betald arbetstid.

Praktikplatser och sommarjobb

Vanersborgsbostader ser vanligtvis positivt pa att erbjuda skolelever praktikplats hos oss for
arbetsuppgifter frdmst inom fastighetsskotsel och hantverksyrken men &ven inom kontorsarbe-
te. 2021 praglades likt 2020 av pandemi vilket innebar att mojligheten att ta emot praktikanter
kraftigt begrédnsades. Under 2021 hade vi endast mojlighet att ta emot 1st skolelev. Nér det gal-
ler sommarjobb arbetade ett 30-tal ungdomar hos oss 2021. Merparten av arets sommarjobbare
arbetade inom fastighetsskotsel.
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Delar av personalstyrkan pa Skrdapplockningens dag.
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Framtid

Pandemin har gett omraden som flexibilitet och digitalisering en extra skjuts och vi tar med

oss de nya arbetssatten in i framtiden. Var bransch med uthyrning av lagenheter har klarat sig
mycket battre 4n andra under pandemin, men vi kampar standigt med fragan ”Nar kommer av-
mattningen?” Detta parallellt med klimatfragorna ar ett par av de utmaningar vi har att ta oss an.

Digitalisering
Parallellt med digitaliserade méten och digitaliserade arbetsprocesser, sa pagar en spannande
utveckling av smarta hem, uppkopplade hus, vardtjanster i hemmet med mera. For att battre

kunna ta vara pa méjligheterna som detta ger oss sa kommer vi under 2022 bade att byta fastig-
hetssystem och plattform for hemsida.

Vi &r med i Sveriges Allmannyttas digitaliseringsinitiativ, vars syfte ar att bygga upp kompetens
for att medlemsbolagen ska bli starkare aktorer, driva utvecklingen i strategiskt viktiga fragor
samt stodja digitaliseringen i medlemsbolagen.

Marknadslaget

Efterfragan ar god pa hyresratter av alla storlekar, men framfor allt pa stora lagenheter till en
lagre hyresniva. Vi raknar med fortsatt god efterfragan under 2022, men 2023 kanns mycket
mer osékert. Under 2023 kommer det att tillféras en stor mangd lagenheter i olika upplatelse-
former bade i Trollhattan och Vanershorg. Narheten till Géteborg och mojligheten att pendla
béde for arbete och studier paverkar, men dven flyktingstrommarna. Det ar i nuldget for tidigt
att siga vilken effekt som pandemin kommer att fa pa flyktingstrommarna. Andra faktorer som
paverkar dr den befintliga bostadsbristen med trangboddhet, rantor samt ett slopat investerings-
bidrag.

Intakter/kostnader

Hyran for 2022 hojs med i snitt 1,5%. Vara driftskostnader forvantas stiga under 2022 pa grund
av 6kad forbrukning, hogre taxor och hégre priser pa insatsvaror. Bolagets rantekostnad och
kostnaden for el kommer att ligga stilla medan kostnader for avskrivningar kommer att 6ka.
Aven underhallskostnad ligger pa en fortsatt hog niva.

Nyproduktion/fastighetsutveckling

Arbetet med att fardigstalla Elisabeths Port fortsétter och vi planerar start av uthyrning vid
arsskiftet 2022/2023 och inflyttning sommaren 2023. Det blir 79 lagenheter i 15 vaningar med
en gemensam solterrass pa 6versta vaningen. Pa fastigheten kommer vi att for forsta gangen
tillfora ett upphandlat konstverk.

Vi fortsatter under 2022 den pabdrjade om- och tillbyggnationen, som utférs at kommunens
socialforvaltning, pa aldreboendet Lunddala i Vargon. Det enda som behalls ar kéllaren samt tva
fristaende byggnader. Pa platsen ska det byggas ett helt nytt boende som star klart ar 2023. Det
nya boendet far 44 platser att jamfora med de 32 platser som fanns forut. Mer om édldreboendet
Lunddala finns att l4sa pa sidan 10.

Sommaren 2022 kommer vi att flytta samman merparten av var personal i fastigheten Tuppen

3 med adress Torpavégen 1. Fastighetens kdptes av Hyresgastforeningen 2020, om- och till-
byggnation startade hdsten 2021. Flytten innebér bland annat att vi ska hyra ut det vi haft som
personalutrymmen pa Bangatan till kommunen som kommer att forlagga ett tvatteri i lokalerna.
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| slutet av 2017 forvarvades fyra fastigheter i kvarteret Penséen (Kyrkogatan 10, Gasverksgatan
4-6) i centrala Vianersborg. Pa dessa fastigheter finns mdjlighet till nyproduktion. Detaljplanear-
betet pagar och kommer att fortsatta under 2022.

Under 2022 réknar vi med att genomfdra stambyte i kvarteret Alen (Kronogatan 60-66). Forut-
om att byta stammar kommer dven kok och badrum att renoveras samt balkonger att tillforas.
Totalt ar det 32 lagenheter som ska renoveras.

Bolaget star de narmaste aren infor stora investeringar. En forutséttning for att planerna ska bli
verklighet dr att bolagets ekonomi inte aventyras och darfor foljer vi noggrant utvecklingen av
efterfragan, byggpriser, bidragsregler, rdnteniva och finansieringsalternativ.

Social hallbarhet

Vi kommer att fortsatta arbetet med att 6ka kanslan av trygghet hos vara hyresgaster, inte minst i
socioekonomiskt utsatta omraden. Integration ar en viktig pusselbit i detta arbete.

Var dialog med Vanershorgs kommun I6per pa vad galler allt fran att motverka hemléshet till att
skapa tryggt boende for de aldre.

Ekologisk hallbarhet

Klimatarbetet kommer att fortsatta med oférminskad styrka med satsningar pa de atgarder som
ger bast resultat. Vi har goda chanser att lyckas med var malsattning, enligt Klimatinitiativet, att
bli helt fossilfria samt spara 30% energi fram till 2030.

Det som kommer att vara den stora utmaningen ar att méta vara hyresgasters efterfragan pa
laddinfrastruktur i samband med omstallningen av bensin-/dieselbilar till elbilar. Vi kommer
darfor att arbeta enligt en framtagen plan for hur detta ska kunna ske och vilka kvarter som
prioriteras.

Vi fortsatter att testa ny teknik for energibesparingar.Vi kommer att pa Edsgatan 1 montera var
forsta vindsnurra som kommer att alstra energi. Detta ar ett test som vi hoppas ska falla val ut
eftersom vi kan anvanda det pa fastigheter dar solpaneler inte skulle fungera bra.

Hallbar personalstyrka

Den pébdrjade utbildningsinsatsen kring bade chefskap och medarbetarskap fortloper fram till
hosten 2022. Utbildningsinsatsen tillsammans med flytten till Torpavédgen 1 tror vi kommer att
starka var gemensamma kultur, vart arbetssatt och var kommunikation. Flytten kommer att inne-
bara enklare och snabbare kommunikationsvéagar inom foretaget och vi far battre méjlighet att
overbrygga avdelningsgranser. Som alltid vid stora fordndringar i en organisation kan det ta tid
och hur individen paverkas ar individuellt. Vi foljer kontinuerligt upp vara medarbetares arbets-
miljo och maende och nasta medarbetarenkat ar inplanerad under 2022.

Ett bra introduktionsprogram for nyanstéllda &r en bra investering. Den forsta kontakten &r
avgorande for den nyanstélldes instalining till sitt arbete och sin nya arbetsplats. Under 2022
kommer vi att tydliggora var process an mer och kvalitetssakra den, sa att vara kommande med-
arbetare kanner sig valkomna och kommer in i var gemenskap sa snart som mojligt.
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Bild fran radhus pa Landerivagen.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for AB Vénersborgsbostader (org nr
556489-0274) avger foljande berattelse 6ver verksamheten for ar 2021.

