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. Affarsidé

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktéren for Varbergs Bostads AB (organisationsnummer
556502-4220) far hdrmed avge arsredovisning 16r verksamhetsaret 2023.

Varbergs Bostads AB &gs till 100 procent av Varbergs Stadshus AB (organisationsnummer
556674-7878) som é&r ett av Varbergs kommun heldgt bolag. I sin tur dger Varbergs Bostads
AB ett dotterbolag; Parkering 1 Varbergs Bostad AB.

Agardirelctiv 1 sammandirag

Andamaélet med bolagets verksamhet 4r att fiimja bostadsforsérjningen i kommunen och att
vara kommunens fiimsta instrument f6r en social bostadspolitik.

o Verksamheten ska bedrivas utlﬁan affirsmassiga och 14ngsiktigt ekonomiskt hallbara

principet.
o Bolagets soliditet ska som ldgst uppga till 20 procent.
o Bolaget skall som snitt under perioden 2018-2030 generera en avkastning pa totalt

kapital om minst tva (2) procent.
n Bolaget ska i sin verksamhet folja utvecklingen inom miljé- och energlorm adet och

alltid beakta miljdaspekten av bolagets verksamhet.
= Kyvaliteten for de boende ska firimjas och det bostadssociala ansvaret tydliggtras.
= Arenden av principiell betydelse eller av storre vikt i Svrigt ska understillas

kommunfullmaktige:- - - e
Vision

Varberg ”Vistkustens kreativa mittpunkt”.

o —) b T E IR _F I L B ] - L ] —

Varbergs Bostad ska i allménnyitigt syfte fiimja bostadsforsor] Jnmgen 1 Varbergs kommun.

- e B ke ol TR AN gem—" . g e et Sl

- - gl o, ey alraliremty slrberiaferpers i ol oy sy il iy -

Detta sker genom att enligt affirsméssiga och l&ngsiktigt hallbara principer bygga och

forvalta bostadsfastighetet.

Fastighetsbestand

Varbergs Bostad forvaltade vid verksamhetsarets utgang 5 633 lédgenheter, 111 lokaler,
1 810 garage/carports samt cirka 3 600 parkeringsplatser.




Lagenheterna dr fordelade enligt foljande:

Antal Idgenheter per omrade
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Varberg, Hasten
Varberg, S6rsedammen
Varberg, centralt
Varberg, Apelvikshojd
I Varberg, Brunnsberg
51 Varberg, Breared

5t Varberg, Soderhdjd
Varberg, Stenasa
Bua/Limabacka
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ElTrdslovslage

Varberg dr en expansiv kommun dér befolkningen &kar och dirmed #ven efterfrigan pd
bostéder, Nettoinflyttningen har de senaste aren legat pa cirka 1000 1 snitt med variation
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mellan ren. Totalt 6kade antalet invanare 1 Varbergs kommun under 2023 med ca 1 000 (1

000) personer.

En bidragande faktor till Varbergs positiva befolkningstkning & kommunens geografiska

Halmstad ligger inom pendlingsavstand.
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Foretagets uthyrningssituation dr mycket god och efterfrdgan pé bostdder har under flera ar
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ldge mellan Goteborg och Halmstad som ger god méjlighet till arbetspendling. Férbindelserna .. ... __ .. .
mellan stdderna har utvecklats och bidrar till att arbetsmarknaden i saval Géteborg som

varit hog. Vid arets slut fanns, utdver den normala omséttningen, inga outhyrda ldgenheter.

Utvecklingen av soktidssituationen {6ljs genom marknadssystemet, Sdvil medelsdktid som
kortaste tid for att erhélla en ldgenhet ger viktig information. Det finns stora variationer inom
statistiken och medelstktiden dras emellanat upp av personer med mycket ldngre s6ktid dn
vad som normalt dr n6dvindigt for att erhélla den aktuella ldgenheten, medan kortast stktid
indikerar vad som har krévts vid ett enstaka tillfille. Statistik finns p4 hemsidan

www.varbergsbostad.se.

Uthyrning av ligenheter

Bolagets samtliga uppsagda ligenheter hyrs ut genom marknadsavdelningen. Det
dvervigande anfalet ldgenheter hyrs ut efter registrerad tid i séksystemet. En del av ,
dgenheterna formedlas efter samrdd med Socialf6rvaliningen inom ramern) for bolag{ets/,

bostadssociala uppdrag.

Varbergs Bostads AB, Box 83, 432 22 Varberg | varbergshostad.se
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.. Eorutsitiningar for nybyggnation

En av bolagets viktigaste uppgift dr att skapa fler bostéder, med fokus pd hyresritter, 1
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Under 2023 hyrdes 425 (428) lagenheter ut i befintligt bestdnd. Av dessa gillde 39 (52) ™
lagenheter omflyttning bland befintliga hyresgéster, medan 42 (34) var forturer till Varbergs

kommun.

'
L
v

s
T& i

) X b

T 0 7
e
o .'zn .1

'\. 1. o

o R R )
A

Uthyrning av parkeringar, garage och carport

Under 2017 beslutades om att bilda ett parkeringsbolag 1 Varbergs Bostad; Parkering 1
Varbergs Bostad AB. Parkeringsbolaget hyr ut nyanlagda parkeringsplatser och garage som
tillforts Varbergs Bostad 1 samband med planerad nyproduktion och underhall av befintliga
fastigheter. Detta f6r att kunna tillgodoridkna sig momsavdrag for investeringskostnaderna och
pa sa vis halla nere investerings- och eventuella underhallskostnader. Patkeringsplatser och
garageplatser som hyrs ut av Parkering 1 Varbergs Bostad AB &r momsbelagda. Det hér
medtor inte hdgre hyra f6r hyresgésten utan Parkering 1 Varbergs Bostad star for
mellanskillnaden. De parkeringsplatser som hyrs ut 1 parkeringsbolagets regi 4r de nyanlagda
pa Magistervigen, Lektorsvigen och Kattegattsviigen, samt parkeringshusen pa Nya
Brunnsberg och Vistra Sorse. All uthyring av patkeringsplatser, garageplatser och carports 1
Varbergs Bostads AB och Parkering 1 Varbergs Bostads AB gois genom

marknadsavdelningen.,

Efterfragan pa parkeringsplatser 1 Varberg har 6kat de senaste aren och mom en del
bostadsomraden kan det vara svért att hitta parkering. For att garantera Varbergs Bostads
hyresgéster sina parkeringsplatser har bolaget borjat hyra ut fler parkeringsplatser samt,
avgittsbeldgga dem.
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Varberg. Processen fian idé till f6rverkligande vid nyproduktion av bostédder tar lang tid.
Orsaken #r ett antal faktorer sdsom det nationella regelverket och handléggningstider hos

‘enskilda myndigheter.

fortsatte den utveckling som bojade 2022 med foréndrade fGrutséttningarna for
bostadsmarknaden och bostadsbyggandet. Hushallens képkraft har f6rsdmrats 1 takt med

efterfrigan pa nya bostider. Motsvarande giller ocksa for fastighets- och bostadsbolag; det
blir svarare att nyproducera nér béde byggkostnader och réintor 6kat kraftigt.
Investeringssttdet som kunde ansékas om vid nyproduktion av flerbostadshus for att
underlétta f6r byggherren har ocksa tagits bort. Under de hér forutsdtiningarna blir det svérare
att fa investeringskalkylerna att ga thop och efterfragan pa nyproduktion minskar da
boendekostnaden anses bli f6r hog.

I Varberg har nyproduktionstakten sénkts och efterfragan ser ut att minska pa nyproducerade
bostadsritter och villor, Nér det géller nyproducerade hyresrétter bidrar den fortsatta htga
efterfrégan pé hyresritter 1 Varberg till att allt blir uthyrt. Déremot &r det osékert om nya
projekt kommer vara efterfragade och det spas en nedgang dven {61 nyproduktion av
hyresritter. Varbergs Bostad ser en viss risk med nyproduktionen framdver och kom&%tt

analysera vatje projekt enskilt infor investeringsbeslut. {?

Varbergs Bostads AB, Box 83, 432 22 Varberg | varbergshostad.se
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Pabtrjad och beslutad nybyggnation

Under 2023 fortsatte nyproduktionen av Kattegatisvigen med 80 ldgenheter och nya lokaler
for Varbergs Bostad. Inflyttning 1 ldgenheterna och lokalerna med kontor kommer ske under
varen 2024. Under 2023 har ocksa projekteringen av projektet Sédra S6rse, med mojlighet till
citka 300 nya ldgenheter, fortsatt. Férhoppningen &r att kunna pabdija nyproduktionen av
Sodra Sorse under 2024/2025, men mot bakgrund av radande marknadslédge finns en

osdkerhet nér byggstart kan ske.

