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Revisionsberattelse

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for AB Vanersborgsbostdder fér ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av AB Vanersborgsbostéders finansiella stallning per den 31 december
2024 och av dess finansiella resultat och kassafidde for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for AB
Vénersborgsbostader.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi @r oberoende i forhallande till
AB Vénersborgsbostader enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

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

Annan information an arsredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-20 samt 40-
43. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att Iasa den information som identifieras
ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi d&ven den kunskap vi i évrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen
| Ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar siutsatsen att den andra
informationen innehaller en véasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera |
det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdéren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar aven for
den interna kontroll som de beddémer ar noédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, néar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka fdrmagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hég grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av ocegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.
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En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfoért en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning for AB Vanersborgsbostader for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamaoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet fér rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till AB Vanersborgsbostader enligt god revisorssed | 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 fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeléagenheter i dvrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstéllande direktéren ska skéta den l6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras i 6verensstammelse med lag och fér att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrédffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet 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, eller

e pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sédkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller féorsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Trollhattan den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Daniel Larsson
Auktoriserad revisor
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Ekeliden {Tomtevagen 1-b/kvarteret Skanken) fardigstalldes

Kop av Kalkonen (Ostra skolan)

Kop av Edsgatan 3 och 5 (Penséen 14)

Nyckeltal

Antal invanare i Vanersborg: 40 041

Antal lagenheter i normalbestandet: 3 069

Antal lagenheter i sarskilt boende: 497 st

Antal lagenheter i trygghetsboende: 66 st

Antal lagenheter i 60+ boende: 192 st

Antal lagenheter uthyrda via Bostad Direkt: 44 st
Omesattning pa lagenheter: 13,6 %

Genomsnittlig kotid: 3,6 ar

Antal beviljade ansokningar till Aktivitetsfonden: 17
Pagaende kontrakt via Bosam vid arsskiftet: 8

Kontrakt via Bosam som under aret dvergick till
tillsvidarekontrakt: 2

Underhallsatgarder och komponentbyten: 418 kr/m?
Andel lagenheter byggda fore 1976: 46 %

Andel lagenheter byggda eller ombyggda efter 2003: 40 %
Utvunnen energimangd fran solceller: 553 886 kWh

Antal elbilar inom foretaget: 23 av 41

Den totala mangden avfall motsvarar 3,5 m®*/lagenhet

Besparing genom narvarostyrd belysning: 3 000 kWh/ar och
trapphus

Utbytta enheter | tvattstugor: 12
Antal anstallda: 66

Antal nyanstallda: 7

Medelalder anstallda: 47

Antal kvinnor resp. man i personalen: 14 kvinnor, 52 man

v ' Antal kvinnor resp. man i styrgruppen: 1kvinna, 3 man

VANERSBORGS Omslagsbild

BOSTADER Fotograf Jerry Lovberg
Tarek, Souaad och Amir Karkoura ar hyresgaster i Bralanda.
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Utveckling ocn tornyelse

Trots det oroliga varldslaget, den hoga infla-
tionen och rantelaget, som har bidragit till en
avmattning i byggtakten i Vanersborg och i Sve-
rige som helhet, har Vanersborgsbostader fort-
satt att utveckla och fornya sitt bostadsbestand
under 2024, Vi utokade antalet lagenheter med
10 nya trygghetsboenden pa Storegardsvagen,
Runnarebo, for personer 70 ar och aldre. Detta
starker var position som en ledande hyresvard

i Vanersborg och bidrar till att mota det okande
behovet av trygghetsboenden i kommunen.

Befolkningsutvecklingen

Vanersborgs invanarantal okade med 29 personer under
2024, till totalt 40 041 invanare per den 31 december. Ok-
ningen beror framst pa ett positivt invandringsnetto, medan
bade fadslar och inrikes flyttnetto minskade. | Trestadsregi-
onen minskade befolkningen totalt med 76 invanare till 156

054, dar bade Trollhattan och Uddevalla upplevde befolk-
ningsminskningar.

Nationellt okade Sveriges befolkning med 36 000 personer
(0,3%) under 2024, trots det ldgsta antalet fodslar pa 22 ar.
Vid arets slut var 10 587 700 personer folkbokforda i Sverige,
med en konsfordelning pa 49,7% kvinnor och 50,3% man.

Ryresratten och marknaden

Vanersborgsbostader erbjuder hogkvalitativa hyresratter med
god service. Hyresratten ger vara kunder ett tryggt, bekvamt
och flexibelt boende utan oro for oforutsedda kostnader eller
ranteforandringar. Vi ar boendevalet for var sjunde vaners-
borgare.
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Brett utbud av lagenheter

Som ledande hyresvard i Vanershorg forvaltar vi over 3 500
ldgenheter i olika storlekar och omraden. Var bostadsko ar
oppen for alla 6ver 16 ar, men kontrakt tecknas forst vid 18
ars alder. Vid arets slut hade var bostadsko vuxit till over

17 000 personer, en markant 6kning fran foregaende ars

13 000. Vi konkurrerar med ett flertal hyresvardar med ett
mindre antal lagenheter.

Stark efterfragan och stabil bostadsko

Efterfragan pa vara lagenheter har varit fortsatt hog under
2024. Den genomsnittliga kétiden okade nagot till 3,6 ar,
jamfort med 3,4 ar 2023. Omsattningsgraden pa lagenheter
minskade till 13,6% fran foregaende ars 16,2%, vilket tyder

pa okad stabilitet i vart hyresbestand. Omsattningsgraden
varierar dock mellan olika omraden beroende pa lage, storlek
och standard. Dessa siffror bekraftar att vara hyresgaster
vardesatter vart boendeerbjudande och att intresset for att
hyra hos oss ar stort.

Bostad Direkt for snabbare uthyrning

Vanersborgsbostader inforde Bostad Direkt i maj 2023 for att
effektivisera uthyrningsprocessen. Detta system anvands for
lagenheter som inte blivit uthyrda efter minst sju dagar i det
ordinarie systemet. Bostad Direkt fungerar enligt principen
"forst till kvarn" och bortser fran kopoang.

Systemet har visat sig framgangsrikt:
2023: 25 lagenheter uthyrda via Bostad Direkt
2024: 44 |agenheter uthyrda via Bostad Direkt

Detta representerar en 6kning med 76% fran 2023 till 2024,
vilket tyder pa att systemet blivit mer etablerat och effektivt
over tid.

b,
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-konomisk hallbarhet

| linje med var vision om attraktivt och hallbart
boende, prioriterar vi trivsamma lagenheter med
kontinuerligt underhall och reparationer, samt
hallbara materialval vid ombyggnationer. Vid
ombyggnationer forbattras dven fastigheternas
miljo- och energiprestanda.

Stamrenovering och standardhojning

Vi stravar efter att erbjuda ett attraktivt och hallbart boende
med fokus pa trivsel och kvalitet. Darfor satsar vi pa konti-
nuerligt och planerat underhall, reparationer och forbattrad
miljo- och energiprestanda. Vi gor ocksa hallbara materialval
nar vi renoverar eller bygger nytt.

Med 46% av lagenheterna byggda fore 1976 och 44% bygg-
da/ombyggda efter 2003, har vi en plan for att renovera
adldre fastigheter och hoja standarden. Varje ar gor vi ett antal

storre sa kallade stamrenoveringar, dar vi byter badrum och
en del annat.

Under 2024 fardigstélldes renoveringen pa Sandmarksgatan
14. Pa Torpavagen 7 och 11 pabodrjades stamrenovering av 33
lagenheter, dar hyresgdsterna far nya badrum och kok.

Vi stravar efter standardhgjning aven da inte stambyte ar ak-
tuellt. Pa Gasverksgatan 18 har arbetet fortsatt med att bygga
om lagenheterna sa att hyresgasterna nu har dusch i lagen-
heten istallet for i kallaren. Pa Duellvagen och Poppelvagen
byggde vi om badrum och erbjod renovering av vaggar och
golv. Hyresgdsterna hade majlighet att avsta fran renovering
om de onskade.

Underhall och forbattring av fastigheterna

Kontinuerligt underhall av bade exterior och interior sa-
kerstaller att fastigheternas skick bevaras och forbattras.
Under 2024 malade vi om fasader pa Enebacksgatan. Dartill
kommer lopande arbete med fasadtvatt, taktvatt med mera.
Livslangden for ett bostadshus beraknas ofta till 100 ar och
under den tiden genomfér vi en rad olika aterkommande
renoveringar.

Vara utemiljoer

Vi vill skapa trivsamma och grona gardar. Under 2024 fardig-
stalldes forskoningen av gardsmiljon pa Kastanjevagen 3-55,
med nya rabatter, vaxter, plattor, grasmattor med mera.

Ett gott inomhusklimat

Vi garanterar ett gott inomhusklimat genom att uppfylla hoga
krav pa miljo- och halsorelaterade aspekter, som dagsljus-
inslapp, ventilation och buller. Darfor garanterar vi ett gott
inomhusklimat genom att uppfylla hoga krav pa miljo- och
halsorelaterade aspekter, som dagsljusinslapp, ventilation,
buller och annat.

Temperatur och luftkvalitet

Vi justerar standigt temperatur och luftflode. Inomhusgivare
monteras lIopande och i vara nyproduktioner finns de redan

fran start. Pa sa satt kan vi halla en jamn och behaglig inom-
hustemperatur i lagenheterna.

- Vi informerar hyresgaster om hur de kan halla nere inom-

hustemperaturen under sommaren. Alla nyproduktioner har
persienner.

Radonmatning har genomforts i alla fastigheter och alla |-
genheter har godkanda varden under 200 Bg/m®. Vi gor nya
matningar vid behov, till exempel om vi andrar ventilations-
systemet | en fastighet.

Vi foljer de myndighetskrav som finns for obligatorisk ventila-
tionskontroll (OVK).

Dagsljus och material

| nyproduktioner optimeras dagsljusinslappet. Det var en

av anledningarna till att vi valde en trekantig husform for
Elisabeths Port. Vi staller hoga krav pa material och produkter
enligt Bygg AMA (Allman material- och arbetsbeskrivning).

Vara entreprendrer 4r med fa undantag certifierade enligt 1ISO
9001/1SO 14001 och OHSAS 18001.

Rokfria kvarter

For att forbattra inomhusklimatet har vi gjort Holmangs Hage
(Landerivagen 14-40) och Elisabeths Port (Belfragegatan

3) till rokfria kvarter, vilket innebar rokforbud i lagenheter,
gemensamma utrymmen, trapphus, balkonger, uteplatser och
entréer. En sarskild plats finns for rokning pa garden.

Trygga och sakra boendemiljoer

Vara hyresgaster ska kanna sig trygga och sakra. Vi har en
krisorganisation som kan hantera eventuella krissituationer
och en plan for kris och katastrof som revideras arligen.