Allmant om verksamheten

AB Vanershorgsbostéder har anor sedan 1947. Foretaget var en stiftelse som ombildades 1995
till ett kommunalt aktiebolag. Bolaget &gs till 100% av Vanersborgs kommun och &r kommu-
nens storsta bostadsbolag.

Huvudsakliga uppgiften ar att i enlighet med affdrsmassiga principer framja bostadsforsorjning-
en i Vanersborgs kommun och erbjuda hyresgésterna mojlighet till boinflytande och inflytande i
bolaget. Forvaltningen bedrivs till storsta delen i egen regi.

Affarsidé

Vinersborgsbostider ska pa ett affarsmissigt sitt utveckla och erbjuda ett attraktivt boende for
alla som vill bo i hyresratt inom Vanersborgs kommun.

Vision
Det mest attraktiva och hallbara boendet for alla Vanersborgare.

Agardirektiv

I sammandrag. De fullstindiga direktiven finns pd www.vanersborg.se. Bolaget ska i allmén-
nyttigt syfte och med iakttagande av kommunallagens lokaliseringsprincip framja bostadsfor-
sorjningen i Vanersborgs kommun och efterstrava ett varierat utbud av bostéder av god kvalitet
i kommunens tétorter.

Bolaget ska verka for utveckling av goda och trygga boendemiljéer, bade pa egen hand och
tillsammans med andra aktorer.

Bolaget ska samverka med kommunen for att erbjuda boenden for personer med sarskilda be-
hov. Detta kan ske genom kategoriboenden for dldre, funktionshindrade med flera grupper och
genom sa kallade sociala kontrakt eller liknande.

Bolaget har ett sarskilt ansvar att medverka vid uppfyllande av kommunens skyldigheter att
tillhandahélla bostdder for flyktingar och hemldsa. Bolaget ska bidra till ett ekologiskt héllbart
samhille. Verksamheten ska bedrivas enligt affarsméssiga principer. Bolaget ska langsiktigt
efterstrava en soliditet pa 20% Bolaget ska efterstrava en avkastning pa 4% av eget kapital.
Fastigheter som ingar i blockhyresavtalet med Vanersborgs kommun undantas fran avkastnings-
kravet. Eventuell utdelning till &garen forutsatter att soliditetsmalet uppnatts.

Organisationsanslutningar

AB Vanersbhorgsbostader ar medlem i:

* Sveriges Allménnytta

e Fastigo - Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation

e HBV - Husbyggnadsvaror HBV Foérening upa
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Styrelse

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen, som utsetts av Vanershorgs kommunfullmaktige, har féljande sammanséttning:

Ordinarie ledamoter
Jorgen Hellman, ordférande

Carl-Ewert Berg, vice ordforande
Dan Aberg

Christin Slattmyr

Anders Strand

Suppleanter
Jan Carlstein

Hans Norén
Ann-Helen Selander
Henrik Jansson

Ola Wesley

Verkstallande direktor
Gunnar Johansson

Revisor ordinarie
Daniel Larsson, auktoriserad revisor

Lekmannarevisor ordinarie
Thomas Bostrom

Lekmannarevisor suppleant
Torsten Gunnarsson

Sammantraden
Under aret har styrelsen hallit sex sammantraden.
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Finans

Bolagets mél dr att den finansiella verksamheten ska drivas och regleras
utifrin tydligt definierade mal och risknivéer 1 finanspolicyn.

Marknadsrantor och finansiering

Marknadens utveckling 2021

Aret kom att praglas av aterdppningen av varldens ekonomier. En &terdppning som visade sig
vara allt annat &n enkel. Restriktioner och storningar pa de globala leverantorskedjorna tillsam-
mans med rusande energipriser fick inflationen att gora en rejél comeback under aret. Fran att
ha levt i en ldng period med lag inflation dverraskades vérlden av allt hdgre inflationsutfall.

Den svenska ekonomin aterhamtade sig starkt under aret och BNP var tillbaka pa hogre niva-
er &n innan pandemin i det tredje kvartalet. Aven i Sverige var inflationen ett hett tema och
framfor allt elpriser drev upp inflationsutfallen och KPIF (Konsumentprisindex med fast rénta)
avslutades pa 4,1% i december, hogt 6ver Riksbankens mal.

De akuta pandemiatgarderna har dragits tillbaka men Riksbanken har fortsatt med de tidigare
kommunicerade obligationskdpen under hela aret. De stora kdpen av bostadsobligationer har
uppratthallit efterfragan och bidragit till 1aga kreditmarginaler pa bade kapitalmarknaden och
via Kommuninvest, nagot som AB Véanersborgsbostader kunnat dra nytta av.

Den rorliga rantan har legat kring 0% (Riksbankens reporénta) men langre marknadsréntor har
varit volatila, inte minst under hosten. Nar aret summeras har langre rantor stigit i takt med att
marknaden tror mer pa rantehojningar under de kommande aren an vad som var bilden i bérjan
av aret.

Skuldférvaltning

Réntekostnaden har tidigare varit en av de storsta kostnadsposterna i AB Vanersborgsbostaders
resultatrdkning och bolaget har under flera ar arbetat strukturerat med att ha en lamplig fordel-
ning mellan rorliga och fasta rantor, med hansyn tagen till bolagets 6vriga riskexponeringar och
marknadens férvantningar pa ranteutvecklingen. Réantekostnadens tyngd i bolagets resultatrék-
ning har minskat med tiden, framfor allt de senaste aren.

Den genomsnittligt betalda rantan (exklusive borgensavgift) uppgar 2021 till 0,48% och férvan-
tas for 2022 bli 0,51%. Ranteprognosen visar pa att bolaget nu har natt botten bade vad galler
snittranta och rantekostnad och de forvantas stiga de kommande aren.

Bolagets mal &r att den finansiella verksamheten ska drivas och regleras utifran tydligt definie-
rade mal och risknivéer i finanspolicyn.

Finanspolicy

Finanspolicyn &r ett samlat dokument for styrningen av finansforvaltningen och ska dérfor klar-
gora sambandet mellan finansfoérvaltningen och affarsverksamheten. Styrelsens, ledningens och
finansforvaltningens riskmandat ska vara sa tydligt angivet att ansvarsfordelningen dem emel-
lan blir klar. Finanspolicyn ska ha en s& god precision att den styr och stter tydliga granser

for finansforvaltningen. Pa detta sitt skapas ocksa rimliga forutséittningar for att uppna en god
intern kontroll.
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I policyn ska ocksa aktuella riskbegrepp definieras och formuleras. Vidare ska de finansiella ris-
kerna som bolaget ar utsatt for redovisas tillsammans med en beskrivning av hur de hanteras. En
beskrivning av hur framfor allt rénteriskerna ska hanteras &r av central betydelse for ett bolag
med en betydande skuldportfdlj.

Malen med finanspolicyn r foljande:

» Langsiktigt sékerstilla bolagets tillgang till finansiering.

e Styra, reglera och tydliggora riskerna i finanshanteringen.

e Skapa forutsattningar for en bra intern kontroll.

e Minimera de finansiella nettokostnaderna over tid samtidigt som riskerna i policyn iakttas.
e Utgora ett stod for bolagets kdrnverksamhet och afférsplan.

Finanspolicyn ska arligen faststéllas av styrelsen och vid behov revideras.

Laneskuld och sakerheter

Bolaget har under 2021 inte tagit upp négra nya lan men omséttning av befintliga lan har skett
med 135 mkr (miljoner kronor). Den totala laneskulden uppgar pa balansdagen till 1 689 mkr
(1 689). Utnyttjad checkkredit uppgar till 0 mkr (0). Av den totala laneskulden har 1 604 mkr
(1 604) kommunal borgen som sékerhet och resterande 85 mkr (85) utgérs av pantbrevslan.
Borgensavgiften till Vanersborgs kommun uppgar for narvarande till 0,25% (0,25).