Totalt finns planer f6r cirka 1 000 ldgenheter med byggstart inom de néirmaste aren. Nya
planer for tillskapande av dnnu fler [dgenheter finns pé lingre sikt. For att lisa mer om
Varbergs Bostads nyproduktionsplaner héinvisas till Hallbarhetsredovisningen, avsnitt
Bostéder {0r vara framtida hyresgéster” sidan XX.

BOLAGSSTYRNING
Styrelse och revisorer

Varbergs Bostads styrelse tillsétts av Varbergs kommunfullmékiige och har en politisk
sammanséttning som motsvarar aktuell representation 1 kommunfullméktige. Dessutom finns

arbetstagarorganisationerna TCO och LO representerade.

Styrelsen bestar av ordinarie ledamotel varav fem politiskt tillsatta och tva
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arbetstaganeplesentantel samt suppleanter dér tre dr politiskt tillsatta och tva

o arbetstagarrepresentanter. Sekreterare &r bolagets ekonomichef. Styrelsens arbete, samt -

styrelsens och VD:s arbets- och ansvarsfordelning dr reglerade 1 enlighet med géllande f01
aktiebolag. Denna arbets- och ansvarsfordelning ses 6ver arligen och faststills av styrelsen.
Styrelsearbetet f6ljer en arlig foredragningsplan.

Verkstillande direktor: Ulf Hofstedt

Varbergs Bostad genomgér tva revisioner arligen — en ekonomisk revision som utférs av
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- Qrdinarie ledaméter: ----—-Stig-Berntsson (sd) ~-- -~~~ - -- emm-weeoo - coordf6rande - -
Tomas Johansson (s) vice ordforande
Arne Kastberg (m)
-- - -~ Ralph-Jirander-(kd) --- - * e emem e o e et e
Agnes Hulthén (v) 1
Lars-Erik Ravn arbetstagarrepresentant, Fastighets
Henrik Bertilsson arbetstagarrepresentant, Vision
Suppleanter: Robett Ljungfalk (1)
Lars-Goran Carlén (s)
Hakan Cullberg (vp)
Vakant arbetstagarrepresentant, Fastighets
Michael Thunberg arbetstagarrepresentant, Vision
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auktoriserade revisorer utsedda av arsstimman och en lekmannarevision som utférs av AW/” b

personer utsedda av kommunfullméktige. Den ekonomiska revisionen utfors av
Revisionstjénst Falkenberg AB. Lekmannarevisorerna uppréttar en granskningsrapport som
behandlar bolagets verksamhet och interna kontroll.
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Revisorer har varit:

5 Ordinarie:; Jonas Einarsson auldtoriserad revisor
e Bjorn Johansson lekmannarevisor
:E} Inger Svensson lekmannarevisor
s Suppleanter: Rune Carlzon lekmannarevisor
{,,,E Turid Ravlo-Svensson lekmannarevisor

™

Organisation och styrning

Varbergs Bostads organisation bestar av forvaltningsavdelningen som ansvarar for forvaltning
av befintliga fastigheter och skotsel av yttre miljer, Fastighetsutvecklingen som ansvarar {6r
nyproduktion och stérre underhallsprojekt samt en marknadsavdelning som har hand om
uthyrning och kundtjénst. Ut6ver dessa avdelningar finns ekonomi, IT, kommunikation och

HR.

Under 2023 har inga stdrre organisationsforédndringar genomi6rts hos Varbergs Bostad. Det
har inte skett ndgon fordndring 1 bostadsomradena och fastighetsindelningen mellan vara

omraden &r of6rdndrad. Under aret har inte nagot mer kontor behdvt 6ppnas upp utan
personalen har varit placerade i lokalerna pa Héstens Torg 7 och Backgatan 3.
Bostadsomradena skots gemensamt av f6rvaltningen som &r mdelad 1 tre avdelningar; mark-
och trddgard, fastighetsservice och for valtningsadministration. Dessa tre avdelningar har en
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gemensam for Valtnmgschef SO tﬂl sin hjalp ha1 tre enhetschefel Den daghga lcontakten med

yttre underhall, liksom lagenhe;.sbesﬂ{tmng vid avﬂyttmng.

- Uthyrning av ligenheter sker i kundcentret pa Hastens Torg. I kundcentret- sker tecknande av
kontrakt med hyresgisterna, nyckelutlimning och personal finns till hands for hyresgéster
sorn behover personlig service. I anslutning till kundcentret finns 4ven ett Sortiment med
- - - - -{jllval, dir hyresgisterna kan gora md1v1duella och personliga val till-sina boenden; - - - == -~ -~ =-

~ Foretagsledning och avdelningarna for ekonomi, human resources, kommunikation samt -
- - - fastighetsutveckling ar placerade pa huvudkontoret pd Bickgatan IT-avdelningen 4r placerad~ -
pa Hastens Torg.

Bolaget dr anslutet till FASTIGO (Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation), Sveriges
Allménnytta och HBV (Husbyggnadsvaror HBV {6rening).

Bolaget #r kvalitetscertifierat enligt ISO 9001:2015, miljocertifierat enligt ISO 14001:2015,
samt arbetsmiljscertifierat enligt ISO 45001:2018. Omcertifiering gjordes 1 maj 2023.

Utdver verksamhetsstyrningen inom ISO-standarden har Varbergs Bostad ett kompletterande
och 6vergripande verktyg; balanserad styrning. Den balanserade styrningen ger en positiv
effekt och bolaget arbetar kontinuerligt med férbéttringar. Fokusomraden/perspektiv dr
ekonomi, nyproduktion och férvaltning, hyresgést samt medarbetare. g gg

o

Varbergs Bostads AB, Box 83, 432 22 Varberg | varbergshostad.se
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Lagen om kommunala bostadsalitieholag

Lag (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, som géller frén 1 januari
2011, fortydligar definitionen av bolagen och stéller krav pa hur verksamheten bedrivs:

o Ett kommunalt bostadsaktiebolags huvudsakliga uppgift ska vara att i allméannyttigt
syfte forvalta fastigheter med hyresrétter och ifréimja bostadsforstrjningen 1
kommunen. |

o Bolaget ska driva verksamheten enligt affdrsméssiga principer med normala
avkastningskrav.

o Utdelningsbegrinsningen ersétts av en begrinsning av vardedverféringar fran
kommunala bostadsaktiebolag.

Lagen innebdr ocksa atf:

o Hyressittningen 1 de allménnyttiga kommunala bostadsféretagen ska inte vara
normerande for alla hyror, I stéllet ska kollektivt f6rhandlade hyror vara normerande
oavsett avtalspartner.

o En skyddsregel som ska ddmpa effekten av kraftiga hylesho_]nmgar 1 de fall hyran
tidigare varit for lag 1 forhallande till bruksvérdet.

HYRESGASTER T
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Foretagets organisation dr uppbyggd for att vara tillginglig f6r kunden. Tidigare innebar
tillgdnglighet fysisk nérvaro och méten med Varbergs Bostads personal,- men behovet har
fordndrats under aren.-Numera innebir tillginglighet att kunden digitalt ska kunna uirétta sina
drenden oberoende av tid och plats. Varbergs Bostad arbetar konstant med utveckling av
‘affirssystem och rutiner for att underlitta kundens var dag Vill kunden pe1sonl1gen utriitta
“sina drenden hos Varbergs Bostad tar kundcentret emot besék pa Flistens Torg som &f Centralt ™

placerat i férhallande till bolagets storsta bostadsomraden.

| TR il o Eymranls oGRS - L) =y

hyresgésterna upplever sitt boende. AktivBo genomftrde under 2022 en kundenkét bland
Varbergs Bostads hyresgastel Understkningen visade ett nigot ligre resultat jAmfort med
2020, men pa fortsatt hog niva. Serviceindex uppgar t1ll 81 procent och produktindex till 78
procent. Nésta understkning kommer att ske under 2024.

Hyresgistforeningen i region véstra Sverige genomfor regelbundet en enkétunderstkning
bland hyresgéster hos 13 kommunégda och cirka 30 privata bostadsbolag. Undersfkningen
som publicerades 2021 genomftrdes av Enkétfabriken och besvarades av 10 589 hyresgiister.
Bland de allménnyttiga bolagen placerar sig Varbergs Bostad bland de bésta, pa en andra

plats, med ett indexbetyg pa 66.
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Grunden for hyresséttningen i Sverige &dr den sé kallade bruksvirdesprincipen. Den stadgar att
tva likvirdiga Idgenheter, vad det giiller standards, service och ldge, ska ha samma hyresniva.