Brandsakerhet och inbrottsskydd

Systematiskt brandskyddsarbete utfors arligen av extern
entreprendr som kontrollerar och underhaller slackutrustning
och rokluckor. Varje lagenhet har brandvarnare och vi infor-
merar hyresgasterna om deras ansvar for att kontrollera och
felanmadla vid eventuella fel. Fastighetsvardar kontroflerar
trapphusen. Vara fastighetsvardar ansvarar for att kontrollera
att inga saker stalls i trapphusen, vilka ar vara hyresgasters
vag ut och raddningstjanstens vag in om det brinner. De
ansvarar ocksa for att halla trapphusen och andra utrymmen
fria fran hinder och lasta. Vi ger ocksa tips om saker grillning
pa sommaren.
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Vi arbetar dven med att forebygga inbrott och stolder i vara
fastigheter. Under 2024 kopte vi in ett lassystem for monte-
ring under 2025. Detta kommer att ge 103 hushall ett annu
sakrare system, som ar omojligt att kopiera. | flera kvarter
laste vi entrédorrarna for att undvika att obehoriga kommer in.

Trevliga och grona utemiljoer

Vi vill att vara hyresgaster ska trivas i sina utemiljoer, och
darfor satsar vi pa att skapa trevliga och grona gardar och
omraden. Vi har 32 lekplatser som besiktigas arligen av
certifierad besiktningsman. Efter den arliga inspektionen av
lekplatser forstarker vi sakerheten och byter ut vissa enheter
vid behov.

Under 2024 renoverades lekplatsen pa Duellvagen och
belysningen forstarktes pa Kastanjevagen/Marierovagen
(kvarteren Skatan/Spoven) och pa Kronogatan/Karlslundsga-
tan (kvarteret Plommontradet) for att oka tryggheten.

Minskad biltrafik

Vi minimerar biltrafiken i vara omraden och begransar
framkomligheten for bilar dar det ar mojligt. Vi informerar
ocksa vara hyresgaster och var personal om trafikfragor och
sakerhet.

Vdaggmalningar

| augusti 2023 befann sig nio internationellt kanda konstna-
rer i Vanersborg for att delta i Artscapes overlagset storsta
projekt for aret och vi pa Vanersborgsbostader stallde tre av
vara vaggar till forfogande. Vi ville garna fortsatta projektet

i stor volym aven under 2024, men stotte pa hinder, sa det
blev endast en vagg malad i vart bestand pa Norra Jarnvags-
gatan 2.

Utover detta bestallde vi en malning pa Nordkroksvagen
6, framtagen i samarbete med verksamheten. Vi vill skapa

trivsamma boendemiljoer som kanns bade vackra och trygga.

Vi vet att om man bor i en fin miljo sa vill man bevara den sa.
Det minskar skadegorelse och okar tryggheten. Vi hoppas
ocksa att det kommer att 6ppna upp for samtal och dka ge-
menskapen grannar emellan. Vaggmalningarna har blivit en
succé bland bade hyresgaster och vanersborgare.

Nyproduktion

Inga nya projekt paborjades under 2024 pa grund av avmat-
tad efterfragan. Arbetet med projektportfolj med tankbar
nyproduktion fortsatter. Detaljplanearbete pagar pa Sodra
Sanden och i kvarteret Penséen.

Digitalisering

Vilever i en digital tid, dar tekniken ger oss nya mojligheter
och utmaningar. Vi vill vara en modern och innovativ aktor pa
bostadsmarknaden, som utnyttjar digitaliseringens potential

for att skapa varde for vara kunder, medarbetare och samhal-
le.

Vi har fortsatt att utveckla funktioner i vart fastighetssys-
tem Momentum. Under aret startade vi upp CRM-modulen
(Customer Relationship Management) for effektivare kund-

kommunikation och denna kommer att fortsatta att byggas
ut och trimmas. Vi har ocksa jobbat vidare med integration
mellan fastighetssystem och ekonomisystem for bland annat
effektivare fakturahantering. Arbetet fortgick med utbyggnad
av iLOQ-systemet, som innebar digitala nycklar.

Vi ar anslutna till Sveriges Allmannyttas digitaliseringsinitiativ,
som syftar till att starka medlemsbolagens roll som drivande
och ansvarstagande aktorer i den digitala omstallningen.
Genom detta initiativ far vi tillgang till kunskap, natverk och
stod for att utveckla var digitala mognad och strateqi.

Vi har de senaste aren satsat pa att digitalisera vara tjanster
och processer for att oka tillgangligheten och effektivite-

ten for vara hyresgaster. Med det nya fastighetssystemet,
nya Mina sidor, digital felanmalan och digital signering kan
hyresgasterna enkelt och smidigt hantera sina arenden nar
som helst och var som helst. Det ar idag en mycket stor andel
som anvander vara digitala tjanster. 91% av all avtalssigne-
ring sker digitalt och 22 % av felanmalningarna. Vi tror att det
kan ta ett taq att visa pa fordelarna med digital felanmalan.
Vi har aven infort ett meddelandesystem (CRM) dar vi kan
kommunicera direkt med kunden gallande fragor om sitt
boende, om uthyrning och fragor angaende felanmalan. Det
enda som kraver ett besok pa Kundcentret ar att hamta eller
lamna nycklar.

Vard- och omsorgsfastigheter
Blockhyresavtal med Vanersborgs kommun

Sedan 1998 har vi ett framgangsrikt samarbete med Vaners-
borgs kommun, dar vi tillhandahaller trygga, flexibla och
attraktiva bostader och lokaler for kommunens verksamheter.
Vi har nu blockhyresavtal for 497 ldgenheter och 27 044 m’
lokalyta. Blockhyresavtalen innebar att vi hyr ut hela fastig-
heter till socialforvaltningen, som i sin tur hyr ut lagenheterna
till enskilda hyresgaster med bistandsbeslut.

Ombyggnation av Ekeliden

Under 2024 fardigstalldes ombyggnationen av Ekeliden (Tom-
tevagen 1-5/kvarteret Skanken), som tidigare var ett aldrebo-
ende. Ekeliden ar nu ett sarskilt boende och innefattar aven
lokaler for hemtjansten och andra verksamheter.

Lokaler och bilplatser

Vara lokaler (mindre forrad samt affars-och foreningslokaler)
och bilplatser utgor en liten men viktig del av var verksamhet.
De star for sammanlagt 5,16 % av vara totala hyresintakter.
Vara lokaler ar framst belagna i anslutning till vara bostads-
fastigheter och har en total yta pa nastan 40 000 m2. Av
dessa hyr kommunen drygt 27 000 m2 for olika andamal.
Under 2024 byttes 21 forrad ut mot sakrare modell vid reno-

vering av Sandmarksgatan 14. Vara garage och p-platser har
fortsatt varit populara.
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Social hallbarhet

Trygghet
Atgirder efter hyresgastundersokningen 2024

Vanersborgsbostader prioriterar tryggheten hogt, eftersom
det ar en avgorande faktor for hyresgasternas trivsel och

for att skapa socialt hallbara boendemiljoer. Resultaten fran
hyresgastenkaten 2024 visar en okning av den upplevda
tryggheten bland vara hyresgaster, fran 82 % (2022) till 84 %.
Detta resultat ligger over branschmedelvardet och bekraftar
att vart arbete med trygghetsfragor ger resultat.

Vanersborgsbostader deltog aktivt | det brottsforebyggande
och trygghetsskapande arbetet i Torpaomradet under 2023-
2024. Detta arbete skedde i kommunens BRA-grupp (Brotts-
forebyggande radet) i samverkan med kommunen, Polisen,
och boende fran Torpa. Hyresgastenkaten visar att den upp-
levda tryggheten ligger kvar pa 81%. Vi kommer att fortsatta
vart arbete for att oka tryggheten i vara bostadsomraden.

Dialog och samverkan

For att skapa trygga och sakra boendemiljoer, sarskilt i soci-
oekonomiskt utsatta omraden, prioriterar Vanersborgsbosta-
der en kontinuerlig dialog. Genom samtal med hyresgaster,
internt inom bolaget och med externa aktorer som kommun
och Polisen, identifierar vara fastighetsvdardar och boende-
konsulent behov och tar fram forslag pa atgarder som utveck-
lar bomiljéerna. Den dagliga kontakten med de boende ar
grundlaggande i detta arbete.

Ytterligare resurs for okad trygghet

| slutet av 2024 forstarkte vi trygghetsarbetet genom att
tillsdtta en ny tjanst. Vi har nu en trygghetssamordnare och
en boendekonsulent. Tillsammans arbetar de med att skapa

trygga och trivsamma boendemiljoer.

Trygghetssamordnaren fokuserar pa problem som uppstar
direkt hos hyresgasterna, hanterar storningar och trygghets-
fragor i kvarteren samt skoter de externa kontakterna med
exempelvis Polisen, socialtjanst och vaktbolag. Boendekon-
sulenten arbetar istallet med problem som uppstar utanfor
lagenheterna, stottar fastighetsvardarna i ordningsfragor som
exempelvis misskotta uteplatser, ar behjalplig vid garagebe-
siktningar, ordnar och arrangerar bostadstraffar samt hante-
rar parkeringsfragor.

Trygga och tillgdngliga boenden for vara aldre

Vanersborgsbostader arbetar aktivt for att skapa boenden
som passar vara dldre hyresgaster. Vi vet att manga vill bo
kvar hemma sa lange som maijligt och darfor satsar vi pa
att forbattra tillgangligheten, tryggheten och servicen i vara
fastigheter.

Vi utfor stora renoveringar som hissinstallation, badrums-
breddning och dorroppningsutvidgning i samband med
stambyten. Vi genomfor aven mindre atgarder som kontrast-
markeringar och forbattrad belysning i trapphusen for att oka
tryggheten.

11

For vara aldre hyresgaster erbjuder vi 258 kategoriboenden
som &ar sarskilt anpassade for deras behov. Dessa boenden
har god tillganglighet och gor det magjligt att bo kvar hemma
langre.

« Seniorboenden: 192 lagenheter som hyrs ut till personer
over 60 ar. De ar placerade i markplan eller i hus med
hiss. Kotid narmare 3 ar. Forberedelse gjordes for ytterli-
gare 10 seniorlagenheter pa Kastanjevagen.

» Trygghetshoenden: 66 lagenheter i Vanersborg, Vargon
och Frandefors som hyrs ut till personer over 70 ar. De
har gemensamhetslokaler dar en vard finns tillganglig
nagra timmar under vardagar och ordnar frivilliga aktivi-

teter som till exempel lunchet, sittgympa och bingo. Kotid
6,5 ar.

Bade seniorboendena och trygghetsboendena ar mycket
populara och vi har en sarskild ko for vara kategorieboenden.
Det kravs inget bistandsbeslut eller liknande for att fa en sa-
dan lagenhet. Vi samarbetar med Vanersborgs kommun for
att mota behoven av tryggt och anpassat boende {or aldre.