Finansiella kostnader Figur 1. Skuldportféljens snittranta pa balansdagen

Finansiella kostnader ar 2021 uppgick 2o
till 12,1 mkr (17,9) varav 4,0 mkr L 3.00%

4,00% 3,74%

(4,0) avser borgensavgift. Den genom- ., 348% 3319

snittligt betalda lanerantan 3.00% 2,76%
(exklusive borgensavgift) for hela aret 550

blev 0,48% (0,82), medan genom- 2,00% | 1,85%

snittsrantan pa balansdagen uppgick 1,50% I 1,24% 1,22%
I I 0,56%
0,37%
i n

till 0,37% (0,56). 1,00%
0,50%
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

0,00%

Ranterisk och ranteforfallostruktur
Med réanterisk menas risken att forandrade marknadsrantor paverkar verksamhetens resultat och/
eller kassafloden pa ett negativt satt. For att uppna en effektiv och flexibel hantering av rinte-

risken anvinds finansiella derivatinstrument, vilket mdjliggdr att réntebindning frikopplas fran
de enskilda lanen. Detta ger bolaget mojligheter att forandra rantebindningstiden och battre
moéta forandringar pa rantemarknaden utan att kapitalbindningen paverkas.
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Figur 2. Bolagets samtliga 7 finansiella derivatinstrument
Tabellen redovisar samtliga 7 finansiella derivatinstrument bolaget innehar

Aktiva instrument

Startdag Slutdag Typ Ranta % Belopp tkr| Marknadsvarde tkr
2017-12-28 2022-12-30 Betala fast 0,468 100 000 -392
2018-05-31 2023-05-31 Betala fast 0,403 100 000 -346
2019-03-29 2023-06-30 Betala fast 0,289 100 000 -173
2021-09-30 2024-09-30 Betala fast 0,090 150 000 +1 405
Summa brutto (1) 450 000
Summa netto (2) 450 000 494
Forwardstartade instrument
Startdag Slutdag Typ Ranta % Belopp tkr| Marknadsvarde tkr
2022-09-30 2029-09-28 Betala fast 0,386 150 000 +5772
2023-09-01 2033-09-01 Betala fast 4,280 35000 -10 285
2023-09-11 2033-09-12 Betala fast 4,050 100 000 -27 190
Summa brutto (1) 285 000
Summa netto (2) 285 000 -31703
(1) Bruttovolym avser total avtalsvolym.
(2) Nettovolym avser faktisk rdntesdkring av IGn med rérlig rdnta.

Séakringsredovisning
Enligt overgangsregler i BFNAR 2012:1 punkt 35.14 ska ett sakringsforhallande som forelig-
ger vid tidpunkten for 6vergang fortsatta att redovisas till dess att sakringsforhallandet upphor.
Bolagets 7 finansiella instrument redovisas enligt nedan:

Figur 3. Avtal tecknade fére Gvergangen
Avtal tecknade fére 6vergdangen (ingdr inte i sékringsredovisning enligt K3)

Antal kontrakt Belopp tkr| Marknadsvarde 2020 tkr| Marknadsvarde 2021 tkr
Aktiva kontrakt 0 0 -764 0
Forwardstartade kontrakt 2 135000 -45771 -37 475
Summa -46 535 -37 475

Avtal som ingds efter 2013-01-01 far endast inga i séikringsredovisning om de anses vara effektiva genom att uppfylla
samtliga tre kritiska villkor:

1) Samma valuta som sdkrad post

2) Samma rdntebas eller rintebas med hég korrelation som sékrad post

3) Andel rinteférfall inom 1 ar, pa portféliniva, vid tidpunkt efter ingdtt derivat ska vara stérre dn 0%.

Beddmning av sdkringens effektivitet ska gdras vid varje balansdag. Vid bedémning av villkor nr 3 mdste hédnsyn dven
tas till instrument som anskaffats fére 6vergangen till K3.
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Figur 4. Avtal tecknade efter 6vergangen
Avtal tecknade efter évergdngen (ingdr i sikringsredovisning enligt K3)

FORVALTNINGSBERATTELSE

Marknads-

Avtalsdag Startdag Slutdag Typ Belopp tkr|Syfte Effektiv varde 2021
tkr

2017-12-22  |2017-12-28 |2022-12-30 |Betala fast 100 000|Anpassning till normportfol; Ja -392
2018-05-29 2018-05-31 |2023-05-31 |Betala fast 100 000{Anpassning till normportfol;j Ja -346
2019-03-27 2019-03-29 |2023-06-30 |Betala fast 100 000|Anpassning till normportfol; Ja -173
2019-10-14  |2021-09-30 |2024-09-30 |Betala fast 150 000|Anpassning till normportfol; Ja +1 405
2020-03-03  |2022-09-30 |2029-09-28 |Betala fast 150 000|Anpassning till normportfol; Ja +5772
Summa 6 266
Totalt marknadsvarde 2021 tkr -31209

Totalt marknadsvarde per balansdagen ar -31,2 mkr (-49,4). Marknadsvardet speglar skillnaden
mellan den fasta rantan i kontraktet och aktuell marknadsranta for motsvarande 16ptid per ba-
lansdagen. Det kan ocksa uttryckas som den beraknade premien for att I6sa ett kontrakt. Syftet
med innehaven &r att sakra nuvarande och framtida sannolika betalningsstrommar i form av
rorliga rantebetalningar.

Kombinationen av 1an med rorlig ranta, 1an med fast ranta och ovanstaende derivatinstrument
gor att bolaget for narvarande har en genomsnittlig rantebindningstid pa 2,81 ar (3,55). Andel av
laneportfoljen som ska rantejusteras inom 12 manader uppgar till 41% (28), vilket ryms inom de
riskmétt som angivits i finanspolicyn.

Refinansieringsrisk och kreditforfallostruktur

Refinansieringsrisk dr risken att bolaget inte kan tdcka forfallande skuldbelopp med likvérdig
finansiering utan en betydande kostnadsdkning. Risken beddms som liten, varken under finans-
krisen eller under pandemin har AB Vinersborgsbostiader vagrats refinansiering av befintliga
Ian, a&ven om marginalerna kan variera.

Laneportfoljen hade vid arsskiftet en genomsnittlig aterstaende 16ptid pa 2,44 ar (2,97). Andel
av laneskulden som har kreditforfall inom 12 manader uppgar till 21% (8), vilket ocksa denna
ryms inom finanspolicyn.

Resultat och stallning

Intékter

Hyresintakter for bostader och lokaler 6kade med i genomsnitt 0,95% under 2021. Intékter

for vard- och omsorgsfastigheter som blockforhyrs till Vanersborgs kommun ékade fran 69,4
till 71,5 mkr. Antalet vakanta lagenheter har varit lagt a&ven under 2021 men vi har sett en viss
okning i slutet av aret. Hyresbortfallet &r dock relativt lagt fortfarande. Vid arsskiftet fanns det
ett fatal lagenheter for uthyrning och hyresbortfallet bestod av lagenheter stallda i samband med
stambyte eller for renovering mellan in- och avflyttande hyresgister.
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Kostnader Figur 5. Driftskostnader
Driftskostnader Driftskostnader
El, vatten, Sri 6 R ti
Bolagets totala driftskostnader har 6kat jamfort sophimtning O e
med foregdende &r, vilket dels beror pa 6kade 2%
reparationskostnader, dels pa generella kostnads-
okningar. Skétsel 24%

Underhallskostnader

Bolaget haller fortsatt en hog underhallsniva.

Under 2021 har vi aterigen satsat mer pengar &n

nagonsin for att forbattra lagenheter och utemil- Vérme 22% Fastighets-
joer for véra hyresgaster. Efter dvergéngen till 2dminisiration
K3 redovisas en viss del av underhallsatgarderna

som investeringar vilket gor att underhallskostnaden i resultatrakningen ar lagre och att avskriv-
ningar pa fastigheter dkar. Se vidare under Redovisnings- och tillaggsupplysningar.