Vid en jimforelse av hyresnivaer i Sverige ligger Varbergs Bostads hyror cirka tio procent
lagre &n rikets genomsnittliga hyra. Gors samma jamitrelse 1 Halland mellan de kommunala
bostadsbolagen ligger &ven hér Varbergs Bostads hyra tio procent ligre &n snittet (kélla:

~ Sveriges Allméinnytta). En ldgre hyresniva kan vara befogad om kvalitén pé ldgenheten eller
servicen dr sdmre dn snittet. De underdkningar och jamférelser Varbergs Bostad har gjort med
ovriga bostadsbolag i Sverige, vilket ocksa bekréftas 1 resultatet fidn kundenkéten 2022, visar
att bolaget har en god kvalité och service. Hyresnivan borde dérf6r inte vara ldagre jamfort
med riket 1 6vrigt. En lag hyresniva bidrar till svagare intékier och paverkar bolagets ekonomi
negativt. Intidkterna ska finansiera bade drift- och underhallskostnader pa samtliga fastigheter.
Det hér blir svart nér hyresutvecklingen inte f6ljer prisutvecklingen i 6vrigt. Varbergs Bostad
fokuserar mycket pa kostnader och har genom rationaliseringar och effektivare 16sningar fatt
ned driftkostnaderna pa fastigheterna. Trots detta ér den l4gre hyresnivén inte langsiktigt
hallbar d& den bidrar till ett antal mindre énskvirda effekter:

o Bolaget far svart att genomfora det upprustningsbehov och rotrenoveringar som finns i
det alltmer &ldrande besténdet.
o Bolaget far svart att uppr atthalla den befintliga servicen och standarden.

e Bolaget kan fa svart att hyla ut en storre volym nybyggda léagenheter, eftersom
nypr oduktlon ger upphav 1:111 nastan dubb elt sd ho Oga hylor. .
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Varbergs Bostad och Hyresgiistforeningen har 1 de a_lhga hyr esfmhandhngama natt fram till -
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dverenskommelser som ligger néra snittet for riket 1 procent. Déremot blir de faktiska utfallen

i reala termer, nér procent omvandlas till kronor, ligre pd gmnd av den ldgre hwesmvan hos
Varbergs Bostad. Dérfor foiblir den genomsnittliga hyresnivan fortsatt 1ag i forhallande med

Svriga riket.

F(‘irhandlingsdelegaﬁohen frdn Varbergs Bostad bestar av ekonomichef, marknadschef och
---— - -fGrvaltaingschef: Hyresgistforeningens delegation bestar av en férhandlingsansvarig--— -~ - -
tillsammans med tre lokala forhandlare och en regional f6rhandlare, Foérhandlingarna
resulterade 2023 1 ett beslut frén Hyresmarknadskommittén om 4,6% procent 1 hyreshdjning
oo fvan ochiimed den foista april, For 2024-drs ‘hYI'egfﬁl'thdImg“hﬁ“eﬁ” del Overenskommelser
hunnit slutas, samtliga pd betydligt ligre niva &n snittet pa de yrkanden som inkommit for
2024. D4 Varbergs Bostad har en §verenskommelse om att hjningen sker per forsta april

kommer férhandlingarna pabdérjas i januari 2024.

Bolagets syn pd hyresforhandlingarna 2024 &r att den ska utga fran den éverenskommelse
som trétt 1 kraft mellan Sveriges Allménnytta, Fastighetsigarna och Hyresgéstforeningen.
Overenskommelsen bygger pa fem parametrar (kostnadsutveckling for taxebundna kostnader,
kostnadsutveckling for verksamheten, rdnteldget, KPI och BNP per capita) samt att hinsyn
ska tas till de lokala forutséttningar och hyresgésterna. Hinsyn maste ocksa tas till hur bolaget
kommer att utvecklas pa lang sikt (Iangre én 10 ar) med kommande underhallsbehov och

rotrenoveringat.

Utdver de arliga hyresférhandlingarna har Varbergs Bostad och HyresgéstfGreningen
mellanliggande forhandlingar dér underhall och enstaka bruksvirdesprovningar sker. Infor
varje storre renovering av fastighet eller ldgenhet forhandlas om 6kat bruksvérde pa ]71 Srda //\ mf‘g’“‘x

ldgenheter. ﬁ
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PERSONAL

Varbergs Bostads organisation &r uppbyggd 161 att ge god service till hyresgéisterna.

= Kundkontakter, reparationer, skétsel av utemiljé och I6pande skotsel av fastigheterna utfors till
5 storsta delen av egen personal. Stoire reparationer och underhall utfors av externa entreprendrer.
;::): Genom att sa stor del av kundkontakterna sker 1 egen regi dr medarbetarnas kompetens och

Zgﬂ servicevilja en viktig faktor for att uppné ett av bolagets mal som &r att ha ndjda kunder. En

:;} effektiv organisation med kompetenta medarbetare dr ocksa en av forutsdttningarna f6r att uppna
™ de 6vergripande ekonomiska méalséttningarna.

Var virdegrund

Bolagets virdegrund dr Mod, Ansvar och Delaktighet. Den faststélldes efter ett stort projektarbete
med ledning och samtlig personal under 2015-2016. Virdegrunden &r sedan 2022 en del 1
medarbetarsamtalen och kommer fran 2024 dven att vara en del i 16nesamtalen, dér den f6ljs upp

pa individuell niva.
Var malkbild

Under 2022 togs en mélbild fram - ” Service som forenklar, forenar och utvecklar”. Malbilden har
ett sikte pa tre &r framat i tiden om hur vi vill upplevas av kund respektive anstélld.
Axbetet med att ta fram maélbilden skedde i projektform med delaktighet av samtlig personal,

ledning samt en extern konsult. Mélbilden f6ljs liksom vérdegrunden upp individuellt i
 ‘medarbetarsamtalen och kommer frén 2024 precis som vérdegrunden &ven att varaen'del i
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Var Teamguida

- . . En Teamguide (Bemotandekod) togs under aret fram i samverkan med personalen. Varje dag &r
full av situationer och sammanhang dér vi behover tinka pa hur vi agerar for att spegla
foretagskulturen och stirka var laganda i tiktning mot mAlbildén »Sérvice som forenklar, forenar
- = --och utvecklar*-Guiden-skall-vara till hjélp for personalen i det dagliga arbetet; bland-annatnér - -+~
det giller hur vi f6rhéller oss till varandra och hur vi visar hénsyn till varandra pé kontoret, hur vi
har ett professionellt bem&tande av hyr esgastel och samalbetspartnels samt vilken kladkod som
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‘Nojda medarbetare

Medarbetarunderstkningar g6rs fyra ganger om aret i form av kortare pulsmétningar inom
olika fokusomraden. Ett omride som méts &r n6jd medarbetarindex. Undersékningen ar 2023
gav ett index pd 7,8 pa en 10-gradig skala. Det langstiktiga mélet &r 8,0.

Kollektivavtal (partsarbete, loner och formaner)

Genom arbetsgivarorganisationen Fastigo har centrala kollektivavtal tecknats med
Fastighetsanstilldas forbund, Svenska Byggnadsarbetareforbundet, Vision, Ledarna och A1F

(Akademﬂ{erfdrblmden inom Fastigos avialsomrade).

Lokala avtal dr tecknade med parterna lokalt. MBL hanteras genom samverkan som sker #
utifran ett faststillt samverkansavtal, Med Svenska Byggnadsarbetaref6rbundet hanteras
fragor genom regelrdtta MBL-forhandlingar samt att de har en observatorsplats 1 den centra

samverkansgruppen.
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funktionshinder, etnisk tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning ska kunna utvecklas |

Lonerevisionsforhandlingar sker arligen utifidn de centrala avtalen.

Berdkningsmodell for resultatlon grundar sig pa 12 olika mal inom omradena Ekonomi,
Nyproduktion och Forvaltning, Hyresgést samt Medarbetare, Resultatlénen dr uppdelad 1
olika nivéer beroende pa hur manga av malen Varbergs Bostad lyckas uppfylla. Resultatlonen
sitts in pa individuella pensionskonton. Arets avsittning enligt berikningsmodellen uppgér
till 0,5 Mk, |

Antal anstalida

Bolaget hade vid 2023 ars utgang 97 (96) tillsvidareanstéllda varav 50 mén och 47 kvinnor. Av
dessa var 45 tjdnstemén och 52 kollektivanstéllda. Antalet drsanstéllda uppgick till 106 personer.
Antalet arsanstédllda paverkas av att foretaget har haft ett antal sommararbetande ungdomar samt

olika visstidsanstdllningar under &ret.