Aktivitetsfonden och sociala aktiviteter

Vi vill framja trygghet och social samvaro bland vara hyres-
gaster. Tillsammans med hyresgastforeningen har vi darfor
inrattat en aktivitetsfond (tidigare kallad verksamhetsfond) pa
250 000 kronor per ar, som kan anvandas for olika aktivite-
ter i vara bostadsomraden. Under 2024 beviljade vi alla 17
ansokningar fran vara hyresgaster, hyresgastforeningen och
oss sjalva. Vi anordnade bland annat utflykt till Hunneberq,
rabatterbjudande pa Varruset och Diggiloo, ett uppskattat
luciafirande pa tre olika adresser: Hedmansgatan, Sand-
marksgatan och Kyrkogatan, samt underhallning pa vara
trygghetsboenden.

Boinflytande

Under verksamhetsaret 2024 har vart bolag fortsatt att prio-
ritera och vidareutveckla boinflytandet for vara hyresgaster,
i enlighet med lagen om Allmannyttiga kommunala bostads-
aktiebolag. Vart arbete har fokuserat pa att skapa menings-
fulla mojligheter for hyresgaster att paverka sitt boende och
narmiljo pa flera nivaer.

Vi har aktivt involverat hyresgaster i viktiga beslut rorande
renoveringar, materialval och evakueringar. Ett exempel var
samradsmotena infor totalrenoveringen av Torpavagen 9
och 11. Dessa moten gav hyresgasterna mojlighet att direkt
paverka renoveringsprocessen och dess utfall.

En central aspekt av vart boinflytandearbete ar den dagliga
kontakten mellan hyresgaster och fastighetsvardar. Denna
kontinuerliga dialog har resulterat i konkreta forbattringar

i gardsmiljoer och bostadsomraden, vilket bidrar till okad
trivsel och trygghet.

For att sakerstalla en strukturerad dialog med hyresgasternas
asikter genomfor vi arliga hyresgdstundersokningar. Dessa
undersokningar ger vardefull insikt i hyresgasternas upplevel-
ser och behov, vilket direkt paverkar vara strategiska beslut
och operativa forbattringar.
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Som en del av vart engagemang for bade hyresgaster och
samhallet | stort, har vi implementerat ett enkatprogram

for nyinflyttade. For varje besvarad enkat har vi donerat 10
kronor till BRIS, vilket kombinerar uppmuntran av hyresgast-
feedback med socialt ansvarstagande.

For att uppratthalla en konsekvent hog serviceniva har vi
implementerat en servicehandbok. Denna handbok fungerar
som ett viktigt verktyg for att sakerstalla att alla medarbetare

levererar god service och ett professionellt bemotande i alla
interaktioner med vara hyresgéster.

Vara insatser for dkat boinflytande har resulterat i matbara
forbattringar i hyresgastnojdhet och engagemang. | var
senaste hyresgastundersokning rapporterade 88,4% (85,9)
av de svarande att de trivs hos oss. Resultatet ar 3% hogre an
branschgenomsnittet.

Barnens Kastanj - barnverksamhet

Barnens Kastanj ar en 6ppen och frivillig verksamhet for barn
i arskurserna F-6 pa Kastanjevagen. Det ar ett samarbete

mellan Vanersborgsbostader och Vanersborgs kommun som
ger barn en meningsfull fritid, dar de far leka, utforska sina
Intressen och vara delaktiga. Verksamheten har ett peda-
gogiskt syfte att stodja barnens positiva utveckling inom
kanslor, beteende, halsa, uthildning och relationer. Vi arbetar
ocksa aktivt med allas lika varde, rattigheter och skyldigheter.

Verksamheten erbjuder bland annat:
Gruppstarkande och kreativa aktiviteter

-  Konflikthantering och relationsskapande

«  Samverkan med olika foreningar och verksamheter
Utevistelse och miljomedvetenhet

.  Sprakutveckling och laxhjalp

«  Kunskap om samhallets myndigheter och aktorer

. Utvérdering och paverkan

.  Kontakt och samtal med vardnadshavare

S& jobbar vi med

att motverka hemloshet

Vi har i uppdrag att erbjuda bostédder till kommunens invana-
re. Vi har ocksa ett socialt ansvar att framja goda levnadsvill-
kor for alla som bor och verkar i Vanersborg. Vi vill bidra till
ett socialt hallbart samhalle som ar inkluderande, jamlikt och
tolerant. For att uppna detta har vi under flera ar haft ett nara
samarbete med socialforvaltningen i projektet "Bosam”, som
syftar till att motverka hemloshet. Genom detta samarbete
kan vi erbjuda boende till personer som annars inte skulle
uppfylla kraven for ett eget lagenhetskontrakt. Vi tillhanda-
haller tva lagenheter per manad som socialforvaltningen hyr
ut i andra hand till personer med psykiatrisk problematik,
personer som varit utsatta for vald i nara relationer och
ensamkommande.

Malet ar att dessa personer ska fa stod och hjalp fran social-
forvaltningen sa att de sa smaningom kan fa ett eget forsta-
handskontrakt. Under 2024 hade vi atta pagaende Bosam-
kontrakt och 2 personer fick ett tillsvidarekontrakt genom
projektet. Var trygghetssamordnare har ett nara samarbete
med Polisen och Vanersborgs kommun i fragor som ror trygg-
het och brottsforebyggande arbete.

Bostad forst

Som en del i arbetet i att motverka hemloshet kommer vi
tillsammans med socialforvaltningen inom Vanersborgs
kommun att starta upp "Bostad forst”. Grundtanken ar att
personer som befinner sig i hemloshet forst ska fa en egen
bostad och sedan erbjudas flexibelt och individuellt utfor-
mat stod och behandling. For att Bostad forst ska fungera
behover det finnas tillgang till lagenheter och personal med
ratt kompetens. Vanersborgsbostader kommer stalla upp
med lagenheter och socialforvaltningen har tilldelats medel
for att anstalla personal med ratt kompetens. Som en del av
projektet kommer aven det vrakningsforebyggande arbetet
att intensifieras.

Fkologisk hallbarhet

Som Vanershorgs storsta hyresvard, har vi ett betydande
ansvar och en stor mojlighet att aktivt bidra till en battre

och mer hallbar miljo. Vart engagemang stracker sig fran att
minska var egen miljopaverkan till att underlatta for vara hy-
resgaster att gora miljomedvetna val i sitt boende. Vi staller
aven hoga miljokrav pa vara entreprendrer och leverantorer,
vilket sakerstalls genom tydliga avtal och uppfoljning.

Vara resultat och mal

Under de senaste 17 aren har vi framgangsrikt minskat var
energianvandning med 31,5 %. Detta ar resultatet av ett
langsiktigt och systematiskt arbete med energieffektivise-
ring. Sedan 2020 &r vi stolta Over att vara helt fossilfria i var
uppvarmning och vara egna transporter.

Vara mal och resultat

Detta arbete ar i linje med vart engagemang i Allmannyttans
klimatinitiativ, som vi anslot oss till 2008. Initiativet ar ett
branschgemensamt atagande for att minska vaxthusgasut-
slapp och bidra till klimatmalen. Tillsammans med 175 andra
allmannyttiga bostadsforetag ska vi vara fossilfria senast
2030 och minska energianvandningen med 30%. Internt
siktar vi hogre och vill uppna 35% under mandatperioden. Vi
ar overtygade om att dessa mal kan uppnas genom samarbe-
te och kunskapsutbyte inom Allm&nnyttan. Genom att utnyttja
Allmannyttans samlade styrka kan vi paverka och framja
klimatomstallningen i storre skala.

Transporter och uppvarmning

Var fastighetsforvaltning kraver transporter, framst for atgar-
der i lagenheter och fastigheter. Vid fordonsbyte prioriterar vi
fossilfria alternativ. 2020 nadde vi malet om en helt fossilfri

12
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fordonsflotta genom att ersatta de sista fossildrivna fordonen
med HVO 100-drivna. Av 43 bilar ar 21 elbilar. Var bilpool har
5 elbilar och en HVO 100-driven bil, vilket ger medarbetare
miljovanliga transportalternativ.

Systematiskt miljo- och klimatarbete

Bygg- och fastighetssektorn har en betydande paverkan

pa miljon. Vara fastigheter ar energiintensiva och bidrar till
utslapp av vaxthusgaser. Dessutom genererar var verksam-
het indirekta utslapp genom materialval, avfallshantering
och transporter i samband med ny- och ombyggnation. For
att minimera var miljopaverkan arbetar vi forebyggande och
systematiskt med dessa fragor. Vi féljer var miljopolicy och
var vision om attraktiva och hallbara hyresratter. Genom tyd-
lig malstyrning och arlig uppfoljning av vart miljoarbete kan
vi konkret se hur vi kontinuerligt minskar var miljopaverkan.
Hallbarhet &r en prioriterad aspekt i alla vara beslut och i vart
dagliga arbete. Under aret har vi genomfort ett pilotprojekt
for att hantera dagvatten lokalt genom fordrojningskasuner
som ocksa bevattnar anlagda angsytor. Detta minskar belast-
ningen pa kommunens dagvattensystem. Projektet kommer
att utvarderas och vi hoppas kunna utoka det till fler kvarter
framover.

Energideklaration

Under 2021-2022 genomforde vi energideklarationer for

alla vara fastigheter. Dessa resultat anvands som underlag
for vart fortsatta energieffektiviseringsarbete. Energidekla-
rationen visar fastighetens energiforbrukning vid normalt
brukande och &r giltig i tio ar. Under aret har vi justerat var-
meanlaggningar och loggat energianvandning i lagenheter. Vi
fortsatter att implementera atgarder for att sanka energifor-
brukningen och stéller hoga miljokrav pa entreprendrer och
leverantorer vid upphandlingar.

Klimatfragor och energianpassning

av vara fastigheter
Inomhusklimat och energibesparing

Vi arbetar kontinuerligt med klimatfragor och energian-
passning for att skapa ett hallbart boende. Vi genomfér ofta
projekt som bade forbattrar inomhusmiljon och minskar
energiatgangen. Ett exempel ar installationen av innegivare
i ligenheter, som anpassar varmen efter behov och okar
komforten for hyresgaster. Mer om detta kan du lasa under
avsnittet om inomhusklimat.

Belysning och elanvandning

Endast en liten del av elen vi anvander gar at till uppvarm-
ning. Merparten av var elanvandning gar till belysning,
ventilation och hissar. Vi investerar i energieffektiva losningar
som narvarostyrd belysning i trapphus och gemensamma
utrymmen. Vara matningar visar en besparing pa 3 000 kWh
per ar och trapphus med denna metod. Vi har daven bytt ut
manga gamla lampor till LED-lampor, som har 80% lagre
energiforbrukning.