Avskrivningar

I samband med dvergangen till komponentavskrivning och omrakningen av 2013 6kades den
planenliga avskrivningen pa byggnader fran i genomsnitt 1,87% till 2,02%. Efter 6vergangen
aktiveras komponenter med kortare livsldngder varfér den genomsnittliga avskrivningen 2021
nu uppgar till 3,13%.

Centrala administrations- och forsaljningskostnader
Bolagets okade centrala kostnader forklaras framst av dkad satsning pa utbildning samt stigande
IT-relaterade kostnader.

Rantekostnader

Finansiella kostnader ar 2021 uppgick till 12,1 mkr (17,9). Av arets kostnad avser 4,0 mkr (4,0)
borgensavgift. Den genomsnittligt betalda lanerantan (exklusive borgensavgift) for hela aret
blev

0,48% (0,82) medan genomsnittsrantan pa balansdagen uppgick till 0,37% (0,56). Mer utforlig
information finns under avsnittet Marknadsréantor och finansiering.

Skattekostnad

Reglerna om rinteavdragsbegriansning som infordes 2019 gjorde att bolaget ej fick skattemas-
sigt avdrag for 5,0 mkr av det arets rantekostnader. 2,6 mkr av dessa kunde dras av i skattebe-
rékningen for 2020 istéllet och resterande 2,4 mkr i skatteberdkningen for 2021.

Arets resultat
Avrets resultat efter skatt uppgar till 20,0 mkr (14,6).

TiIIgang_ar ) Figur 6. Fastighetsvarden, mkr
Bolagets tillgangar ar framfor allt fastigheter.

Byggnader och mark inklusive pagaende om-
och tillbyggnad uppgar till 1 997 mkr (1 919)
och utgdr 96,5% (96,1) av tillgangsmassan.
Arets investeringar i fastigheter uppgér till
154,7 mkr (82,7) varav 0,0 mkr (10,5) avser 1000
forvarv, 85,0 mkr (7,6) avser ny- till- och 0
ombyggnad och 69,7 mkr (64,7) avser évriga
aktiverade underhalls- och forbattringsatgar- = Bokfirt virde  ® Marknadsvirde
der.
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Likvida medel uppgar till 0,1 mkr (0,2). Bolaget ar anslutet till ett gemensamt koncernkonto

inom Vanershborgs kommun, dar andelen av den gemensamma kreditlimiten uppgar till 33 mkr
(33). Pa balansdagen é&r saldot pa koncernkontot +36,4 mkr (+48,3) vilket i balansrakningen re-
dovisas som fordran hos koncernforetag, medan det i kassafliodesanalysen ingar i likvida medel

Eget kapital
Bolagets eget kapital har 6kat till 230,1 mkr (210,0) och den synliga soliditeten uppgar till
11,1% (10,5).

Avséattningar

Uppskjuten skatteskuld redovisas netto och avser skattefordran pa grund av taxerat underskotts-
avdrag samt skatteskuld avseende temporara skillnader pa redovisade och skatteméassiga vérden
pa tillgangar. Uppskjuten skatteskuld har okat med arets skattekostnad och uppgar vid arets slut
till 33,2 mkr (28,7).

Skulder

Fastighetslanen uppgar vid arets
slut till 1 689 mkr. Ingen nyuppla-
ning har skett under aret. Storsta
kreditgivare & Kommuninvest 120,0
med 95% (95) av lanestocken.
Belaningsgraden (laneskulder i for-
hallande till fastigheternas bokfor- 8o

da varde) uppgar till 84,6% (88,0).  eo,0
Kassaflode a0,
Arets kassaflode fore forandringar
av rorelsekapital har varit positivt oo

och uppgick till 103,0 mkr (94,8). 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Figur 7.
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital, mkr

100,0

[=]

[=]

Risker och osakerhetsfaktorer

Intaktsrisk
Om bolaget inte kan kompensera kommande kostnadsékningar med motsvarande 6kning av
intékterna finns risk att underhallet av fastigheterna pa sikt urholkas.

Rénterisk
Bolaget har faststéllt en finans- och rantebindningspolicy som hanterar bolagets ranterisk och
ger en god avvagning mellan kostnad och risk over tid.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk &r risken att bolaget inte kan técka forfallande skuldbelopp med likvérdig
finansiering utan en betydande kostnadsokning. Risken beddms som liten, varken under finans-
krisen eller under pandemin har AB Vinersborgsbostiader vigrats refinansiering av befintliga
Ian, &ven om marginalerna kan variera.

Vakansrisk

Risken for vikande efterfragan i regionen bedéms idag som lag. Med en 6kande befolknings-
mangd och bra kommunikationer till Géteborg beddms risken for vakanser i Vanersborg som
liten.
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Forandring eget kapital

Aktiekapitalet bestdr av 50 000 aktier a nom 1 000 kr.

Forslag till vinstdisposition

Till Grsstimmans férfogande star (kr):

Figur 8. Balansomslutning och soliditet
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s Skulder mkr

2009 2011 2013 2015

Soliditet %

2017

2019

Bundet eget kapital 2021-12-31 2020-12-31| [Balanserade vinstmedel 120781 287
Enligt balansrakningen Arets resultat 20020 208
féregaende ar 89 852 90 437 140 801 495

Styrelsen och verkstdllande direktéren féreslar 2022 ars ordinarie

- . - drsstimma att:

Avskrivning pa uppskrivningsfond -585 -585

I ny rédkning balansera 140 801 495
Fnllgt baIansrﬂakmngen 140 801 495
innevarande ar 89 268 89 852

Resultatet av bolagets verksamhet samt stdllning vid rékenskapsar-
Fritt eget kapital ets utgdng framgdr av efterfoljande resultat- och balansrdkningar,

. _ kassaflédesanalys samt dértill hérande noter.

Enligt balansrakningen
féregaende ar 120 197 105 038
Avskrivning pa uppskrivningsfond 585 585
Arets resultat enligt faststalld
balansrakning 20 020 14574
Enligt balansrakningen
innevarande ar 140 801 120 197
SUMMA EGET KAPITAL 230 069 210 049

14,0%
12,0%
10,0%
8,0%
6,0%
4,0%
2,0%

0,0%
2021



RESULTATRAKNING

Resultatrakning

(Belopp i tkr) Not 2021 2020

Nettoomsattning

Hyresintakter 1 299 753 290 874
Ovriga forvaltningsintédkter 2 4121 3032
Summa nettoomsattning 303 874 293 906
Fastighetskostnader

Driftskostnader 3 -116 009 -111 602
Underhallskostnader -47 218 -46 865
Fastighetsskatt -5 767 -5 342
Avskrivningar och nedskrivningar 4,11, 12 -78 382 -77 260
Summa fastighetskostnader -247 375 -241 069
BRUTTORESULTAT 56 498 52 836
Centrala administrations- och

forsaljningskostnader 4,5 -20 063 -17 368
RORELSERESULTAT 6,7 36 435 35 468
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 8 129 200
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -12 074 -17 852
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 24 490 17 816
Uppskjuten skatt 10 -4 470 -3242
ARETS RESULTAT 20 020 14 574
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BALANSRAKNING

Balansrakning

(Belopp i tkr) Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning 11 1830764 1850593
Pagaende ny- om- och tillbyggnad 11 165 926 68 853
Maskiner och inventarier 12 7 662 5373
Finansiella anldaggningstillgangar

Andelar och depositioner 40 40
Summa anldggningstillgangar 2 004 392 1924 859
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager mm

Lager och forrad 0 0
Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 136 62
Kundfordringar 474 3479
Fordringar hos koncernforetag 15 56 440 64 357
Ovriga fordringar 13 10 280
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 6 984 3919
Kassa och bank 123 164
Summa omsattningstillgangar 64 165 72 259
SUMMA TILLGANGAR 2 068 557 1997 118
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BALANSRAKNING

(Belopp i tkr) Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 000 50 000
Uppskrivningsfond 18 268 18 852
Reservfond 21000 21 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 120781 105 623
Periodens resultat 20020 14 574
Summa eget kapital 230 069 210 049
Avsdttningar