Under 2023 nyanstilldes 9 personer medan 8 personer slutade, varav 0 gick 1 pension. De
nyrekryteringar som ar gjorda under aret har frimst handlat om att 6ka kompetensen inom olika

omréden, ersitiningsrekryteringar samt som ett led 1 generationsvéxlingen.

Generellt 4r personalomséttningen lag och genomsnittlig anstéllningstid uppgar till ca 9 ar.
Medelaldern uppgér till 45 ar. |
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N Sjukﬁ"éﬁvaron 2023 hgger pa 4,28 pmcent vﬂk:et ir en minélqnng med néra 1,7 pmcentenhetel

jimfort med foregaende ar. Trenden med higre SJukﬁ anvaro som var en effekt av pandemin
. har ddrmed brutits. Ndgra arbetsrelaterade sjukskrivningar har inte férekommit.

Varbergs Bostad arbetar for att minska sjukfranvaron och forhindra att korta sjukskrivningar
utvecklas till langtidssjukskrivningar. Som ett led i det arbetet har bolaget ett pro gram med
olika personalférméner som bland annat mnehallm subventioherade ﬁanmgskort

--massagebehandlingar och 111 frukt:- - wh AP F o W GRSSENES. BRS L FS BRI SE S IW A4 B 4EN RREs

Den gruppgemensamma tlamngen som bech Vs ooh hanteras av pelsnnah adet hm forts att dven
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Kompetensuiveckling

Under 2023 genomfordes citka 392 (387) utbildningsdagar till en kostnad pa 1,9 Mkr (1,8
Mkr). Det innebir ett genomsnitt per arsanstélld pé 3,7 dagar. Bland annat har samtlig personal
fatt utbildning i GDPR och HLR. Nyanstiillda har fatt en introduktionsutbildning och bertrd

personal har fatt utbildning 1 avtalsférvaltning.
Bolaget motverkar diskriminering

Varbergs Bostad ska uppfattas som ett attraktivt och modernt féretag och en arbetsplats dér
alla, oavsett alder, kon, sexuell ldggning, kénsoverskridande identitet eller uttryck,

A
och trivas med siit arbete. Bolaget har riktlinjer for att motverka diskriminering enligt géllande /t\’ﬁﬂ ”/
lagstiftning. I en partssammansatt arbetsgrupp har l6nekartldggning enligt diskrimineringslagen {
genomforts. Nagra osakliga loneskillnader pa grund av konstillhdrighet har inte pétréfiats 1 det }5
arbetet.
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Bolaget arbetar (61 en bra arbetsniljo

Under aret har vi fortsatt med att ha stort fokus pa arbetsmiljéarbetet. Det systematiska
- arbetsmiljbarbetet dr under stindig utveckling. Vi &r certifierade enligt

Eg arbetsmiljoledningssystemet ISO 45001.
)
'5; Redogorelse for antalet anstéllda samt 16ner och ersétiningar ldmnas i not 6.
(™
HALLBAR UTVECKLING

Varbergs Bostad arbetar systematiskt med att minska miljopaverkan. Redan 1999
milj6certifierades bolaget enligt ISO 14001 som ett av de f6rsta bostadsforetagen i Sverige.
For att 1dsa mer om hur bolaget arbetar med héllbarhet hidnvisas till den separata

Hallbarhetsredovisningen.

VERKSAMHETEN
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ct mvesteungama uppgick till 181 Mkl (269 Mkr) och avs_er flamst nypmduktmnen av’ o i
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- Kattegattsvigen. Investeringarna omfattar &ven aktiverat underhdll som rotr enoveringen pa e
Pilbagen (Brunnsberg); takbyte och uapphus pa Oder samt ’[al(byte pa Apelvﬂ{shqd vilkavar - - -+

de storsta underhallsprojekten under aret. '3

Fastighetsiorsaliningar - :

Undel 2023 ha1 mga fastlghetsfmsalj mngal genomfbrts
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e Undelhallskostnadema bestér av yttre underhall avfastigheter-och 111:611111} der, samt™ -
. lagenhetsunderhall. Aven kostnader for atgirder som syftar till att spara dllﬂskostnadel, till
exempel inom energiomridet, samt utvecklingssatsningar inom exempelvis IT, ingar.
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Underhéllsatgérder pa och i fastigheterna, samt utemiljoerna uvnder 2023 uppgick till 22,9 Mky
(18,7Mkr) exklusive aktiverat underhall, vilket f6ljde budgeten pa 22,6 Mkr vil.

Kostnadsfsrt underhall kan variera mellan aren beroende pa vilken omfattningen projekien
har. Ar projekten mer omfattande och till exempel ersétter ett befintligt tak eller en stérre del
av fastighetens fonster aktiveras underhéllet enligt K3 i balansrikningen. Ar det déremot
projekt med mindre underhall som till exempel mélning, planteringar eller enstaka
fonsterbyten kostnadsfors underhallet i resultatrédkningen.
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Exempel pa stérre dtgérder 2023 med hénsyn tagen till aktiverat underhall &r:

Tak Apelvikshojd *) 34,2 Mk
Takbyte och trapphus, Oder (Stendsa) *) 8,5 Mkr
Rotrenovering Pilbagen (Brunnsberg) *) 7,7 Mkx
Takfonsterbyte Skane 1 och 2 (Hasten) *) 7,6 Mkr

*) Redovisas som aktiverade underhallskostnader.

Lagenhetsunderhallet bestar av tva delar; hyresgéststyit ligenhetsunderhall och periodiskt
underhall. I det hyresgiststyrda ldgenhetsunderhéllet (HL.U) har hyresgésten mojlighet att
skapa sift personliga boende, genom att sjélv bestdmma nér och hur ldgenhetsunderhallet ska
utféras. Viljer hyresgésten att inte genomfora en underhéllsatgérd enligt HLU utgar en rabatt.
Dessa rabatter uppgick 2023 till 8,2 Mkr (8,3 Mkr). HLU rabatten for 2023 &r i stort sett

oférandrad jamfort med 2022.

Under 2019 gjordes en smérre forindring i HLU dér vitvaror lyftes ut. Overgéngen sker
succesivt dér rabatter pa vitvaror forst avslutas efter att vitvaran har blivit utbytt hos
hyresgisten.

Kostnaderna for ldgenhetsunderhall under 2023 uppgér till 54 Mkr (36,6 Mkr) och framf6r
- allt dr det-viiggar, golv, badrum och kdk som blivit renoverade. De Gkade kostnaderna mellan
2022 och 2023 beror pa att fler Iﬁgenheter med stora underhéllsbehov renoverades.
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' “*De’c ﬁﬂﬁs mojh ghet att bestilla standard dhOJ ande atgardel 1 bastaden genom tillval. Intaktema
for tillval uppgick till 1,4 Mkr (1,8 Mkr).- - - s o -

Fastighetsvirdering
Fastighetsmarknaden 1 Varberg har under flera &r utvecklats positivt dér priser har 6kat och
avkastningskraven blivit ldgre. Ar 2022 blev annorlunda, maiknaden vinde med stigande

rdntor och-avkastningskrav-Det hdr bidrog-bland -annat till-att-fastighetsvirdering 2022 gavett-- -~ - —
nedskrivningsbehov pa 30 mkr f6r Varbergs Bostad. Ar 2023 har marknadsmassigt varit ett

lﬂcvmdlgt ar med 2022 men med en dkad stabilitet andra halvéaret.
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Fastighetsvéarderingen 2023 var en samordnad vérdering av samtliga fastigheter dér héinsyn :
togs till aktuella hyror och driftkostnader. Vid vérderingen gjordes dven fysiska.

fastighetsvirderingar av 28 fastigheter. UtGver att ta hjdlp av extern fastighetsvérderare

anvinder sig bolaget av MSCI (tidigare Datscha), ett webbaserat fastighetsvirderingssystem.
Fastigheterna virderas efter faktiska hyresintdkter, hidnsyn tagen till faktiska driftkostnader

och aktuellt marknadsvirde, avkastningskrav.