Solceller och fornybar energi

Vi fortsatter var satsning pa solcellsanlaggningar. Under 2024
paborjades montering av solpaneler i kvarteret Tuppen (Bel-
fragegatan 34). Vara befintliga anlaggningar producerade cir-
ka 554 000 kWh (528 000) under aret. Vi utreder fortlopande
vilka platser som ar lampliga for solceller. Vart mal ar att den
el som vi forbrukar i fastigheten, till exempel for trapphus,
tvattstugor, belysning och verksamhetsel, ska kunna tackas
sa mycket som mojligt av solcellsel.

Laddstolpar och elbilar

Vi har monterat 9 elbilsladdare under 2024. Hyresgaster

kan ansoka om laddplats for 450-475 kr per manad plus
forbrukningskostnad. Vi inventerar mojligheter for ytterligare
laddstolpar for att mota den vaxande efterfragan pa elbilar.

Tvattstugor och tvattmedel

Under 2024 bytte vi ut 12 enheter till mer energisnala tvatt-
maskiner och torktumlare, vilket ger oss bade lagre vatten-
och elforbrukning samt nojdare hyresgaster. Vi installerar i
storsta mojliga utstrackning maskiner som anvander flytande

tvattmedel for att minska slitage.

Avfallshantering och hallbar utveckling

Avfallsmangd och nedgridvda behallare

Som storsta hyresvard i Vanersborg, med 6 500 hyresgaster,
har vi ett omfattande ansvar for avfallshantering och en moj-
lighet att bidra till hallbar utveckling. Vart mal ar att minska,
aterbruka och atervinna avfall for att spara resurser och
minska klimatpaverkan.

Under 2024 minskade avfallsmangden per lagenhet fran
3,6 m3 till 3,5 m3. Vi har fortsatt overgangen till nedgravda
behallare, vilket effektiviserar avfallshanteringen genom att:

Spara yta pa gardarna
« Minska arbetsbelastningen for personal och sophamtare
- Skapa en renare boendemiljo
« Forbattra sorteringen av rotbart avfall
. Minska behovet av sopbilstrafik pa gardarna

Vi installerade nedgravda behallare i kvarteret Skanken
under 2024. For att 6ka medvetenheten anvander vi tydlig
madrkning vid sopbehallare och sprider information genom
vart bomagasin Dorrposten och sociala medier. Som storsta
hyresvard i Vanersborg har vi ett stort ansvar for avfallshan-
tering.

Atervinning och aterbruk

Vi stravar efter att ateranvanda material fran andra fastighe-
ter i vara utomhusmiljoer nar sa ar moijligt.

Kranmarkt bolag

Vanersborgshostader ar ett kranmarkt bolag, vilket innebar
att vi valjer kranvatten istallet for forpackat vatten. Detta ar
bade miljovanligt och kostnadseffektivt.
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Framtid

Bostadsmarknaden star infor utmanande tider med férvanta-
de svarigheter inom nyproduktion och okade vakanser. Den-
na trend ar markbar i stora delar av landet, med undantag for
storstadsregioner och vissa universitetsstader. Demografiska
fordandringar, dar utvandringen dverstiger invandringen i
manga omraden, paverkar marknaden. Globala konflikter och
osdkerhet fortsatter att influera flyktingstrommar, vilket kan
ha langsiktiga effekter pa bostadsefterfragan. Forhoppnings-
vis far vi se en nedtrappning av pagaende konflikter runtom i
varlden.

Marknadslaget

Efterfragan har under slutet av 2024 varit relativt god pa
hyresratter av alla storlekar, med undantag for nagot kvarter.
Vi har markt av att det i uthyrningsprocessen tar langre tid
att fa en lagenhet uthyrd. Vi ar forberedda pa ett tufft 2025
dar vi far lagga mer resurser pa reklam och marknadsforing.
De tidigare positiva flyttnettot till var region har vant och det
finns manga nyproducerade lagenheter, bade hyresratter och
bostadsratter. Bostadssituationen i Goteborg och mgjligheten
att pendla bade for arbete och studier skulle kunna ha en
marginellt positiv paverkan.

Ekonomisk hallbarhet

Hyreshojningen for 2025 landade pa 4,9%, vilket &r lagre an
vart behov. For forhandlingsaret 2024 sa hade vi yrkat pa

en hyreshojning med 8,9%, vilket trots den hidga nivan inte
skulle ge full kostnadstackning. Effektiviseringar kommer bl
foljden. Vara fastigheter ar val underhallna och ambitionen
ar att fortsatta denna resa till gagn bade for hyresgaster och
dgare. Vara driftskostnader fortsatter stiga under 2025 pa
grund av framfor allt hogre taxor pa exempelvis el och varme
samt hogre priser pa insatsvaror. Bolagets rantekostnad
kommer fortsitta att stiga. Aven kostnaden for avskrivningar
kommer OKa.

Nyproduktion

och fastighetsutveckling

Under 2024 fardigstalldes eller pabodrjades inga nya lagen-
hetsprojekt. Fokus har istdllet legat pa renovering och undetr-
hall, med stambytesprojekt i Sandmarksgatan 14 (kvarteret
Krakan) och Torpavdgen 7 och 11 (kvarteret Tjadern). | det
senare projektet omfattar arbetet aven kok- och badrumreno-
vering i de 33 lagenheterna samt installation av FTX-system

for forbattrad energiprestanda.

Strategiska fastighetsforvarv har genomforts, inklusive kvar-
teret Kalkonen (Ostra skolan) for utveckling av dldreboende-

platser och Edsgatan 3 och 5 (fastigheten Penséen 14) for att
renodla dgandet av hyresldagenheter inom kommunen.

| véntan pa gynnsammare forutsattningar for nyproduktion
fortsatter arbetet med att fardigstalla detaljplaner for att kun-
na vara startberedda nar det vander. | slutet av 2017 forvarva-

des fyra fastigheter i kvarteret Penséen 17 och 18 (Kyrkogatan
och Gasverksgatan) i centrala Vanersborg. Pa dessa fastighe-
ter finns maojlighet till nyproduktion. Detaljplanearbetet pagar
och kommer att fortsatta under 2025.

Aven pa Sodra Sanden (kv Fregatten) pagar ett detaljplane-
arbete. Arbetet sker i samverkan med ovriga fastighetsagare
och drivs av Skanska. Malsattningen ar att mojliggora framti-
da bostader samt handel och kontor. Arbetet ar komplext och
kraver bland annat en flytt av den befintliga hamnverksam-
heten.

Digitalisering

Vi fortsatter var digitaliseringsresa med fokus pa smarta hem,
uppkopplade fastigheter och digitala vardtjanster. Efter bytet
av fastighetssystem och hemsideplattform 2023 fortsatter vi
att utveckla och optimera vara digitala processer. Utveckling-
en av systemen kommer fortsatta under 2025 dar vara pro-
cesser kommer analyseras for att klargora vilka torenklingar
och forbattringar systemen kommer mojliggora. Genom delta-
gande i Sveriges Allmannyttas digitaliseringsinitiativ starker vi
var kompetens och beredskap for framtida utmaningar.

Social hallbarhet

Vart engagemang for okad trygghet och integration i vara
bostadsomraden intensifieras, med sarskilt fokus pa soci-
oekonomiskt utsatta omraden. En ny tjanst har tillsatts for
forebyggande arbete. | samarbete med Vanersborgs kommun
och Polisen driver vi brottsforebyggande insatser med sar-
skild inriktning mot ungdomar under 2025, i syfte att erbjuda
meningsfulla fritidsaktiviteter och motverka kriminalitet. Vi
fortsatter att tillfora trygga boenden for aldre, som gor att fler
kan bo hemma langre.

Ekologisk hallbarhet

Vart klimatarbete fortsatter med oforminskad styrka. Efter att
ha uppnatt malen om fossilfrihet och 30% energibesparing till
2030 siktar vi nu pa 35% energibesparing under innevarande
mandatperiod. Anpassningsatgarder mot klimatférandringar,
sasom oversvamningar och extremvader, implementeras |

1-2 fastigheter arligen. Primart ar det oversvamningar som
paverkar oss mest.

Efterfragan pa laddinfrastruktur for elbilar okar, om an i
langsammare takt. Vi arbetar med att 16sa tekniska och
ekonomiska utmaningar kring installation av laddstolpar. |
samarbete med Vanersborgs kommun utdkas antalet ladd-
platser under 2025, for att mota den vaxande efterfragan pa
ett hallbart satt.
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-0rvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for AB
Vanersborgsbostader (org nr 556489-02/4)
avger foljande berattelse over verksamheten for
ar 2024.

Allmant om verksamheten

AB Vanersborgsbostader har anor sedan 194/, Foretaget var
en stiftelse som ombildades 1995 till ett kommunalt aktiebo-
lag. Bolaget ags till 100 % av Vanersborgs kommun och ar
kommunens storsta bostadsbolag. Huvudsakliga uppgiften ar
att i enlighet med affarsmassiga principer framja bostadsfor-
sorjningen i Vanershorgs kommun och erbjuda hyresgasterna
mojlighet till boinflytande och inflytande i bolaget. Forvalt-
ningen bedrivs till storsta delen i egen regi.

Affarsidé

Vanersborgsbostader ska pa ett affarsmassigt satt utveckla
och erbjuda ett attraktivt boende for alla som vill bo i hyres-
ratt inom Vanersborgs kommun. Vision "Attraktivt och hallbart
boende i hyresratt - hela livet".

Agardirektiv

| sammandrag. De fullstandiga direktiven finns pa www.
vanersborg.se. Bolaget ska i allmannyttigt syfte och med
iakttagande av kommunallagens lokaliseringsprincip framja
bostadsforsorjningen i Vanersborgs kommun och efterstrava
ett varierat utbud av bostader av god kvalitet i kommunens
tatorter.

Bolaget ska verka for utveckling av goda och trygga boen-
demiljoer, bade pa egen hand och tillsammans med andra

aktorer.

Bolaget ska samverka med kommunen for att erbjuda boen‘-
den for personer med sarskilda behov. Detta kan ske genom

kategoriboenden for aldre, funktionshindrade med flera grup-
per och genom sa kallade sociala kontrakt eller liknande.

Bolaget har ett sarskilt ansvar att medverka vid uppfyllande
av kommunens skyldigheter att tillhandahalla bostader for
flyktingar och hemlosa. Bolaget ska bidra till ett ekologiskt
hallbart samhalle. Verksamheten ska bedrivas enligt affars-
massiga 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 avkastningskravet.
Eventuell utdelning till Agaren forutsatter att soliditetsmalet
uppnatts.