Uppskjuten skatteskuld 10 33169 28 699
Summa avsattningar 33 169 28 699
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17, 18 1334 000 1 554 000
Summa langfristiga skulder 1334 000 1554 000
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,18 355 000 135 000
Leverantorsskulder 75 304 32039
Skulder till koncernféretag 5286 6 056
Ovriga skulder 19 1787 2463
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 33942 28 812
Summa kortfristiga skulder 471 320 204 371
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 068 557 1997 118
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KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalys

(Belopp i tkr) Not 2021 2020
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 24 490 17 816
Avskrivningar och nedskrivningar 78 806 77 418
Realisationsresultat vid forsaljning och

utrangering fastigheter och inventarier -289 -459
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital 103 006 94 775
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital:

Okning(-) / minskning(+) av forrad 0 104
Okning(-) / minskning(+) av rérelsefordringar 15 -3 905 -17 780
Okning(+) / minskning(-) av rérelseskulder 46 949 7 154
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 146 051 84 253
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv och investering i fastigheter -154 661 -82 748
Forvarv och investering i inventarier -5753 -2 661
Forsaljning av fastigheter och inventarier 2 364 613
Kassaflode fran investeringsverksamheten -158 049 -84 796
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av langfristiga lan 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 0
ARETS KASSAFLODE -11 999 -543
Likvida medel vid arets borjan 15 48 491 49 034
Likvida medel vid arets slut 15 36 493 48 491
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Femarsoversikt

FEMARSOVERSIKT

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017
Jamforelsetal

Antal bostader st 3425 3424 3354 3255 3241
Antal lokaler st 187 186 189 185 181
Bostadsyta kvm 222 838 222 693 216 556 210440 209 482
Lokalyta kvm 31191 29 555 30214 27 705 25 323
Antal anstallda pa balansdagen st 68 69 62 61 62
Nettoomsattning tkr 303 874 293 906 262 945 262 319 250 144
Rorelseresultat tkr 36 435 35 468 40 871 49 231 60410
Resultat efter finansiella poster tkr 24 490 17 816 16 481 9231 11 396
Bokfort varde fastigheter mkr 1831 1851 1619 1513 1523
Balansomslutning mkr 2 069 1997 1972 1773 1547
Lonsamhet

Direktavkastning % 7,33 7,50 7,17 7,19 7,73
Avkastning pa totalt kapital % 1,79 1,79 2,18 2,97 4,00
Avkastning pa eget kapital % 9,10 7,19 6,39 4,74 5,18
Finans

Soliditet % 11,12 10,52 9,91 10,34 11,31
Fastighetslan mkr 1689 1689 1689 1511 1301
Bruttoranta mkr 12 18 25 40 49
Genomsnittsranta (inkl borgensavg) % 0,71 1,06 1,53 2,85 3,89
Férvaltning

Medelhyra bostader kr/kvm 1147 1131 1094 1057 1045
Medelhyra bostader,

exkl sarskilda boendeformer kr/kvm 1093 1077 1039 1007 993
Hyresutveckling pa arsbasis % 0,95 1,75 1,60 0,70 0,65
Lagenheter utan intakt antal 30 10 30 20 10
Omflyttningsfrekvens % 14,0 13,6 13,1 10,8 12,3
Driftnetto kr/kvm 531 516 455 458 473
Driftkostnader kr/kvm 457 442 436 434 417
Underhalls- och reparationskostnader kr/kvm 261 250 219 250 209
Genomsnittlig avskr byggnader % 3,1 3,3 2,4 2,1 2,1
Serviceindex % 85,0 83,1

Direktavkastning

Driftnetto (exkl central administration och forsaljningskostn) i
procent av fastigheternas genomsnittliga bokforda varde.
Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital.
Soliditet

Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Driftnetto (kr/kvm)

Bruttoresultat exkl avskrivningar i forhallande till totala ytan
bostader och lokaler.

Genomsnittsranta

Réntekostnad inklusive borgensavgift i procent av
genomsnittlig laneskuld under aret.
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Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore finansiella kostnader i forhallande till genomsnittlig
balansomslutning.

Driftkostnader (kr/kvm)

Driftkostnader i forhallande till totala ytan bostader och lokaler.
Omflyttningsfrekvens

Antal omflyttningar i bostadsbestandet i forh. till antal bostader.
Underhalls- och reparationskostnader (kr/kvm)

Underhalls- och reparationskostnaderna i forhallande till totala
ytan bostader och lokaler.

Serviceindex

| serviceindex mats om kunderna upplever sig tagna pa allvar, om

det ar trvest och sdkert. rent och snvggt samt om kunderna far den



REDOVISNINGS- OCH TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisnings- och tillaggsupplysningar

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen for 2021 har upprittats med tillampning av arsredovisningslagen och Bokfo-
ringsndmndens allménna rad BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intaktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och re-
dovisas i den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras
bolaget och intakterna kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintakter redovisas i den period hyran avser.

Leasingavtal

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, savél finansiella som operationella, som operationella
leasingavtal. Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad linjart éver leasingperioden.

Varderingsprinciper m.m.

Tillgangar, skulder och avséttningar har virderats till anskaffningsvarden och skulder till nomi-
nella belopp, om inget annat anges nedan.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen nar det pa basis av
tillganglig information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r forknippad med
innehavet tillfaller bolaget och att anskaffningsvardet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillfor-
litligt satt.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvérdet till den del de ekonomiska fordelarna kom-
mer att tillfalla bolaget i framtiden. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer.

Statliga bidrag
Erhallna statliga bidrag avseende investeringar minskar anldggningstillgdngarnas anskaffnings-
varden.

Pagaende arbeten

Kostnader for nyproduktion och stérre om- och tillbyggnader aktiveras i balansrakningen som
tillgang. Projekten pafdrs internt nedlagd tid i forekommande fall. Rénta aktiveras inte. Projekt
som ej fullfljs kostnadsfors omgaende da detta faststallts.
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Avskrivningsprinciper for materiella anlaggningstillgdngar

Bygg!ﬁader o ) Komponent Livslangd, ar
Overgangen till komponentavskrivning har lett till  [mark _
att anskaffningsvirde och ackumulerade avskriv- Markanlaggningar 20
ningar per fastighet per 2013-01-01 har fordelats  [Stomme, grund, 100
ut pa respektive fastighets ingaende komponenter St?mkompllettering
och att planenlig avskrivning fortsattningsvis gors ~[Varme/sanitet (VS) 25-50
pa komponentniva. Individuell bedémning av El 20
0 0 o (1 I Fasad 25-80
komponentens aterstaende livslangd bestammer r—— =
a\_/skrlvnlngstaktg_n pa byggnaden. | resultat_rak_— el 20-30
ningen belastas ro_relgeresultat(_et_med avskrivningar [Vitertak 2540
enligt plan. Avskrivning sker linjart 6ver kompo-  [ventilation 25
nentens beréknade nyttjandeperiod. Bolaget har Hiss 25
valt att dela upp fastigheterna i komponenter enligt [Styr och 6vervakning 15-20
nedanstaende tabell. Livslangd per komponent kan |Varmvattenberedare EON
variera ber_oende pat ex olika materia_l. TiIIg_éng— Hyresgiistanpassning :eStaI’(“S :V et
ar i en fastighet som vid dvergangen till K3 inte : yreskontrakte
. Vitvaror masshyte 15
klassats som egen komponent har samlats i begrep-
I p& sid il . Komplementbyggnader 40
pet restpost. Exempel pa sa ana tillgangar arinre  [soicellsanlaggning 55
ytskikt (golv, tapeter), badrumsinredning, gardshus [sskerhetsdérrar massbyte |15
och tvattstugeutrustning. Restpost 30-50

Nér en komponent i en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras den gamla komponenten och
eventuellt kvarvarande bokfort vérde belastar rorelseresultatet som 6vrig rorelsekostnad, och
den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras med en ny avskrivningsplan.