Vid analys av 2023 ars samordnade véirdering jAmfort med 2022 Skade marknadsvirdet med
cirka 200 Mk, tre procent. Det dr framf6r allt de fastigheter som genomgatt mer omfattande
underhall som Gkat 1 virde. I Varberg bidrar de underhéllsatgérder som gérs pd ménga av
fastigheterna till en positiv virdeutveckling.

Marknadsvirdet for samtliga fastigheter uppgar till 6 523 Mkr och vérderingen visat inga
nedskrivningsbehov enligt K3 regelverket. /:jg
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Finansiering

Efter beslut av Kommunfullméktige 1 Varberg samordnas Varbergs Bostads finansiering med
Varbergs kommun sedan 1 januari 2010. Detta innebér att all uppléning tililhandahélls av

kommunens internbank.

Malsittningen med skuldhanteringen dr en aktiv uppléning och skuldférvaltning 1 syfte att
minimera kostnader och risk f6r kommunkoncernens finansiering samt att sékerstilla att

tillrdckligt med likvida medel alltid finns att tillga.

Internbankens skuld, tillsammans med Stadshus AB, uppgér per 31 december 2023 till 6 947
Mkr (6 117 Mkr), varav Varbergs Bostads del uppgér till 1 316 Mkr (1 316 Mkr). Bolagets
andelstal 1 koncernbanken vid arsskiftet blir ddrmed 19 procent (22 procent). Utéver denna
laneskuld har bolaget 39 Mkr (39 Mkr) 1 dedikerade lan, det vill séiga l&n kopplade till

specifika projekt.

Portf6ljen i koncernbanken har en genomsnittlig rintebindningstid pa 2,7 ar (2,4 ar).
Genomsnittsrintan for heldret 2023 var 1,60 procent (0,88 procent). Portf6ljen bestar av bade
krediter och réntederivat for att flexibelt kunna #ndra strategi efter rddande
marknadsférhallande. Andelen I&n i1 portféljen vars rintebindning 16per kortare &n ett ar &r 26
procent (27 procent) medan 11 procent (22 procent) av portftljen &r kapitalbundet kortare én
ett 4r. Utover réntekostnaden betalar bolaget en avgift f6r borgen och administration pa 0,42

procent. -
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RESULTAT.OCH FINANSIELL STALLNING

Ekmwmiskt utfaﬁﬂ 2023
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Bolaget hal i aga1d11 ektwet krav pa att ale.astmngen pé totalt kapltal 1 snitt ska uppga tlll tva

procent mellan aren 2018-—2030 V1da1e anges 1 agaldlrektlvet att sohdlteten som lagst fal
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For ar 2023 uppgar resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt till 51 Mkr (34 Mkr) och

soliditeten till 39,3 procent (40,0 procent). Jamfort med 2022 &r resultatet hdgre, vilket beror
pa att Varbergs Bostad fick géra nedskrivningar pa 30 Mkr, 20 Mkr pa parkeringshuset Vistra
Sorse och 10 Mkr pa Akaren 13, 2022.

Rorelsens intékter uppgar till 486 Mkr (446 Mkr). De hogre intikterna, jmicrt med 2022,
forklaras av hyreshdjningen, 13 Mkr, omférhandlade lokalavtal, nya avtal,

qqqqqqqqq

bruksvirdesprovade ldgenheter samt nyproduktion (Nya Brunnsberg). Cirka 10 Mkr &r bidrag
och forsdkringsersiatiningar.
Varbergs Bostads hyror uppgar i genomsnitt till 1150 kr per kvim och &r. Hyrorna &r cirka tio >

procent ldgre dn genomsnittet t6r alhnﬁnnytti ga bostadsbolag 1 Sveri ge. Framforhandlad S

dverenskommelse med Hyresgistforeningen innebar att hyrorna f6r ar 2023 h@J des med 1

genomsnitt 4,6 procent fidn forsta april. q /L /ﬂ }C‘b
TICL
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Bolagets operativa resultatmal, det sé kallade superdriftnettot som definteras som ‘”“‘
rorelseresultatet efter aterliggning av avskrivimingar, nedskrivningar och underhallskostnader,

uppgéar 2023 till 237 Mkr (214 Mkr), vilket motsvarar 580 kronor per kvadratmeter (524).

Kostnaderna for fastighetsskotsel och reparationer uppgar till 73,7 Mkr (65,7 Mky), vilket &r
en 6kning jamfdit med 2022. Kostnader {6r reparationer varterar Gver dren da det 1 vissa fall
kan bli underhéll da material behgver bytas ut. Orsaken till kostnadstkning 2023 jamfort med
2022 &r fler projekt pa mark och trédgard samt att bolaget har paverkats av kostnadsékningar.

Kostnaderna {61 ldgenhetsunderhall uppgar till 54 Mkr (36 Mkr). Under 2023 har fler
ldgenheter genomgatt mer omfattande underhall jamfést med 2022. Varbergs Bostad anvéinder

sig sedan manga &r av ett underhallssystem, som innebér att hyresgisten har mdjlighet att
skapa sitt personliga boende, genom att sjdlv bestdmma nér och hur ldgenhetsunderhallet ska
utféras (HLU). Till detta dr kopplat ett rabattsystem som faller ut nér ldgenheten inte
underhalls inom framf6rhandlad period. Intiktsminskningen genom rabatter uppgar 2023 till

8,3 Mk (8,5 Mkx).

Kostnaderna for fastighetsunderhéll uppgér till 24,3 Mkr (20,4 Mkr). Utover detta har 76 Mky
(68 Mlkr) aktiverats under byggnader. Det 6kade underhéllsbehovet av fastigheterna bidrar till

att bade kostnadsfort- och aktiverat underhall har stigit 2023.

Kostnaderna for uppviarmning och el (som omfattar bade uppvéirmning och hushallsel) uppgér
till 44,7 Mkr (47,1 Mkr). Ser man {ill forbrukningarna dver tid fortsétter de minska per
kvadratmeter genom det fortlopande effektiviseringsarbetet Varbergs Bostad jobbar med. For =
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2023 var kostnaden for el ligre jamfort med 2022. ... .

Bolagets finansiella netto uppgar till -25,6 Mkr (-16,6 Mkr) skillnaden jimf6rt med
féregaende ar beror pa hogre rantor ddr kostnaderna f6r 1anen har 6kat 10 Mk,

I 6vrigt hinvisas till resultat- och balansrdkning med vederborliga noter samt
kassafldesanalys. |
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FLERARSOVERSIKT

Varbergs Bostads ekonomiska utfall med nyckeltal fran ar 2014 111l 2023.
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MOJLIGHETER OCH RISKIER

Hyresintékter for bostdder &r bolagets helt dominerande intéktspost. Hyresnivaerna bestims
vatje ar efier forhandling med Hyresgéstféreningen.

Varbergs Bostad har haft fullt uthyrt sedan ar 2001. Trycket pa bostadsmarknaden 1 Varberg
dr stort och risken f6r vakanser pa boende dér uppvirmning ingér anses som lag pa kort och
medellang sikt. Diaremot kan det finns en risk f6r vakanser dels bland ldgenheter med
direktverkande el som uppviarmningskélla (cirka 600 ldgenheter) med anledning av
fordndringen av energipriserna, dels bland nyproduktionen dér hyrorna dr pa en higre niva dn
befintligt bestand. Varbergs Bostad har relativt omfattande nybyggnadsplaner, framst i
centrala Varberg men ocksa pa serviceorterna. Eftersom konjunkturldget har forséimrats kan
det finns en risk for att dessa skjuts pa framtiden. Varje projekt far analyseras noggrant fore
beslut om investering tas.

Hyresintikterna ligger &ven till grund f6r rﬁaﬂmadsvﬁrderingen av fastigheterna. En hog
vakansgrad skulle minska fastigheternas virde likvél som att hgre hyresintikter skulle 6ka

marknadsvirdet.