Organisationsanslutningar

AB Vanersborgsbostader ar medlem i:

. Sveriges Allmannytta

. Fastigo - Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation

« HBV - Husbyggnadsvaror HBV Forening upa

Styrelse

Styrelsen, som utsetts av Vanersborgs kommunfullmaktige,

har foljande sammansattning:

Ordinarie ledamoter

Hakan Falck, ordforande
Dan Aberg, vice ordférande
Christin Slattmyr

Anders Strand

Britt-Marie Karlsson

Suppleanter

Jacob Kjork
Ann-Helen Selander
Elisabeth Johansson
Ola Wesley

Johan Aghem

Verkstallande direktor

Gunnar Johansson

Revisor ordinarie
Daniel Larsson, auktoriserad revisor

Lekmannarevisor ordinarie
Doris Rudén

Lekmannarevisor ersattare
Sven-Erik Larsson

Sammantraden

Under aret har styrelsen hallit sex sammantraden.
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Bolagets mal ar att den finansiella verksam-
heten ska drivas och regleras utifran tydligt
definierade mal och risknivaer i finanspolicyn.

Marknadsrantor och finansiering

Marknadens utveckling 2024

Aret 2023 avslutades med en kraftig nedgdng i marknads-
rantorna och stigande forvantningar om kommande rante-
sankningar under 2024. Det drojde dock fram till maj innan
Rikshanken valde att sanka styrrantan med 25 punkter till
3,75 %, den forsta sankningen pa over atta ar. Riksbanken
sankte sedan rantan flera ganger till, totalt med 1,75 % ned
till 2,25 % vid arets slut. Inflationen i Sverige verkar nu vara
under kontroll medan den inhemska konjunkturen ar fortsatt
svag.

Under sommaren 2024 har de geopolitiska riskerna okat med
en eskalering av konflikten i mellandstern. Aret avslutades
ocksd med stora rorelser pa rantemarknaden och stigande
langrantor, framst drivet fran USA och bland annat hoten om
handelstuilar.

Skuldforvaltning

Rantekostnaden har aterigen blivit en av de storsta kost-
nadsposterna i AB Vanersborgshostaders resultatrakning

och bolaget har under flera ar arbetat strukturerat med att

ha en lamplig fordelning mellan rorliga och fasta rantor, med
hansyn tagen till bolagets ovriga riskexponeringar och mark-
nadens forvantningar pa ranteutvecklingen. Rantekostnadens
tyngd i bolagets resultatrakning har under nagra ar varit lagre
men ett trendbrott skedde 2022 och vi kommer trots sankta
marknadsrantor behova rakna med okade rantekostnader un-
der dverskadlig tid pa grund av de fasta rantor som betalas.

Den genomsnittligt betalda rantan (exklusive borgensavgift)
uppgar 2024 till 2,09 % och forvantas for 2025 bli 2,32 %.
Ranteprognosen visar pa att bolaget under 2021 nadde
botten bade vad galler snittranta och rantekostnad och de
forvantas fortsatta stiga de kommande aren.

Bolagets mal ar att den finansiella verksamheten ska drivas
och regleras utifran tydligt definierade mal och risknivaer i
finanspolicyn.

21

Finanspolicy

Finanspolicyn ar ett samlat dokument for styrningen av fi-
nansforvaltningen och ska darfor kiargora sambandet mellan
finansforvaltningen och affarsverksamheten. Styrelsens,
ledningens och finansforvaltningens riskmandat ska vara sa
tydligt angivet att ansvarsfordelningen dem emellan blir kiar.
Finanspolicyn ska ha en sa god precision att den styr och
satter tydliga granser for finansforvaltningen. Pa detta satt
skapas ocksa rimliga forutsattningar for att uppna en god
intern kontroll.

| policyn ska ocksa aktuella riskbegrepp definieras och
formuleras. Vidare ska de finansiella riskerna som bolaget ar
utsatt for redovisas tillsammans med en beskrivning av hur
de hanteras. En beskrivning av hur framfor allt ranteriskerna
ska hanteras ar av central betydelse for ett bolag med en
betydande skuldportfolj.

Malen med finanspolicyn dr foljande:

- Langsiktigt sakerstalla bolagets tillgang till finansiering.
« Styra, reglera och tydliggora riskerna i finanshanteringen.
- Skapa forutsattningar for en bra intern kontroll.

- Minimera de finansiella nettokostnaderna over tid samtidigt
som riskerna i policyn iakttas.

« Utgora ett stod for bolagets karnverksamhet och affarsplan.

. Finanspolicyn ska arligen faststallas av styrelsen och vid
behov revideras.

Laneskuld och sakerheter

Bolaget har under 2024 inte tagit upp nagra nya lan men
befintliga [an om totalt 509 mkr {miljoner kronor) har omsatts.
Den totala laneskulden uppgar pa balansdagen till 1 919 mkr
(1919). Utnyttjad checkkredit uppgar till 0 mkr (0). Av den to-
tala laneskulden har 1 834 mkr (1 834) kommunal borgen som
sakerhet och resterande 85 mkr (85) utgors av pantbrevslan.
Borgensavgiften till Vanersborgs kommun uppgar for narva-
rande till 0,25 % (0,25).
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ella kostnader

Finansiella kostnader ar 2024 uppgick till 44,7 mkr (39,0)
varav 4,6 mkr (4,6) avser borgensavgift. Den genomsnittligt
betalda lanerdntan (exkiusive borgensavgift) for hela aret

blev 2,09 % (1,81), medan genomsnittsrantan pa balansdagen
uppgick till 2,14 % (2,17).
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Ranterisk och ranteforfallostruktur

Med ranterisk menas risken att forandrade marknadsrantor
paverkar verksamhetens resultat och/eller kassafléden pa ett
negativt satt. For att uppna en effektiv och flexibel hantering
av ranterisken anvands finansiella derivatinstrument, vilket
mojliggor att rantebindning frikopplas fran de enskilda lanen.
Detta ger bolaget mojligheter att forandra rantebindningsti-
den och battre moéta forandringar pa rantemarknaden utan
att kapitalbindningen paverkas.

Figur 2. Bolagets samtliga 5 finansiella derivatinstrument
Tabellen redovisar samtliga 5 finansiella derivatinstrument bolaget innehar

Startdag Slutdag
2024-06-14
2022-09-30
2023-12-01
2023-09-01

2023-09-11 2033-09-12 4,050 100 000
b ummabrtery ] 585 000
o fsmmenetoy ] 585 000 6172

(1)
(2)
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2028-06-14 Betala fast
2029-09-28
2030-12-02

2033-09-01

Betala fast
Betala fast
Betala fast

Bruttovolym avser total avtalsvolym.
Nettovolym avser faktisk réintesdkring av lan med rorlig rdnta.
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L=

Ranta % Belopp tkr] Marknadsvarde tkr
2,793 150 000 -1 895
0,386 150 000 +13 975
2,871 150 000 -2 821
4,280 35 000 -4 A57

-10 974
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Sakringsredovisning

Enligt overgangsregler i BFNAR 2012:1 punkt 35.14 ska ett sakringsforhallande som foreligger vid tidpunkten for dvergang
fortsatta att redovisas till dess att sakringsforhallandet upphor. Bolagets 5 finansiella instrument redovisas enligt nedan:

Figur 3. Avtal tecknade fore overgangen

Avtal tecknade fére overgdngen (ingar inte i sékringsredovisning enligt K3)

Marknadsvarde 2024 tkr
-15431

Marknadsvarde 2023 tkr
-20 675

Antal kontrakt Belopp tkr

Aktiva kontrakt 135 000

Forwardstartade kontrakt

-20 675 -15 431

Avtal som ingas efter 2013-01-01 far endast ingd i scikringsredovisning om de anses vara effektiva genom att uppfylla samtliga tre kritiska
villkor:

1) Samma valuta som sdkrad post
2) Samma rdntebas eller rantebas med hég korrelation som sékrad post
3) Andel ranteforfall inom 1 ar, pa portfélinivd, vid tidpunkt efter ingatt derivat ska vara stérre édn 0 %.

Beddmning av sGkringens effektivitet ska goras vid varje balansdag. Vid bedémning av villkor nr 3 maste hénsyn dven tas till instrument som
anskaffats fore dvergangen till K3.

Figur 4. Avtal tecknade efter 6vergangen
Avtal tecknade efter dvergdngen (ingar i sékringsredovisning enligt K3)

Marknads-
varde 2024

Avtalsdag

Startdag Slutdag Typ Belopp tkr|Syfte

tkr

+13 975
-2 821
-1 895

2020-03-03
2023-11-23
2024-06-12

2029-09-28
2030-12-02
2028-06-14

150 000 Ja

150 000{Anpassning till normportfol)

2022-09-30 Betala fast
2023-12-01

2024-06-14

Anpassning till normportfolj

Betala fast Ja

Betala fast 150 000]|Anpassning till normportfol] Ja

Totalt marknadsvirde 2024 tkr -6 172
Totalt marknadsvarde per balansdagen ar -6,2 mkr (-5,6). Refinansieringsrisk och kreditforfallostruktur

kontraktet och aktuell marknadsranta for motsvarande loptid  f5¢fallande skuldbelopp med likvérdig finansiering utan en

per balansdagen. Det kan ocksa uttryckas som den berakna-  petydande kostnadsokning. Risken bedéms som liten, varken

de premien for att I0sa ett kontrakt. Syftet med innehavenar  ypder finanskrisen eller under pandemin har AB Vinershorgs-
att sakra nuvarande och framtida sannolika betalningsstrom-  postider vigrats refinansiering av befintliga 1an, dven om

mar i form av rorliga rantebetalningar. marginalerna kan variera.
Kombinationen av lan med rorlig ranta, '_é" med fast ran- Laneportfoljen hade vid rsskiftet en genomsnittlig atersta-
ta och ovanstaende derivatinstrument gor att bolaget for ende I6ptid pa 1,92 ar (1,82). Andel av laneskulden som har

narvarande har en genomsnittlig rantebindningstid pa 3,36 ar  kreditférfall inom 12 manader uppgar till 32 % (27), vilket
(2,86). Andel av laneportféljen som ska rantejusteras inom 12 ryms inom finanspolicyn.

manader uppgar till 18 % (30), vilket per balansdagen ligger
nagot utanfor det i finanspolicyn beslutade mandatet men
korrigeras under forsta kvartalet 2025.

23



Signature reference: 1ce1d119-22f3-493a-91c6-370fe3921273

Resultat och stalining

Intakter

Hyresintakter for bostader och lokaler okade med i genom-
snitt 5,3 % under 2024. Intakter for vard- och omsorgsfastig-
heter som blockfdrhyrs till Vanersborgs kommun dkade fran
63,0 till 76,3 mkr, framfor alit beroende pa okade rante- och
avskrivningskostnader. Antalet vakanta lagenheter har okat
markant, framforallt under hosten, vilket gjort att kostna-
den for hyresbortfall okat fran 5,2 till 5,6 mkr. Vid arsskiftet
saknades det intakt pa 83 lagenheter. Manga av dessa ar
tillfalligt avstallda i samband med stambyte eller renovering
men det har ocksa varit svart att hyra ut lagenheter i vissa
kvarter under aret.