Maskiner och inventarier
Avskrivning enligt plan sker baserat pa ursprungliga anskaffningsvérden och bedomd ekono-
misk livslangd, for narvarande 5-10 ar.
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Fastighetsvardering

Bolaget gor en arlig individuell virdering av fastigheterna baserat pa en kassaflodesanalys med
marknadsanpassade direktavkastningskrav. Se vidare not 11.

Bolaget anvander sig av varderingsverktyget Datscha. Varderingsmodellen bygger pa varje
fastighets forvintade kassaflode under fem ar samt ett berdknat restvarde vid kalkylperiodens
slut. Kassaflodesberdkningen baseras pa arets utgdende hyror och forbrukningar per fastighet.
Hyresbortfall och 6vriga drift- och underhallskostnader &r schabloniserade och kommer fran
marknadsinformation per december 2021 av fastighetskonsultbolaget NewSec Advice. Mark-
nadslaget avspeglas ocksa i direktavkastningskrav och kalkylréantor.

Bolagets interna varderingsmodell kvalitetskontrolleras arligen genom att vi later ett antal ut-
valda fastigheter varderas av ett utomstaende varderingsinstitut (Svefa). For vard- och omsorgs-
fastigheter som blockforhyrs enligt en sjalvkostnadsbaserad hyresmodell anses marknadsvérde
vara lika med bokfort varde da avtalskonstruktionen sakerstaller att bolaget alltid ersétts med
verkliga kostnader inklusive planenliga avskrivningar och rénta.

Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang i enlighet med arsredovisningslagen och K3
kapitel 27. En nedskrivning som inte langre ar motiverad ska aterforas (reverseras). Uppskriv-
ning av fastigheter kan ske om vardeuppgangen kan anses vara bestaende och tillforlitlig. Under
2021 har inga nedskrivningar eller reverseringar gjorts.

Finansiella instrument

En forteckning dver de finansiella instrument bolaget innehar per balansdagen framgér av tabell
pa sidan 28. Bolaget redovisar inte forédndringen av marknadsvérden pé finansiella instrument i
resultatrakningen. Redovisningen har uppréttats enligt kap 11 i BEFNAR 2012:1. Sékringsredo-
visning tilldimpas och dokumenteras enligt BENAR 2012:1 {or alla finansiella instrument som
anskaffats fran och med 2013-01-01.

Hyres- och kundfordringar

Fordringar redovisas till det belopp som forvintas inflyta efter avdrag for osékra fordringar som
bedomts individuellt.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas
eller erhallas avseende aktuellt ar. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar
och skulder. Effekterna redovisas i not 10.

Koncernkonto Vanersborgs kommun

I balansrakningen redovisas positivt saldo pa koncernkontot som Fordran hos koncernféretag
medan negativt saldo redovisas bland Langfristiga skulder. I kassaflodesanalysen ingar positivt
saldo pa koncernkontot i posten Likvida medel.
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Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder till kreditinstitut &r 1an som formellt sett forfaller inom ett ar samt ett ars
avtalad amortering. Bolagets kortfristiga skulder till kreditinstitut ar till sin karaktar langfristiga,
da de lI6pande forlangs.

Upplaning klassificeras som kortfristig i balansrdkningen om foretaget inte har en ovillkorad rét-
tighet att senareléagga skuldens reglering i minst tolv manader efter rapportperioden.

Lan som forfaller senare én ett ar fran balansdagen klassificeras i balansrdkningen som lang-
fristiga skulder.

I kassaflodesanalysen ingar bade kortfristiga och langfristiga skulder till kreditinstitut i rubriken
Finansieringsverksamhet.

Uppskattningar och bedomningar

Upprattandet av bokslut och tillampning av redovisningsprinciper, baseras ofta pa ledningens
bedémningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt da be-
doémningen gors. Uppskattningar och bedémningar ar baserade pa historiska erfarenheter och ett
antal andra faktorer som under radande omstandigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa
anvands for att bedoma de redovisade vardena pa tillgangar och skulder som inte annars framgar
tydligt fran andra kallor. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedom-
ningar. Uppskattningar och antaganden ses 6ver regelbundet.

Foljande antaganden om framtiden och andra vésentliga kallor till osakerhet i uppskattningar pa
balansdagen skulle kunna innebéra en betydande risk for en vésentlig justering av redovisade
varden for tillgangar och skulder under nasta rakenskapsar:

Om marknaden skulle krava betydligt hogre direktavkastning pa fastigheter framgent paverkas
vara fastighetsvarderingar nedat vilket skulle kunna innebéra nedskrivningsbehov pa ett antal
objekt. Marknaden skulle dock behova krava vésentligt hogre avkastning vérden innan det skul-
le bli betydande justeringar for bolaget. Risken beddms som liten per balansdagen.

41



NOTER

Noter

(Belopp i tkr)

Not 1 Hyresintdkter och hyresbortfall

Uthyrningsenheter 2021 2020
Bostdder 217 205 212 680
Blockhyresavtal 71491 69 395
Lokaler 4462 4 457
Ovriga 9222 7768
Summa hyresintdkter 302 379 294 299
Avgar outhyrt:
Bostader -1384 -1811
Lokaler -162 -172
Ovriga -379 -267
Summa outhyrt -1925 -2 250
Intaktsreduktioner:
Hyresnedsattningar -701 -1176
Summa intdktsreduktioner -701 -1176
SUMMA 299 753 290 874
Not 2 Ovriga forvaltningsintakter

2021 2020
Ersattning fran hyresgaster 940 933
Salda tjanster till Vbg kommun 10 44
Fastighetsforsaljningar 0 452
Statliga bidrag avseende covid 19 29 228
Ovriga intédkter 3141 1374
SUMMA 4121 3032
Not 3 Driftskostnader

2021 2020
Fastighetsskotsel 27710 26 886
Reparationer 19 049 16 211
Taxebundna kostnader 26 200 26 159
Uppvarmning 25569 23 862
Lokal administration 10332 10 386
Aktiverad egen tid -803 -565
Ovr driftskostnader inkl
kostnad for salda tjanster 7953 8 663
SUMMA 116 009 111 602
Not 4 Av- och nedskrivningar per funktion
Funktioner/ Direkta av- Centadm/ Totalt
Tillgangsslag o nedskrivn. forsaljn
Avskrivning 76 994 424 77 417
byggnader (75 437) (157) (75 594)
Nedskrivningar netto 0 0 (1]
byggnader (0) (0) (0)
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Avskrivning 1388 0 1388
inventarier (1 823) (0) (1 823)
SUMMA 78 382 424 78 806
(77 260) (157) (77 418)
Féregaende ars belopp inom parantes.
Not 5 Centrala administrations- och
forsaljningskostnader
2021 2020
Central administration 16 382 13536
Forsaljningskostnader 3037 3282
Info. till befintliga hyresgaster 644 550
SUMMA 20063 17 368
Ersattning revisionsféretag
Revisionsuppdrag PWC 139 102
Ovriga tjanster PWC 0 79
SUMMA 139 182
Not 6 Medelantalet anstéllda fordelat pa
man och kvinnor
2021 2020
Antal Varav Antal Varav
anstallda kvinnor  anstallda kvinnor
Adm pers. 29 48% 28 46%
Fastighets-
personal 43 9% 41 10%
SUMMA 72 25% 69 25%
Not 7 Loner, andra ersattningar och
sociala kostnader
2021 2020
Léner och ersattningar uppgar till:
Styrelsen och verkst. direktéren 1228 il 155
Ovriga anstillda 28996 26 494
SUMMA 30224 27 649
Sociala kostn enligt lag och avtal 9728 8478
Pensionskostn (varav for styrelse
och verkst. direktor 285 (313) 2325 2015
SUMMA 12 053 10493

For verkstéllande direktoren galler foljande villkor: Pensions-
villkor galler enligt ITP-plan. Vid uppsagning av anstallningen ar

uppsagningstiden 24 manader fran foretagets sida och 6

manader fran verkstallande direktorens sida. Vid eventuell ny
tjanst mellan manad 13 - 24 justeras ersattningen med darifran
erhallen 16n. Om bolaget sa begér skall VD ga i pension fran och
med 60 ars alder. Om sadan begéaran sker utléses kostnader for
inbetalning enligt ITP-planen for tiden fram till 65 ars alder.



Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande

resultatposter

NOTER

2021 2020
Utdelning HBV 2 2
Réanteintakter fran dvriga 127 198
SUMMA 129 200
Not 9 Réntekostnader och liknande

resultatposter

2021 2020
Rantekostnader 7 899 13677
Rantekostnader till Vbg kommun 165 165
Borgensavgift till Vbg kommun 4010 4010
SUMMA 12 074 17 852
Not 10  Uppskjuten skatt

2021 2020
Beraknad skatt pa skillnad mellan
bokférda varden och skattemassiga
restvarden pa tillgangar 35262 33981
Underskottsavdrag, 20,6% av
totalt ackumulerat underskott -2093 -5282
Uppskjuten skatteskuld netto 33169 28 699
FORANDRING UPPSKJUTEN SKATT 4470 3242
Not 11  Byggnader, mark, markanlaggning

och pagaende om- och tillbyggnad
2021-12-31 2020-12-31

Ingdende ack anskaffn.varden 2 506 356 2431286
Nyanskaffningar under aret 154 661 82748
Forsaljningar och utrangeringar -2941 -7 677
Utgaende ack. anskaffn.varden 2658 076 2506 356
Ingdende ack avskrivn enl plan -598 762 -531 281
Forsaljningar och utrangeringar 2941 7 529
Arets avskrivningar enl plan -76 833 -75 010
Utgdende ack avskr enl plan -672 653 -598 762
Ingdende ack uppskrivningar 18 852 19 437
Arets avskrivn pa uppskrivningar -585 -585
Utgaende ack uppskrivningar 18 268 18 852
Ingdende ack nedskrivningar -7 000 -7 000
Reversering under aret 0 0
Nedskrivningar under aret 0 0
Utgaende ack nedskrivningar -7 000 -7 000
UTGAENDE BOKFORT VARDE 1996690 1919446

Varav rorelsefastigheter 28 106 17 364
Varav forvaltningsfastigheter 1968 583 1909 088
Berdknat marknadsvarde for
forvaltningsfastigheter 3116 153 3009573
Metoder och antaganden for faststdllande av berdknat
marknadsvarde beskrivs i avsnittet Fastighetsvardering.
Under aret erhallna statliga bidrag har minskat byggnaders
anskaffningsvarden med féljande belopp:
Fastighet Typ av bidrag Belopp
Viggen 2 Solceller 160
Frandefors 1:231 Solceller 293
453

Totalt sett har bolaget erhallit statliga bidrag med
63 593 tkr avseende tillgdngar som fortfarande ar i bruk.
Taxeringsvarden:
Byggnader 1487776 1399 544
Mark 496 035 454 836
SUMMA TAXERINGSVARDEN 1983 811 1854380
Not 12  Maskiner och inventarier

2021-12-31  2020-12-31
Ingaende ack anskaffn.varden 18 925 16 320
Nyanskaffningar under aret 5753 2661
Forsaljningar och utrangeringar -3 366 -56
Utgaende ack. anskaffn.virden 21312 18 925
Ingaende ack avskrivn enl plan -13 552 -11779
Forsaljningar och utrangeringar 1291 50
Arets avskrivningar enl plan -1388 -1823
Utgaende ack avskr enl plan -13 650 -13 552
UTGAENDE BOKFORT VARDE 7 662 5373
Not 13 Ovriga fordringar

2021-12-31  2020-12-31
Fordran mervardesskatt 0 0
Ovrigt 10 280
SUMMA 10 280
Not 14  Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter

2021-12-31  2020-12-31
HBV 1079 1104
Ovriga férutbetalda kostnader
och upplupna intakter 5905 2 815
SUMMA 6984 3919




NOTER

Not 15  Koncernkonto Vanersborgs kommun

2021-12-31 2020-12-31
Saldo pa koncernkonto 36 370 48 328
Kreditlimit 33 000 33 000

Positivt saldo redovisas i balansrakningen som Fordringar hos
koncernforetag, negativt saldo redovisas bland Langfristiga
skulder. | kassaflodesanalysen ingar positivt saldo pa koncern-
konto bland likvida medel.

Not 16  Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star (kr):

Balanserade vinstmedel 120 781 287
Arets resultat 20020 208
SUMMA 140 801 495

Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att balanserade
vinstmedel inklusive arets resultat, uppgaende till
140 801 495 kr, balanseras i ny rékning.

Not 20  Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

2021-12-31 2020-12-31

Upplupna semesterloner 3587 3389
Upplupna sociala avgifter 2563 2334
Upplupna réntekostnader 1808 2061
Forskottsbetalda hyresintdkter 18 685 14 055
Ovriga upplupna kostnader

och férutbetalda intdkter 7 299 6973
SUMMA 33942 28 812

Not 17  Redovisning av forfallotid pa
langfristiga skulder

2021-12-31 2020-12-31

Skulder som forfaller inom 1 ar 355 000 135 000
Skulder som forfaller senare dn 1 ar men

senast 5 ar efter balansdagen 1334 000 1404 000
Skulder som forfaller senare an

5 ar efter balansdagen 0 150 000
SUMMA 1689 000 1 689 000

Not 21  Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
2021-12-31  2020-12-31

Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar 92 004 92 004

Eventualférpliktelser
Fastigo 596 545

Kommunal borgen uppgar till 1 604 000 (1 604 000) tkr per
2021-12-31. Borgensavgift betalas med 0,25% (0,25).

Not 22  Vasentliga hdandelser efter
rakenskapsarets slut

Inga handelser av vasentlig karaktar har intraffat efter
rakenskapsarets slut.

Not 18  Specifikation av rantebindningstid

Rantebindning till Lanebelopp Andel av lan
2022 689 000 40,8%
2023 265 000 15,7%
2024 150 000 8,9%
2025- 585 000 34,6%
SUMMA 1 689 000 100,0%

For ytterligare information se avsnittet Marknadsrantor och
finansiering.

Not 19  Ovriga kortfristiga skulder

2021-12-31 2020-12-31

Mervardesskatteskuld 937 1034
Skuld fastighetsskatt 172 798
Kallskatt 660 613
Ovriga skulder 18 18

SUMMA 1787 2463




STYRELSE OCH VD

Styrelse och VD

Stdende: Gunnar Johansson, VD, Anders Strand, Carl-Ewert Berg, Dan Aberg.
Sittande: Christin Slattmyr, Jorgen Hellman.

Vanersborg den 18 mars 2022

Jorgen Hellman Carl-Ewert Berg Dan Aberg
Styrelsens ordférande

Christin Slattmyr Anders Strand Gunnar Johansson
Verkstéllande direktor

Var revisionsberéttelse avlamnas den 18 mars 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Daniel Larsson

Auktoriserad revisor utsedd
av Vanersborgs kommun
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Aktiebolaget Vanersborgsbostader for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vésentliga avseenden réttvisande bild av Aktiebolaget Vénersborgsbostidders finansiella
stillning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for Aktie-
bolaget VVanersborgsbostéader.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Aktiebolaget VVanersborgsbostader enligt god revisorssed i Sverige och
har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehaller d&ven annan information &n arsredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-23 samt 49-52. Det &r styrelsen och verkstéllande direktren som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som
identifieras ovan och 6vervdga om informationen i véisentlig utstrackning ar oférenlig med arsredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen
samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar innehalla véasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den an-
dra informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och
att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nodvandig for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedom-
ningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhal-
landen som kan paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
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drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktdren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog
grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revi-
sionssed i1 Sverige alltid kommer att upptdcka en visentlig felaktighet om en sadan finns. Fel-
aktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare
fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsin-
spektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en
del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verk-
stallande direktorens forvaltning for Aktiebolaget VVanersborgshostader for ar 2021 samt av
forslaget till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledamot och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nar-
mare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Aktiebolaget Véanersborgs-
bostader enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for
vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller
pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekono-
miska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstéllande direktoren
ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i Gverensstammelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vért uttalande om ansvarsfrihet,
ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktdren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget

» pd nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolags-
ordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust,
och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors en-
ligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsin-
spektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ér en
del av revisionsberéttelsen.