Driftskostnaderna bestér frimst av fastighetsskétsel, reparationer, energi, vatten och

aviallshantering. Genom ett framgangsrikt rationaliserings- och effektiviseringsarbete har
forbrukningarna minskat pé energi och vatten, men kostnaderna 6kar med anledning av

inflation, energibrist och 6kade Va-taxor, Varbergs Bostad har fortsatt fokuspéd attblimer =

[ =, iﬂ-i--- n-—q—.ﬂ.--ﬁ. o R A —

mibm S ---l-II— - gl
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effektiva och ener gisnala Det balanser ade stylkortet 41 en god h_] alp fm att utlasa att rétt .
beslut fattas: e - . t s

Underhallet bestar av underhall pa fastigheter, utemiljé och ldgenheter. Framfor allt
fastighetsunderhéllet kan variera kraftigt 6ver tiden. I takt med att bolagets bestand blir dldre

kommer behovet av fastighetsunderhall att 6ka. .,

-Fran-och med 1 januari 2010-4r Varbergs-Bostads-finansiering samordnad med dgarens; - -~ —~ -~~~ - -
Varbergs kommun. Rintekostnadernas utveckling &r beroende av marknadsréntornas

utvecklmg undel kommande ar.
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KKanslighetsanalys

_"r Resultateffekt under |
B . | ._ Forindring ___niista ar (Mkr)
| Hyresforéndring bostéder: L* +/- 1 procent J +/~ 4,0 .
Vakansgrad bostider: . ﬂ_ +/-1 procentenhet | +H-4,0 |
| Driftskostnader (externa): 4/~ 1procent | _tH-14 - l
| Underhdllskostnader (externa): | +/- 1 procent | -~ +-0,8 |
| Lonekostnader, egen personal: +-1procent|  +/~0,8 |
| Ram:emva | | | +/- 1 procentenhet | +/- 13,2
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UTSIKTER FOR 2024

Trycket pa bostadsmarknaden &r fortsatt stort med ldnga s6ktider till de flesta av bolagets
objekt. Varberg ligger, med bra kommunikationer, inom Go6teborgs och Halmstads
arbetsmarknadsregioner. Kommunen &r samtidigt en attraktiv plats att bo pé bland annat
genom sitt havsnéra ldge. Bedomningen &r att bolaget kommer att ha ytterst 4 vakanser under

2024.

Resultatet {61 2024 paverkas av om bolaget 1 hyresférhandlingarna kan fa kompensatton f6r
den allminna kostnadsutvecklingen och omfattningen av fastighetsunderhallet. Aven 161 2024
spés kostnaderna bli hégre jamf{ort med 2023 dé inflationen bidragit till h6gre priser.

Vidare &r resultatet ett enskilt ar starkt véderberoende. Kostnaderna f6r uppvirmning,
snéréjning och halkbekdmpning kan variera med upp till 15 Mkr mellan enskilda ar.

FORANDRING AV EGET KAPITAL

Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital

Belopp vid arets ingéng 10 000 461 763 508 784
Avets vinst ~ 19 090
. Aktietigartillskott . 20981
Belopp:vid érets.utgﬁng 10 OOO 461 763 548-856 .

o S ey R e - [ ] e gk B R ek g b LS A — i me.

Alctwagama ha1 lamnat ovillkorat akt1eaga1*tl'll*sl'{:ot't som uppgal till totalt 260 109 tki L
(239 128-tkr)- - L . _ . S e

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans forfogande star f6ljande vinstmedel
.Bilanserade vinstmedel =7 508784 523 Ki -« ool i UL DT

Aktiedgartillskott +20 981 000 ke
Avetsresultat - 7 ooeen 19090 946 kit . -l Il T LD LI Tl Do LTI Ll
548 856 469 kr '

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt f6ljande
I ny rdkning balanseras 548 856 469 kx

Styrelsens uppfattning &r att virdeéverforingen, 1 form av ldmnat koncernbidrag, ej hindrar
bolaget fran att fullgma sina forpliktelser pd kort och lang sikt, ej heller att fullgdra
erforderliga investeringar, Det l1imnade koncernbidraget kan ddrmed f6rsvaras med hénsyn till
vad som anfors 1 ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln). Det limnade koncernbidraget &r
ett led i en skatteméssig disposition dér bolaget kompenseras av erhéllet aktiefigartillskott och
en lagre aktuell skatt. Nagon vérdedverforing har sdledes inte skett bortsett frdn skahg
avkastning pa tillskjutet kapital med 348 tkr, Det 1dmnade koncernbidraget &r darm'

forsvarligt enligt lagen om allménnyttiga kommunala bostadsbolag, § 3.
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Resultatrakning

belopptkr __MNoter . 2023 2022
Nettoomsattning
Hyresintékter 2 454 572 424 228
Ovriga forvaltningsintakter 3 31 328 22 258
Ovriga rorelseintakter 0 0
Sumina nettoomsétining 485 900 446 486
Fastighetskostnader
Driftskostnader 4,6 -215 112 ~197 604
Underhallskostnader 5 -78 354 -56 925
Fastighetsskatt -10 119 -10 170
Avskrivningar 8 -82 857 -7 829
Ovriga rorelsekostnader 9 . 0 -30 000
Summa fastighetskostnader -386 442 -372 528
Bruttoresultat 99 458 73 958
Centrala administrations- och
forsaliningskostnader
Avskrivningar 8 ~ | -834 -951
Ovriga kostnader 6,7 -21 975 -22 634
Rorelseresultat o | S 76649 50 373
Rjanteinfékter och liknande resultaipostér | ;. o 1767 - 674 ”
Ovriga finansiella intakter - - - . I IR < -
Ovriga rantekostnader och liknande resultatposter 10 -27 396 -17 310
Summa finansiella intakter och kostnader -25 627 -16 634
Resultat efter finansiella poster 51022 33 739
Bokslutsdispositioner 11 - -26 909 =37 274
7 " Skatt 12 - -5022 - B72
Arets resultat 19 091 -2 863

it
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Balansrékning

Tillgangar belopp tkr i Noter 2023 2022

Anlaggningstillgangar
Immateriella anl&ggningstiligangar
Immatriella anlaggningstillgangar 13 868 1416

Materiella anlaggningstillgangar
Byganader och mark 14, 15 2 252 757 2218 098

FOrbattringsutgifter pa annans fastighet 16 - 1697 3630
Inventarier 17 2 496 3 092

Pagaende ny- och ombyggnader 14 253 368 188 190
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i dotterféretag
Andelar i BRF
Andelar i intresseféretag

18

19

500
8 889
0

500
8 889
0

Andra andelar och aktier 20 1472 1472
Uppskjuten skattefordran 21 12 835 12 835

Andra [angfristiga fordringar 1 089 941
o ‘ 2535972 2439067

Omsittningstillgangar - - -
Varulager . o . d 2 254 120

Kortfristiga fordringar - - | S B
~ Hyres- och kundfordringar 324 " 2843 =
Fordringar hos koncemféretag =~ . . . . 1 A1 |
Fordringar hos Varbergs kommun 22 57 432 106 063
Skattefordran | 5106 | 4 823
Ovriga fordringar | | 8 - 15
Forutbetalda kostnader och upplupna‘intakter | ” 7 250 9791

Kassa och bank * .. 14, .92
. | | 76339 124609

T 0 mamy L T T T T A S A~ " 5 P R R B A e i R TR S P TR R myd 3 - Sk g el e e T
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Summa tillgangar 2 611 311 2 563 676
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[Eget kapital och skulder belopptkr ~ Noter 2023 2022
Bundet eget kapital 23
Aktiekapital, 100.000 aktier 4 nom 100:- 10 GO0 10 000
Reservfond 461 763 461 763
471 763 471 763
Fritt eget kapital 24
Balanserat resultat 529 766 511 647
Arets vinst 19 091 -2 863
548 857 508 784
Summa fofalt kapital 1020 620 980 547
Obeskattade reserver 25 781 735
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 26 - 38 574 . 33465
Langfristiga skulder
Skulder till Varbergs Kommun 27 1354 179 1354 179
Skulder till moderbolag 65066 59 174
Ovriga langfristiga skulder 28 15 514 15 872
- ; . *_ _ 1434749 1428 225
Kortfristiga skulder PR . o SRR
Leveranttrsskulder T T 33 661 - 740 324
Skulder till koncernféretag 0 296 18 791
Skulder till Varbergs Kommun | 29 . 14 438 0442
Ovriga kortfristiga skulder 9319 . 9 542
Upplupna kosthader och férutbetalda intakter 30 49 873 41 605
116 587 - 119704
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ﬂBelopp | tkr

Noter 2023

2022ﬂ

Den lopande verlsamheten
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Minskningar av avsatthingar p.g.a. utbetalningar

Aterbetald/Betald skatt
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital

Kassafldde fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/minskning (+) av varulager
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamhet |
Forvary av materiella anlaggningstillgangar
. Férvarv-av immateriella-anlaggningstillgangar
Foérsaljning av materiella anldggningstillgangar
- Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar-

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansie*r:i.nigéverksamhet
Nyupplaning/ Amortering av laneskulder
- Utbetald utdelning - - -

PR - - P ———y — L T R T R T | . Bt

T o S

Aterbetalda insatser
Kassafldde i finansieringsverksamheten

=i A k] wf L I gy i d o —— sk LA

- -ATets Kassaflode -
Likvida medel vid arets bérjan
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Not 1 Redovisningsprinciper och tilliiggsupplysningar

Allminna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av arsredovisningslagen och
Bokféringsnimndens allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3).