Kostnader
Driftskostnader

Bolagets totala driftskostnader har okat jamfort med fore-
gaende ar vilket framforallt forklaras av 6kade reparations-
kostnader samt okning av taxebundna kostnader och det ar
aviserat att de senare ska fortsatta stiga under 2025.

Underhallskostnader

Bolaget haller fortsatt en god underhallsniva och det ar
gladjande att vi har kunnat genomfora vara planerade under-
hallsdtgarder trots att vi ar pressade av stigande kostnader

i ovrigt. Efter overgangen till K3 redovisas en viss del av
underhallsatgarderna som investeringar vilket gor att under-
hallskostnaden i resultatrakningen ar lagre och att avskriv-
ningar pa fastigheter okar. Se vidare under Redovisnings- och
tillaggsupplysningar.

Avskrivningar

| samband med dvergangen till komponentavskrivning och
omrakningen av 2013 okades den planenliga avskrivning-
en pa byggnader fran i genomsnitt 1,87 % till 2,02 %. Efter
overgangen aktiveras komponenter med kortare livslangder
varfor den genomsnittliga avskrivningen 2024 nu uppgar till
2,34 %.

Figur 5. Driftskostnader

El, vatten,
sophamtning
24% _

Ovrigt 7%

Cenlrala administrations- och forsaljningskostnader

Bolagets kostnader for central administration och forsalj-
ning utvecklas i takt med kostnadsokningar generelit inom
ekonomin.

Rantekostnader

Finansiella kostnader ar 2024 uppgick till 44,7 mkr (39,0). Av
arets kostnad avser 4,6 mkr (4,6) borgensavgift. Den genom-
snittligt betalda lanerantan (exklusive borgensavgift) for hela
aret blev 2,09 % (1,81) medan genomsnittsrantan pa balans-
dagen uppgick till 2,14 % (2,17). Mer utforlig information finns
under avsnittet Marknadsrantor och finansiering.

Skattekostnad

Reglerna om ranteavdragsbegransning som infordes 2013
gor att bolaget inte far skattemassigt avdrag for 13,7 mkr (9,4)
av arets rantekostnad vilket leder till en 6kad skattekostnad
pa 2,8 mkr (1,9).

Arets resultat
Arets resultat efter skatt uppgar till 13,7 mkr (10,7).

Tillgangar

Bolagets tillgangar ar framfor allt fastigheter. Byggnader och
mark inklusive pagaende om- och tillbyggnad uppgar till

2 277 mkr (2 256) och utgor 97,5 % (97,2) av tillgangsmassan.
Arets investeringar i fastigheter uppgar till 96,5 mkr (134,8)
varav 25,2 mkr (50,5) avser forvary, 0,1 mkr (28,2) avser ny-
till- och ombyggnad och 71,2 mkr (56,0) avser ovriga aktive-
rade underhalls- och forbattringsatgarder.

Likvida medel uppgar till 1,5 mkr (14,2). Bolaget ar anslutet
till ett gemensamt koncernkonto inom Vanersborgs kommun,
dar andelen av den gemensamma kreditlimiten uppgar till 33
mkr (33). Pa balansdagen &r saldot pa koncernkontot +37,7
mkr (+37,9) vilket i balansrakningen redovisas som fordran
hos koncernforetag, medan det i kassaflodesanalysen ingar |
likvida medel.

Reparationer
17%

Skotsel 24%

Fastighets-

Varme 20% __—

administration
8%
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Figur 6. Fastighetsvarden, mkr
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B Bokfort virde

Eget kapital

Bolagets eget kapital uppgar till 300,0 mkr (286,3) och arets
okning bestar av arets resultat 13,7 mkr. Den synliga solidite-
ten uppgar till 12,8 % (12,3).

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld avser temporara skilinader mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar. Uppskiju-
ten skatteskuld har okat med 6,9 mkr och uppgar vid arets
slut till 49,0 mkr (42).

Skulder

Fastighetslanen har inte andrats under aret utan uppgar vid
arets slut fortfarande till 1 919 mkr. Storsta kreditgivare ar
Kommuninvest med 96 % (96) av lanestocken. Belaningsgra-
den (laneskulder i forhallande till fastigheternas bokforda
varde) uppgar till 84,3 % (85,1).

Kassaflode

Arets kassaflode fore forandringar av rorelsekapital har varit
positivt och uppgick till 93,2 mkr (88,4).

Figur 7.
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital, mkr
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Risker och osékerhetsfaktorer

Intaktsrisk

Om bolaget inte kan kompensera kommande kostnadsok-
ningar med motsvarande okning av intakterna finns risk att
underhallet av fastigheterna pa sikt urholkas.

Ranterisk

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

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk ar risken att bolaget inte kan tacka
forfallande skuldbelopp med likvardig finansiering utan en
betydande kostnadsokning. Risken bedoms som liten, varken
under finanskrisen eller under pandemin har AB Vanersborgs-
bostader vagrats refinansiering av befintliga lan, dven om
marginalerna kan variera.

Vakansrisk

Risken for vikande efterfragan i regionen bedoms idag nagot
hogre an tidigare ar. Tack vare bra kommunikationer till Go-
teborg bedoms dnda risken for betydande vakanser i Vaners-
borg som relativt liten.

2022
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Forandring eget kapital Forslag till vinstdisposition
Aktiekapitalet bestar av 50 000 aktier @ nom 1 000 kr. Till arsstammans forfogande star (kr):

Bundet eget kapital 2024-12-31 Balanserade vinstmedel 198 802 369
Arets resultat 13 678 847
- 212 481 216

2023-12-31

Enligt balansrakningen

féregdende ar 88 098 88 683

Avskrivning pa uppskrivhingsfond

-585 -585

Styrelsen och verkstéllande direktéren foresiar 2025 ars ordinarie
Enligt balansrﬁkningen -- arssrdmma ai-t:
innevarande ar 87514 88 098] || ny rakning balansera 212 481 216

Enligt balansrakningen Resultatet av bolagets verksamhet samt stdllning vid rékenskapsar-

foregidende ar 198 218 153 899|  ets utgang framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar,
kassaflédesanalys samt dartill hérande noter.

Avskrivning pa uppskrivhingsfond

Erhallet aktiedgartillskott - 33 000

Arets resultat enligt faststilld

balansrakning 13 679 10 735

Enligt balansrakningen

innevarande ar 212 481 198 218

SUMMA EGET KAPITAL 299 995 286 316

Figur 8. Balansomslutning och soliditet

Balansomslutning och soliditet
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(Belopp i tkr) Not 2024 2023
Nettoomsattning

Hyresintakter 1 341 802 308 948
Ovriga férvaltningsintiakter 2 6 667 10 376
Summa nettoomsattning 348 469 319 324
Fastighetskostnader |

Driftskostnader 3 -142 840 -129 950
Underhaliskostnader -40 124 -34 372
Fastighetsskatt -6 125 -5 809
Avskrivningar och nedskrivningar 4,11, 12 -70 921 -72 494
Summa fastighetskostnader -260 010 -242 626
BRUTTORESULTAT 388 459 76 698
Centrala administrations- och

forsaljningskostnader 4,5 -24 139 -22 637
RORELSERESULTAT 6,7 64 320 54 061
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 8 1221 1 135
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -44 740 -38 996
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 20 801 16 200
Skatt pa arets resultat 10 -7 122 -5 466
ARETS RESULTAT | 13 679 10 735
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Balansrakning

(Belopp i tkr)

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader, mark och markanlaggning
Pagaende ny- om- och tillbyggnad
Maskiner och inventarier

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar och depositioner

Summa anlaggningstillgangar

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager mm
Lager och forrad

Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

28

Not

11
el

12

15
13
14

2024-12-31

2 246 424
30 668
8262

40
2 285 394

159
1106
38 826
3531
4471

1461

49 554

2 334 949

2023-12-31

2 226 809
29 030
8 214

40
2 264 092

227
613

38 102
260

4 003

14 208
57 418

2 321 510
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(Belopp i tkr} Not

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Periodens resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 10

Summa avsattningar

SKULDER
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,18
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17, 18
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder 19
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

29

2024-12-31

50 000
16 514
21 000

198 802
13 679

299 995

48 997
48 997

1 309 000
1 309 000

610 000
24 530
1 685
914

39 8238

676 957

2 334 949

2023-12-31

50 000
17 098
21 000

187 483
10 735

286 316

42 051
42 051

1410 000
1410000

509 000
29479
804
1691
42 170

583 143

2 321 510
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Kassafloaesanalys

(Belopp i tkr)

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat fore finansiella poster
Justering for avskrivningar
Realisationsresultat vid forsaljning och
utrangering fastigheter och inventarier
Erhallen ranta

Erlagd rinta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital:
Okning(-) / minskning(+) av forrad

Okning(-) / minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+) / minskning(-) av rérelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv och investering i fastigheter
Forvarv och investering i inventarier
Forsaljning av fastigheter och inventarier

Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av langfristiga lan
Aktiedgartillskott/Nyemission, inbet (+), utbet (-)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

ARETS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

11, 12

15

11
12

15
15

2024

64 320
72614

1221

-44 740
-176

93 164

-3 856
-7 186

82122

-91 503
-2414
75

-93 841

-11 719

50 864
39 145

2023

54 061
74 187

-1 942
1135
-38 996

88 446

184
-8 407

80 224

-134 758

-544
4 956

-130 346

30 000
33 000

63 000

12 878

37 986
50 864
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Femarsoversikt

Nyckeltal

Jamforelsetal

Antal bostader

Antal lokaler och férrad
Bostadsyta

Lokalyta

Antal anstallda pa balansdagen
Nettoomsattning
Rorelseresultat

Resultat efter finansiella poster
Bokfort varde fastigheter
Balansomslutning

Lonsamhet
Direktavkastning
Avkastning pa totalt kapital
Avkastning pa eget kapital

Finans

Soliditet

Fastighetslan

Bruttoranta

Genomsnittsranta (inkl borgensavg)

Forvaltning

Medelhyra bostader
Medelhyra bostader,

exkl sarskilda boendeformer
Hyresutveckling pa arsbasis
Lagenheter utan intakt
Omflyttningsfrekvens
Driftnetto

Driftkostnader

Underhalls- och reparationskostnader

Genomsnittlig avskr byggnader
Serviceindex

Direktavkastning

%
mkr
mkr

%

kr/m?

kr/m”
%
antal
%
kr/m?
kr/m?
kr/m’
%

Driftnetto (exkl central administration och férsaljningskostn) 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 balansomsiutningen.