Trollhdttan 18 mars 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Daniel Larsson

Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport for ar 2021

Till fullméktige samt styrelsen och arsstamman i AB Vanersborgsbostader, org nr: 556489-0274

Vi har granskat bolagets verksamhet under rakenskapsaret 2021.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed. Det innebar att vi
planerat granskningen for att i rimlig grad forsakra oss om att bolagets verksamhet skotts pa
ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt att bolagets interna
kontroll ar tillracklig.

For uppdraget har vi tagit del av bolagsordning, gardirektiv, styrelseprotokoll och policydoku-
ment. Samtal med VD om bolagets verksamhet, organisation och interna kontroll har genom-
forts.

Beddmning
Vi anser att var granskning ger oss en rimlig grund for uttalandet enligt nedan:

Vi bedomer att bolagets verksamhet skotts pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstdllande sdtt samt att den interna kontrollen har varit tillrédcklig. Vi finner dérfor ingen
anledning till anméarkning mot styrelsens ledamoter eller verkstéllande direktoren.

Vénersborg 2022-03-18

Thomas Bostrom Torsten Gunnarsson

Av kommunfullméktige i Vanersborgs kommun utsedda lekmannarevisor
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FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestand 2021-12-31

Centrum
Fregatten 20
Haren 8
Haren 9
Linnéan 16
Narcissen 17
Nejlikan 6
Penséen 17
Penséen 18
Pionen 8
Pionen 10

Pionen 11

Nordstan och Holméngen
Alen 20
Cypressen 8
Cypressen 17
Fladern 15
Fanriken 2
Hassjan 2
Kastanjen 24,27
Kastanjen 28
Oxeln 8
Plommontradet 1
Plommontradet 2
Plommontradet 3

Plommontradet 4

Reuterskiéldska
Hagern 1
Hagern 3

Ripan 1

Ripan 2

Ripan 3

Ripan 8

Sparven 3
Sparven 4

Tuppen 2

Egna hem
Giraffen 19
Giraffen 20
Korpen 16
Krakan 3
Krakan 4
Krakan 5
Tjadern 14
Tjadern 15
Tjadern 16
Tjadern 17
Tjadern 18
Tjadern 19
Tjadern 20

Vesslan 4

Byggnadsadr

1967
1929
2007
1958
1965-67
1961
1929
1930
1930
1961
1988

1946
1991
2017
1901
1989
2019-20
1915, 86
1986
1915
1949
1957
1949
1957

1957

1957

1953-56
1953-56
1953-56
1953-56
1953-56
1953-56
1959-60

1941
1941
1952
1952
1916
1951
1931
1931
1931
1944
1944
1945
1948
1963-64

Senaste storre
renovering

2011

2020
2016
2018
2018
2021
2018

1983

1989

1986
2018
1983
1992
1991
1991
1991

2015
2012
2003
2003
2003
2003
2005
2005
2009

1988
1988
1993
1993
1973
2015
1981
1992
1981
1993
1993
1993
1993
2015

1 rok

38
19
22

30

22
18
12

20
10
10
15

18

2 rok

36
36

22

28

20

12
36
21
30

51

15

28
28
11

54
17
12
54

20

w

o o U

27
67

3 rok

24
21

24

18
46

39
12

12

12
12

12
13

12
12

59

4 rok

21

32

10

20

50

5 rok och stérre

Antal ldgenheter

o

16
39
103
85

36
17
25

32
11
48
16
35
114
32
30

97
20
21
26

60
60
29
14
14
80
30
43
131

34
14
21
34
21
11
12
12
12
12
30
155

Ldgenhetsyta

1392
1205
7249
4680

550

408
1651
1153
1551

1940

748
3324
1079
3009
9976
2 606
1780

575
6123
1450
1265
1759

3486
3532
1623

895

895
4349
1540
2734
8131

248
256
2031
965
898
2043
1551
598
833
717
810
810
1642
11078

Arshyra kr/m2

o

1335
1371
1174
1230

992
1166
1028
1149
1261

1037
1228
1489
1156
1014
1269
1082
1407
1245
1161
1131
1195
1150

1082
1047
1009
990
989
1018
1026
987
1069

1086
1112
1129
1104

951
1027

890
1067

908
1072
1092
1095
1122
1264

Antal lokaler

A b OO O P NN O B B

N
O B N O O O O O W

[
N

R R R W N

17

o

o N W =, O

Juny
N

o U1 W O » O +» O

Lokalyta

200
1178

95
290
81

124
436
667

514

o O o o o

201
213

375
129
100

62

83
120
221

30

25
223
403
122

85

12

112

96

89

102

30

46
93



FASTIGHETSBESTAND

L g % S ¥

5 8o 33 5 3

- g 8 I -

@ & 8 ~ ~ o < n < ] < < S
Torpa
Linjalen 1 1972 5 8 12 25 1586 1194 0 0
Teodoliten 1 1971 8 12 25 1586 1246 0 0
Teodoliten 2 1971 2 7 8 17 1109 1127 0 0
Sirius 1 1971 1992 49 21 70 6244 994 0 0
Skatan 1 1981 1 7 10 10 28 2504 868 0 0
Spoven 1 1981 8 16 27 20 71 5976 884 0 0
Vipan 2 1972 29 62 80 4 3 178 11772 1039 3 316
Viggen 2 1978 9 38 68 9 3 127 8825 1039 4 314
Onsjo
Faraherden 8, 9 1984 2014 20 20 8 48 3794 1008 0
Visthuset 1 1988 36 37 26 99 7752 1023 0
Blasut
Bastuban 6 1966-67 5 14 24 1724 1030 0 0
Bastuban 7 1966-68 4 4 11 4 2 25 1969 1034 0 0
Fjallskivlingen 6 1953 1988 8 14 939 1153 1 240
Gallsoppen 2 1989, 92 7 4 18 1424 1146 0 0
Brélanda
Sorbyn 17:5 1990 11 12 1 24 2 055 971 0
Sorbyn 19:13 1969 9 9 18 891 838 0 0
Fréindefors
Frandefors 1:62 1966 4 4 8 400 837 0 0
Fréandefors 1:100 1966 4 8 4 16 980 977 0 0
Frandefors 1:230 1989 10 14 24 2055 932 0 0
Frandefors 1:231 1992 6 2 8 587 1095 0 0
Vargén
Filtret 1 1979 4 12 30 6 52 4151 1000 1 18
Filtret 3 1979 2017 28 28 1568 1297 1 111
Hunnediabasen 1 1972-73 56 24 80 5240 1020 0
Peneplanet 1 1971-72 16 4 20 1189 1044 0
Peneplanet 2 1971-72 32 8 40 2378 1046 0
Sedimentet 1 1969 1992 16 16 8 40 3560 966 3 11
Pappersmastaren 2 1954-60 1989 11 33 16 60 3426 1093 11 218
Pappersmastaren 3 1952 1989 12 12 12 36 1985 1066 0 0
Pappersmastaren 4 1992 23 12 7 1 43 3037 1145 0 0
Skanken 4 1992 13 10 23 1606 1192 0 0
Slaggbollen 17 1989 4 8 24 36 3064 1007 0 0
Normalbestandet 393 1255 1048 267 24 2987 202514 1093 167 7785
Sarskilda boendeformer 308 118 10 0 2 438 20326 1749 14 18880
Totalt AB Vanersborgsbostader 701 1373 1058 267 26 3425 222840 1147 181 26665
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