For att ge en mer réttvisande bild har koncernvalutakonto omklassificerats fran kassa och bank
till fordran/skuld Varbergs kommun. Nyckeltalen 1 flerdrsjam{trelsen har ridknats om.

Resultatrikningen #r funktionsindelad med anpassning till praxis i fastighetsbranschen.

Koncernredovisning
Koncernredovisning for Varbergs Stadshuskoncernen upprittas av Varbergs Stadshus AB

(organisationsnummer 556674-7878)

Intiikter
Hyresintdkter redovisas 1 den period uthyrningen avser.

Inkomstskatter
Alctuella skatter virderas utifrin de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen.

Uppskjutna skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som ér beslutade fore
balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattem#ssiga avdrag
redovisas i den utstrickning det dr sannolikt att avdraget kan avrdknas mot 6verskott vid framtida

beskatining.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nér det finns en legal rétt till kvittning.

Aktuell skatt, liksom forindring i uppskjuten skatt, redovisas 1 resultatrikningen om inte skatten
4r hanforlig till en hindelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. Skatteeffekter av
poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

P43 grund av sambandet mellan redovisning och beskafttning sérredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som dr hanforlig till obeskattade reserver.

Materiella anléiggningstillgangar

Matetiella anliggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivaingar. I
anskaffhingsvirdet ingér utgifter som direkt kan hénforas till f6rvirvet av tillgangen.

Nar en komponent 1 en anldggningstillging byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvéirde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp 1 komponenter liggs till
anskaffningsvirdet om de beridknas ge foretaget framtida ekonomiska f6rdelar, till den del

tillgAngens prestanda Skar i forhallande till tillgdngens vérde vid anskaffningstidpunkten.
Utgifter for 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsforviry beddoms om fastigheten véntas ge upphov till framtida kostnader
for rivning och dterstillande av platsen. I sddana fall gbrs en avsitining och anskafiningsvérdet

okas med samma belopp. /C
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Realisationsvinst respektive realisationsf6rlust vid avyttring av en anldggningstillgang ledowsas
som Ovrig rérelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Eg Materiella anlidggningstillgdngar skrivs av systematiskt dver tillgdngens bedémda

ok nyttjandeperiod. Nar tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas 1 f6rekommande
fﬁ fall tillgdngens restvirde. Bolagets mark har obegrdnsad nyttjandeperiod och skrivs inte av.

:""‘; Linjér avskrivningsmetod anvénds {6r Gvriga typer av materiella tillgdngar.

oo

Foljande avskrivningstider tilldmpas:

Byggnader
Stommar 80 - 100 ar
Fasader, yttertak, fonster 40 - 50 ar
Hissar, ledningssystem 20 - 30 ar
Ovrigt 15 -50 &r
Maskiner och andra tekniska anldiggningar 5 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5 ar

Inga laneutgifter aktiveras.

Varbergs Bostad genomforde ar 2023 en samordnad desktopvérdering av samtliga fastigheter
med hjdlp virderingsverktyget MSCI Property Intel (tidigare Datscha). Utdver den hér
virderingen bistod CBRE med virderingar av 28 fastigheter Virderingarna 4r gjord med
driftkostnader som har virderats mdlwduellt for vatje fastighet samt att hyresintékterna har

. virderats individuellt for varje fastighet. - . . . .. . . L e
Det totala marknadsvirdet uppgar till 6 523 Mkr.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar
Nér det finns en indikation pé att en tillgings virde minskat, gors en prévning av
nedskrivningsbehov. Har tillgangen ett atervinningsvéirde som &r ldgre.&n det redovisade vérdet,
. skrivs den ner till atervmnmgsvaldei Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas
oot Ctillgangarng pa de 1agsta nivaer dardet finns Separata identificrbata kassafloden ™~
(I{assagenelemnde enheter). For tillgdngar som tidigare skrivits ner gérs per vatje balansdag en

plovnmg av om atmfmmg bor gbras. . L
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I resultatrikningen redovisas nedskrivningar och aterféringar av nedskrivningar 1 den funktion
dér tillgangen nyttjas.

Finansiella instrument

Kundfordringar och §vriga fordringar

Fordringar redovisas som omséattningstillgdngar med undantag {61 poster med forfallodag mer én
12 ménader efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgangar, Fordringar tas upp
till det belopp som forvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osékra fordringar.

Andra langfristiga virdepappersinnehav

Posten bestér av aktier och andelar. Innehaven innehas pa lang sikt. Tillgadngar ingaende 1 posten
redovisas inledningsvis till anskaffhingsvirde. I efterféljande redovisning redovisas aktierna till ,
anskaffhingsvirde med beddmning av om nedskrivningsbehov foreligger. Ké} ' N
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Laneskulder och leveranttrsskulder
Léaneskulder och leverantorsskulder redovisas till anskaffningsvirde efter avdrag {61

transaktionskostnadet.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1
balansrdkningen endast da legal kvittningsrétt foreligger samt da en reglering med ett nettobelopp
avses ske eller da en samtida avyttring av tillgangen och reglering av skulden avses ske.

Nedskrivningsprévning av finansiella anldggningstillgdngar

Vid varje balansdag bedémer bolaget om det finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov i
nagon utav de finansiella anldggningstillgangarna. Nedskrivning sker om véardenedgangen
beddms vara bestdende. Nedskrivning redovisas 1 resultatrdkningsposten Resultat fran ovriga
virdepapper och fordringar som dr anldggningstillgangar. Nedskrivningsbehovet prévas
individuellt for aktier och andelar och 6vriga enskilda finansiella anlidggningstillgdngar som 4r
visentliga. Om nedskrivning av aktier sker faststélls nedskrivningsbeloppet som skilinaden
mellan det redovisade virdet och det higsta av verkligt virde med avdrag for
forsiljningskostnader och nuvérdet av framtida kassafléden (som baseras pé foretagsledningens

bésta uppskatining).

0

Varulager
Varulagret virderas, med tﬂlampmng av forst-in forst-ut-principen, till det lagsta av

anskaffningsvirdet och nettoforsiljningsvirdet pa balansdagen.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp 1 balanstikningen, inklusive den uppskjutna

skatteskuld som &r hinfoérlig till reserverna.

Bokslutsdispositioner
Férdndringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdlsposmonel 1 1esu1tat1 alcmngen

i-pl.-—n.-_....;.\,.“ bl [

7 Konceribidiag redovisas som bokslutsdiSpositioner.

Kassaflodesanalys

el bbb i T L b T R TR —— o e, i ekl e e— -y mwha [ R ]

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indivekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

gl -r rmPeie o - o Al Ly, T EETES

Som likvida medel klassificeras, forutom kassa- och banktillgodohavanden, dven kortfristiga
finansiella placeringar.
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Not 2 Hyresintaicter

2023 %\\\m iffﬁf
Hyresintakter
Bostéder 427 283 404 376
{‘Lokaler 22 895 15 852
‘Barskolor 4 721 4 568
‘Garage och p-platser 10 098 9 659
4 464 997 434 455
ABvgar outhyrda objelt
ﬁ%ostéder -1 729 -1 943
dokaler -1 401 -1 280
Garage och p-platser 610 -454
-3 740 -3 677
Tiltkommer/avgar
Underhallsrabatter 6755 . -6 747
Ldmnade rabatter -1 B27 -1 722
Tidsbegransade intakter pga tillaggsbestallningar 1 597 1919
-6 685 -6 550
Summa hyresintakter 454 572 424 228
Enligt redovisningsreglerna (K3) skulle hyresavtalen kunna uppfattas som sk operationella leasingavtal och
sarskild specifikation [amnas harfér.
Nar det géller hyresavtal fér bostader ar uppségningstiden for merparten av dessa tre manader. For vissa speciella
boenden som kooperativa hyresratter, elevbostader och blockforhyrda aldreboenden ar uppsagningstiderna langre.
For lokaler &r [optiden pa hyresavtalen normalt fre &r. |
Nar det galler forskolorna loper avialen pa vanerande langd -
For garage och p-platser &r uppsagningstiden fran hyresgéastens sida tre manader. |
Not 3 Ovriga forvaltningsintikter - | | - 2023 - 2022
Vidaredebiterat va”tten 8 665 | 8 378
Erséttningar-éch.intékter frén hg{lfesgéster LTag AR o o B bl SRR et e T 8 BE Y s vars aadel B0 RS ¢ e B 54:2“ e T A ;.H_QDAI G @
Rérelsens sidointékter 22 121 12 979
031328, e 22 268