Driftnetto (kr/m?)

Bruttoresultat exkl avskrivningar i férhallande tili totala ytan

postader och lokaler.

Genomsnittsranta

Rintekostnad inklusive borgensavgift i procent av

genomsnittlig laneskuld under aret.

2024 2023 2022 2021 2020
3 566 3 566 3425 3425 3424
318 226 187 187 186
226 543 227 683 222 838 222 838 222 693
39574 36 058 31 191 31191 29 555
66 o4 68 63 69
348 469 319 324 288 877 303 874 293 906
64 320 54 061 32 565 36 435 35468
20 801 16 200 15 929 24 490 17 816
2 246 2227 1830 1831 1851
2 335 2322 2 251 2 069 1997
7,13 ;35 6,51 7,33 7,50
2,76 2,36 1,51 1,79 1,79
4,67 4,06 5,29 9,10 7,19
12,85 12,33 10,78 11,12 10,52
1919 1915 1 889 1689 1689
45 39 17 12 18
2,33 2,05 0,95 0,71 1,06

1 308 1242 1171 1147 1131
1244 1183 1117 1093 1077
5,30 4,13 1,50 0,90 1,75
83 48 48 30 10
13,6 16,6 15,5 14,0 13,6
566 566 469 531 516
493 493 492 457 442
198 198 220 261 250
2,3 2,4 2,3 3,1 3,3
83,5 82,9 85,0

Avkastning pa 1 Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore fit Resultat fore finansiella kostnader i forhallande till genomsnittl
balansomslutni balansomslutning.

Driftkostnader Driftkostnader (kr/mz)
Driftkostnader Driftkostnader i forhallande till totala ytan bostader och lokale:

Omflyttningsfri Omflyttningsfrekvens
Antal omflyttni Antal omflyttningar i bostadsbestandet i forh. till antal bostade

Underhalls- oct Underhalls- och reparationskostnader (kr/m?)
Underhalls- oct Underhalls- och reparationskostnaderna i forhallande till totals
ytan bostader cytan bostader och lokaler.

Serviceindex Serviceindex

| serviceindex n| serviceindex mats om kunderna upplever sig tagna pa allvar, ¢
det ar tryggt oc det ar tryggt och sdkert, rent och snyggt samt om kunderna far
felavhjalpande felavhjdlpande service de efterfragar.
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Redovisnings- ocn tillaggsupplysningar

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen for 2024 har upprattats med tillimpning av
arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allmanna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intaktsredovisning

Intakter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits
eller kommer att erhallas och redovisas i den omfattning
det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att
tillgodogoras bolaget ach intakterna kan beraknas pa ett
tillforlitligt satt.

Hyresintakter redovisas i den period hyran avser.

Leasingavtal

FOretaget redovisar samtliga leasingavtal, saval finansiella
som operationella, som operationella leasingavtal. Opera-
tionella leasingavtal redovisas som en kostnad linjart Gver
leasingperioden.

Varderingsprinciper m.m.

Tillgangar, skulder och avsattningar har varderats till anskaff-

ningsvarden och skulder till nominella 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 ar forknip-
pad med innehavet tillfaller bolaget och att anskaffningsvar-
det for tillgangen kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvardet till den
del de ekonomiska fordelarna kommer 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
anlaggningstillgangarnas anskaffningsvarden.

Pagaende arbeten

Kostnader for nyproduktion och storre om- och tillbyggnader
aktiveras i balansrakningen som tillgang. Projekten pafors
internt nedlagd tid i forekommande fall. Ranta aktiveras

inte. Projekt som ej fullfoljs kostnadsfors omgaende da detta
faststalits.

AvsKrivningsprinciper for materiella
anlaggningstillgangar
Byggnader

Overgangen till komponentavskrivning har lett till att anskaff-
ningsvarde och ackumulerade avskrivningar per fastighet per
2013-01-01 har fordelats ut pa respektive fastighets ingaende
komponenter och att planenlig avskrivning fortsattningsvis
gors pa komponentniva. Individuell bedomning av kompo-
nentens aterstaende livslangd bestammer avskrivningstakten
pa byggnaden. | resultatrakningen belastas rorelseresultatet
med avskrivningar enligt plan. Avskrivning sker linjart over
komponentens beraknade nyttjandeperiod. Bolaget har valt
att dela upp fastigheterna i komponenter enligt nedanstaen-
de tabell. Livslangd per komponent kan variera beroende pa
t ex olika material. Tillgangar i en fastighet som vid dver-
gangen till K3 inte klassats som egen komponent har samlats
i begreppet restpost. Exempel pa sadana tillgangar ar inre
ytskikt (golv, tapeter), badrumsinredning, gardshus och tvatt-
stugeutrustning.

Nar en komponent i en anldggningstillgang byts ut, utrang-
eras den gamla komponenten och eventuellt kvarvarande
bokfort varde belastar rorelseresultatet som ovrig rorelse-
kostnad, och den nya komponentens anskaffningsvarde
aktiveras med en ny avskrivningsplan.

Komponent Livslangd, ar
Mark
Markanlaggningar
Stomme, grund,

stomkomplettering
Varme/sanitet (VS)

M

100

N
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Koksinredning
Yttertak
Ventilation
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Styr och dvervakning
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W

N
I
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Hyresgdstanpassning Bestams av
hyreskontraktet
Vitvaror massbyte
Komplementbyggnader
Solcellsanlaggning
Sdkerhetsdorrar massbyte 15

Restpost 0-50

NN N
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o110
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Maskiner och inventarier

Avskrivning enligt plan sker baserat pa ursprungliga anskaff-
ningsvarden och bedomd ekonomisk livslangd, for narvaran-
de 510 ar.

Fastighetsvardering

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

Bolaget anvander sig av varderingsverktyget Datscha.
Varderingsmodellen bygger pa varje fastighets forvantade
kassaflode under fem ar samt ett beraknat restvarde vid kal-
kylperiodens slut. Kassaflodesberakningen baseras pa arets
utgaende hyror och forbrukningar per fastighet. Hyresbortfall
och ovriga drift- och underhallskostnader ar schabloniserade

och kommer fran marknadsinformation per september 2024
av fastighetskonsultbolaget NewSec Advice. Marknadslaget
avspeglas ocksa i direktavkastningskrav och kalkylrantor.

Bolagets interna varderingsmodell kvalitetskontrolleras arli-
gen genom att vi [ater ett antal utvalda fastigheter varderas
av ett utomstaende varderingsinstitut (Bryggan). For vard-
och omsorgsfastigheter som blockforhyrs enligt en sjalv-
kostnadsbaserad hyresmodell anses marknadsvarde vara
lika med bokfort varde da avtalskonstruktionen sakerstaller
att bolaget alltid ersatts med verkliga kostnader inklusive
planenliga avskrivningar och ranta.

Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang i enlighet
med arsredovisningslagen och K3 kapitel 27. En nedskriv-
ning som inte langre ar motiverad ska aterforas (reverseras).
Uppskrivning av fastigheter kan ske om vardeuppgangen kan
anses vara bestaende och tillforlitlig. Under 2024 har inga
nedskrivningar eller reverseringar gjorts.

Finansiella instrument

En forteckning over de finansiella instrument bolaget inne-
har per balansdagen framgar av tabell pa sidan 23. Bolaget
redovisar inte forandringen av marknadsvarden pa finansiella
instrument i resultatrakningen. Redovisningen har upprattats
enligt kap 11i BFNAR 2012:1. Sakringsredovisning tillampas
och dokumenteras enligt BFNAR 2012:1 for alla finansiella
instrument som anskaffats fran och med 2013-01-01.

Hyres- och kundfordringar

Fordringar redovisas till det belopp som forvantas inflyta efter
avdrag for osakra fordringar som bedomts individuelit.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar. Uppskjuten skatt beraknas enligt balansraknings-
metoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan re-
dovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder.
Effekterna redovisas i not 10.
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Koncernkonto

Vanersborgs kommun

| balansrakningen redovisas positivt saldo pa koncernkontot
som Fordran hos koncernforetag medan negativt saldo redo-
visas bland Langfristiga skulder. | kassaflodesanalysen ingar
positivt saldo pa koncernkontot i posten Likvida medel.

Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder till kreditinstitut ar lan som formellt sett
forfaller inom ett ar samt ett ars avtalad amortering. Bolagets
kortfristiga skulder till kreditinstitut ar till sin karaktar lang-
fristiga, da de lopande forlangs.

Upplaning klassificeras som kortfristig i balansrakningen om
foretaget inte har en ovillkorad rattighet att senarelagga skul-
dens reglering i minst tolv manader efter rapportperioden.

Lan som forfaller senare an ett ar fran balansdagen klassifice-
ras i balansrakningen som langfristiga skulder.

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

Uppskattningar och bedomningar

Upprattandet av bokslut och tillampning av redovishingsprin-
ciper, baseras ofta pa ledningens bedomningar, uppskattning-
ar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt
da bedomningen gors. Uppskattningar och bedémningar ar
baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra fak-
torer 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 bedomningar. Uppskattningar och
antaganden ses over regelbundet.

Foljande antaganden om framtiden och andra vasentliga
kallor till osdkerhet i uppskattningar pa balansdagen skulle
kunna innebara en betydande risk for en vasentlig justering
av redovisade varden for tiligangar och skulder under ndsta
rakenskapsar:

Om marknaden skulle krava betydligt hogre direktavkastning
pa fastigheter framgent paverkas vara fastighetsvarderingar
nedat vilket skulle kunna innebara nedskrivningsbehov pa ett
antal objekt. Marknaden skulle dock behova krava vasentligt
hogre avkastning varden innan det skulle bli betydande juste-
ringar for bolaget. Risken bedoms som liten per balansdagen.
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(Belopp i tkr) Avskrivning 27155 211 2 365
inventarier (1 992) (211) (2 203)
Not 1 Hyresintakter och hyresbortfall SUMMA 20 921 1 693 79 614
Uthyrningsenheter 2024 2023 (67494)  (1693) (69187
Hontacer A 54 54 B0 Foregaende ars belopp inom parantes.
Blockhyresavtal 76 266 63 023
Lokaler 5631 D 1T T =
i S A Not 5 Centrala administrations- och
Summa hyresintakter 348 407 314 972 L
forsaljningskostnader
Avgar outhyrt:
Bostéider 4136 -3966 o 2024 2023
[ st 387 446 C?nt-r:e?l .admlmstratlon 19 239 17 986
Ovrlga 1056 739 Forsalgmngs'kos-.tnader " 4 137 3961
“I— — 5 579 5151 Info. till befintliga hyresgaster 763 689
. : SUMMA 24 139 22 637
Intaktsreduktioner:
Hyresnedsdttningar -1 026 -873 Ersattning revisionsforetag
Summa intdktsreduktioner -1 026 -873 Revisionsuppdrag PWC 225 211
Ovriga tjanster PWC 0 23
SUMMA 341 802 308 948
SUMMA 225 234
Not 2 Ovriga forvaltningsintakter
Not 6 Medelantalet anstallda fordelat pa
2024 2023 man och kvinnor
Ersdttning fran hyresgdster 2 818 2 865
S3lda tjanster till Vbg kommun 1761 661 2024 2023
Fastighetsférséljningar 0 1955 Antal Varav Antal Varav
Statliga bidrag avseende elstod 0 3505 anstéllda kvinnor  anstallda kvinnor
Ovriga intdkter 2 088 1390
Adm pers. 25 48% 26 50%
SUMMA b 667 10 376 Fastighets-
________________________________________________________ personal 42 7% 43 7%
SUMMA 67 23% 69 23%
Not 3 Driftskostnader
2024 2023
Fastighetsskotsel 24 590 25602 2 Not7 Loner, andra ersattningar och
Reparationer 24 047 17 954 sociala kostnader
Taxebundna kostnader 34 876 31 800 o 2023
YpRyArmning <R Be B 45 L.oner och ersattningar uppgar till:
Lokal administration 11388 11483 ot relsen och verkst. direktéren 1561 1464
;ffktiverad egen tid e -602 Ovriga anstillda 30 680 29 020
Ovr driftskostnader inkl
kostnad for salda tjdnster 10 296 10508 SUMMA 32 242 30 484
SUMMA 142 840 129 950  Sociala kostn enligt lag och avtal 10 896 10 033
Pensionskostn (varav for styrelse
"""""""""""""""""""""""""""""""""""""" och verkst. direktor 398 (284) 2902 2222
Not 4 Av- och nedskrivningar per funktion SUMMA 13 798 12 255
Funktioner/ Direkta av- Cent adm/ Totalt  Fsrverkstillande direktéren giller féljande villkor: Pensions-
Tillgangsslag o nedskrivn. forsaljn villkor géller enligt ITP-plan. Vid uppsdgning av anstillningen &r
uppsdgningstiden 24 manader fran foretagets sida och 6
Avskrivning 68 767 1482 70249  manader fran verkstillande direktdrens sida. Vid eventuell ny
byggnader (65 502) (1482)  (66984)  tjinst mellan manad 13 - 24 justeras ersittningen med darifran
erhallen 16n. Om bolaget sa begér skall VD ga i pension fran och
Nedskrivningar netto 0 0 0 med 60 ars alder. Om sadan begaran sker utloses kostnader fér
byggnader (5 000) (0) (5 000) inbetalning enligt ITP-planen for tiden fram till 65 ars alder.
34



Signature reference: 1ce1d119-2213-493a-91c6-370fe3921273

Not 8 Ovriga rinteintdkter och liknande
resultatposter
2024 2023
Utdelning HBV 2 2
Ridnteintdkter fran Vbg kommun 991 958
Ranteintdkter fran Gvriga 228 175
SUMMA 1221 1135
Not 9 Rantekostnader och liknande
resultatposter
2024 2023
Rantekostnader 39 990 34 210
Rantekostnader till Vbg kormmun 165 213
Borgensavgift till Vbg kommun 4 585 4573
SUMMA 44 740 38 996
Not 10  Skatt pa arets resultat
2024 2023
Aktuell skatt 176 0
Uppskjuten skatt 6 946 5 466
Skatt pa arets resultat 7122 5466
Redovisat resultat fore skatt 20 801 16 200
Skatt enl aktuell skattesats (20,6%) 4 285 3 337
Skatteeffekt av ej avdr giila kostn 541 554
Skatteeffekt av ej skattepl intdkter 527 -352
Skatteeffekt av ranteavdragsbegr 2823 1926
Redovisad skattekostnad 7122 5466
Not 11  Byggnader, mark, markanlaggning
och pagaende om- och tillbyggnad
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende ack anskaffn.vdrden 2981013 2907 281
-Nyanskaffningar under aret 91 503 134 758
Forsaljningar och utrangeringar -10 859 -61 026
Utgaende ack. anskaffn.varden 3 061 657 2 981 013
ingaende ack avskrivn enl plan -730 273 -721 904
Forsaljningar och utrangeringar 10 859 58 031
Arets avskrivningar enl plan -69 664 -66 400
Utgaende ack avskr enl plan -789 078 -730 273
Ingaende ack uppskrivningar 17 098 17683
Arets avskrivn pa uppskrivningar -585 -585
Utgaende ack uppskrivningar 16 514 17 098
Ingaende ack nedskrivningar -12 000 -7 000
Reversering under aret 0 0O
Nedskrivningar under aret 0 -5 000
Utgaende ack nedskrivningar -12 000 -12 000
UTGAENDE BOKFORT VARDE 2 277 092 2 255 838
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Varav rorelsefastigheter 44 4594
Varav forvaltningsfastigheter 2 232 598
Berdknat marknadsvarde for

forvaltningsfastigheter 3 300 820

Metoder och antaganden for faststdllande av berdknat

marknadsvirde beskrivs i avsnittet Fastighetsvirdering.

46 006
2 209 832

3423 605

Under aret har inga statliga bidrag som minskat byggnaders

anskaffningsvarden erhallits.

Totalt sett har bolaget erhallit statliga bidrag med

111 002 tkr avseende tiligangar som fortfarande ari bruk.

Taxeringsvarden:

Byggnader 1743 837
Mark 538 005
SUMMA TAXERINGSVARDEN 2 281 842

Not 12  Maskiner och inventarier
2024-12-31
ingaende ack anskaffn.varden 23529
Nyanskaffningar under aret 2414
Forsaljningar och utrangeringar -531
Utgdende ack. anskaffn.varden 25412
Ingaende ack avskrivn enl plan -15 315

Forsaljningar och utrangeringar 531

Arets avskrivningar enl plan -2 365
Utgaende ack avskr enl plan -17 150
UTGAENDE BOKFORT VARDE 8 262
Not 13  Ovriga fordringar

2024-12-31
Skattefordringar 3 484
Ovrigt 48
SUMMA 3 531
Not 14  Forutbetaida kostnader och

upplupna intakter

2024-12-31
HBV 815
Ovriga forutbetalda kostnader
och upplupna intdkter 3 556
SUMMA 4471

1741 336
520 234

2261570

2023-12-31
23 080

544

-94

23 529

-13 187
75

-2 203
-15 315

8214

2023-12-31
193
67

260

2023-12-31
1080

2923

4 003



Signature reference: 1ce1d119-22f3-493a-91c6-370fe392f273

Not 15  Koncernkonto Vanersborgs kommun
2024-12-31 2023-12-31

Saldo pa koncernkonto 37 683 36 656

Kreditlimit 33 000 33 000

Positivt saldo redovisas i balansrdakningen som Fordringar hos
koncernféretag, negativt saldo redovisas bland Langfristiga
skulder. | kassaflédesanalysen ingar positivt saldo pa koncern-
konto bland likvida medel.
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Not 16  Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star (kr):

Balanserade vinstmedel 198 802 369
Arets resultat 13 678 847
SUMMA 212 481 216

Styrelsen och verkstédllande direktoren foreslar att balanserade

vinstmedel inklusive arets resultat, uppgaende till
212 481 216 kr, balanseras i ny rakning.
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Not 17  Redovisning av forfallotid pa

langfristiga skulder

2024-12-31 2023-12-31
Skuider som forfaller inom 1 ar 610 000 509 000
Skulder som forfaller senare dn 1 ar men
senast 5 ar efter balansdagen 1171 000 1410000
Skulder som forfailer senare an
5 ar efter balansdagen 138 000 0
SUMMA 1919 000 1919 000
Not 18  Specifikation av rantebindningstid
Rantebindning till Lanebelopp Andel av Ian
2025 355 000 18,5%
2026 491 000 25,6%
2027 120 000 6,3%
2028- 953 000 49 7%
SUMMA 1919 000 100,0%

For ytterligare information se avsnittet Marknadsrantor och
finansiering.
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Not 19  Ovriga kortfristiga skulder

2024-12-31 2023-12-31
Mervardesskatteskuld 0 898
Kallskatt 659 668
Ovriga skulder 255 126
SUMMA 914 1691
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Not 20  Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter
2024-12-31 2023-12-31
Upplupna semesterloner 3 855 3 607
Upplupna sociala avgifter 2 715 2452
Upplupna rantekostnader 5 044 9338
Forskottsbetalda hyresintakter 20 561 18 203
Ovriga upplupna kostnader
och forutbetalda intdkter 7 652 8 570
SUMMA 39 828 42 170
Not 21  Stallda sdakerheter och eventualforpliktelser
2024-12-31 2023-12-31
Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar 92 004 92 004
Eventualforpliktelser
Fastigo 617 606

Kommunal borgen uppgar till 1 834 000 (1 834 000} tkr per
2024-12-31. Borgensavgift betalas med 0,25% (0,25).

Not 22

Inga
rake
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Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets slut

handelser av vasentlig karaktar har intraffat efter
nskapsarets slut.
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Undertecknad verkstallande direktor i AB
Vanersborgsbostader intygar att resultatrakningen
och balansrakningen i arsredovisningen har
faststallts pa arsstamman den 20245 ~05-07
Arsstamman beslutade att godkanna styrelsens
forslag till hur vinsten ska disponeras.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen
och revisionsberattelsen stammer overens med
originalen.

Vanersborg derj;, igd,wu, 7025

Gunnar Johansson
Verkstallande direktor




Signature reference: 1ce1d119-22f3-493a-91¢c6-370fe3921273

Styrelse ocn VD

Staende: Hakan Falck Ordforande, Gunnar Johansson (VD), Christin SlGttmyr, Anders Strand
Sittande: Britt-Marie Karlsson, Dan Aberg Vice ordférande

Den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Hakan Falck Ordforande Christin Sldttmyr Anders Strand

Britt-Marie Karlsson Dan Aberg Gunnar Johansson (VD)

Var revisionsberattelse avlamnas den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Daniel Larsson

Auktoriserad revisor utsedd
av Vdnersborgs kommun
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Vdnersborgs kommun

Detta dokument ar elektroniskt signerat och juridiskt bindande.

Signed by: Tore Gunnar Johansson
Date: 2025-03-31 09:06:51

Signed by: Lars Hakan Falck
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ordférande: Hakan Falck Gunnar Johansson

Signed by: ELSE CHRISTIN SLATTMYR
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Signed by: DAN ABERG
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Signed by: ANDERS STRAND
Date; 2025-03-31 21:17:17
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Signed by: Britt-Marie Margareta Karlsson
Date: 2025-04-02 00:10:17

Anders Strand Britt-Marie Karlsson

Signed by: Sven Daniel Larsson
Date: 2025-04-02 15:42:27
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Daniel Larsson
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