Summa ovriga forvaltningsintdkter ... ... - . . . ximiismees s so Lo smamses s
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Not 4 Driftskostnader
2023
Reparationer 14779
Fastighetsskotsel och stadning 68 966
Lonebidrag skétsel -37 7
Vatien 22 594
Fastighetsel 13 394
Sophantering 14 535
l..}ppvérmning 31 365
Ovriga driftskostnader 5917
Lokal administration 48 968
Hyresgadsternas medel 1 068
Forsakringskostnader ( inkl sjalvrisker) 2 847
Kund -och hyresforiuster 690
Atervunna kund- och hyresforluster 124
Resultatldn 500
Summa driftskostnader 215 112
Not 5 Underhallskostnader
2023
[.Agenhetsunderhall 54 091
Fastighetsunderhall 24 263
Summa underhallskostnader 78 354
Not6 - Medelantal anstéllda, I6ner, andra ersattningar och sjhkf]*énvam e
Medelantalet anstéllda, med fdrdelning pa kvinnor
och mén uppgér till _ 2023
- Kvinnor - o 51
- Mén 55
Totait 106
cLonerachersatiningupppartill . .« cc. o0 . & s svii cmmcnama s mes ow sevasses o o s ; masr ow
- Styrelse och verkstéllande direkitren 2 040
- Ovriga anstallda 44 761
Totala loner och ersattningar 46 801
Sociala avgifter enligt lag och avial 18 374
Avsattning for framtida pensionskostnader, 12 376
varav fér verkstallande direkidren 1450 (992).
Totala [6ner, ersittningar, sociala avgifter
77 551

och pensionskostnader

Varbergs Bostads AB, Box 83, 432 22 Varberg | varbergshostad.se
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197 604

2022

36 627
20 398

96929 .

2022

44
61

105
1864
41 763

43 627

15 813
5 363

64 803



Anstailningsvilllcor for VD

Anstéallningen upphdr utan uppségning den sista dagen i manaden fére den manad da Verkstallande
direktoren fyller 65 ar. Darefter kan ny forhandling inledas for perioden 65-67 ar.

Verkstéllande direktéren har en avtalad uppsagningstid pa sex manader samt ratt till 24 manaders
avgangsvederlag.

Eiﬂid uppséagning fran Verkstéllande direktérens sida har avialats om fyra manaders uppsagningstid.
4

w‘i

ﬂot?

Gentrala administrationskostnader &r kostnader f6r 6vergripande funktioner och arbetsuppgifter
| fGretaget och som forséljningskostnader redovisas kostnader fér atgarder som riktar sig till andra

an befintliga hyresgéster.
Med lokal administration, vilken redovisas i not 6, avses administrativa kostnader som beloper pa

arpetet inom drift och underhall, inklusive service till hyresgésterna.

Centrala administrations- och forsaljningkostnader

Revision ingar i centrala administrativa kostnader med:

Revisionstjanst i Falkenberg AB
Revisionsuppdragst

Revisionsverksamhet utbver revisionsuppdraget
Skatteradgivning |

Andra uppdrag

Summa

Ovrlga revisorer

p— o e——— gy

Rewsronsuppdraget

Rths:ongqqusamhet utover rewsmnsuppdraget
. okatteradgivning. ..
Andra uppdrag .

Summa

£ T ke w O oE & - T - [ ] - — - hm - - R e g - ey A W r Wk e e F - o ey g & W= - - —=mar &

Total erséttning revisrorer

Not 8 " Avskrivningar
Immatrlella kostnader

=Inventarier: -~ - - v e
Fastighetskostnader
- Inventarier
...=.Byggnader. - .. ... .. e e e e elDIETL I e e e T
- Férbattringsutgift pa annans fastlghet

Centrala administrations- och forsaljningskostnader

Summa avskrivningar

Not 9 Ovriga rérelsekostnader

Nedskrivning av pagaende byggnation av Kattegattsvagen

Rektorn 1
Nedskrivning av Lektorn 9 (P-hus Vastra Sorse)

Nedskrivhing av Akaren 13

Summa ovriga rorelsekostnader

Varbergs Bostads AB, Box 83, 432 22 Varberq | varbergsbostad:se
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Not 10

F}éntekostnader
Qvriga finansiella kostnader

Summa ovriga rantekostnader och liknande poster

Not 11 Bolsluisdispositioner

L.amnat koncernbidrag
Overavskrivningar

Summa boksluisdispositioner

Not 12 Skatt

Skatt pa arets resultat

Skatt pga éndrad taxering

Skatt pa lamnat koncernbidrag

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt | samband med 6vergang till K3

Summa skatt

i -—

Redovisat resultat fore skatt

oSkatt beréknad enligt géllande skattesats (20,6 %)
Skatteeffekt av e] avdragsgilla kostnader *
Skatteeffekt av ej skatteplikiiga intakter
Skatteffeekt vid forséljning av fastighet
Skatteeffekt investeringar i inventarier

- Utnyttjat underskottsavdrag . .

Skatt pga. Andrad taxering

Skatteeffekt vid omrakning till framtida skattesats

Redowsad skattekostnad
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Not 13 Immatriella anlaggningstiligangar

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden
Nyanskaffningar under aret
FOrsalining/utrangering under aret
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Férsalining/utrangering under aret

Arets avskrivningar enligt plan
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende planenligt restvarde

Varbergs Bostads AB, Box 83, 432 22 Varberg | varbergsbostad.se

Ovriga réntekostnader och liknande resultatposter

2023

~26 863

-26 909

2023

25
61

-5 108

-5 022

24 113

-4 967
-164
36

12

61

-5 022
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2023
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Not 14 Byggnader, Vark och Pagaende nyanlaggningar * g “%w\\\m
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20 23 “E%‘l‘x%ﬁ:‘;a s »&m it 20 22

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden

Byggnader 3 533 259 3 222 607
Mark 258 184 258 184
= Markanl&ggningar 75 296 44 574
& Pagaende ny- och ombyggnader 188 190 320 447
i}‘% 4 054 929 3 845 812
H’“}
l\fyanskaffnmgar under aret
o Byggnader 113 601 317 929
Mark 0 0
Markanl&ggningar 1412 30 722
Pagaende ny- och ombyggnad 132 332 148 936
247 345 497 587
Omklassificeringar 67 154 -281 193
Forsalining/utrangeringar under aret -3 461 - -1 277
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Byganader 3 643 399 3 533 259
Mark . .,* * 258 184 258 184
Markanlaggningar 76 708 75 296
Pagaende nyanldggning 253 368 188 190
4 231 659 _ 4 054 929
lngaende ackumulerade avsknvmngar enhgt plan | ~-1113 627 -1 042 794
Arets avskiivningar enligt plan | ... . 19988 . -T44863
Arets aterféring av avskrivning férsald/utrangeradfriven.byggnad .~ -~ . -« .. o oo oo . . .3096..o ... ..3830. ..
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan ... -~ . e w o ~1190519- .. .. 1113627
Ingaende ackumulerade nedskrivningar |
Byggnader -366 395 -338 748
Mark -168 619 -168 619
Nedskrivning till bedémt marknadsvarde Lektorn 9 (P-hus Vastra Sorse) 0 20 000
Nedgkrivning till bedémt marknadsvérde Akaren 13 =0 — 0 -10 000
Arets aterforing av nedskrivning pa férsald fastlghet (mark 0 0
~Arets aterféring av nedskrivning vid utrangering™ e R 15 76 T
Utgaende ackumulerade nedskrivhingar -535 014 -535 014
Utgaende planenligt restvérde . . .. .. . . il e 2508126 .. 2406288 ..
Fastigheterna ar fullvardesforsakrade utan angivande av belopp.
Not 15 Taxeringsvarden
2023 2022
Byggnader 4 196 002 3 998 617
Mark 1772 315 1748 515
Summa taxeringsvarden 5 968 317 5747 132

Varbergs Bostads AB, Box 83, 432 22 Varberg | varbergshostad.se




Kommanditholag

Kurorten 1 i Varberg KB ar agare till fastigheten Skepparen 19, Varberg. | fastigheten bedrivs badhus- och
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Not 116 Forbattringsuigift pa annans fastighet
2023
[ngaende ackumulerade anskaffningsvarden 9 558 9 558
Nyanskaffningar under aret 0 0
Forsaljining/utrangering under aret 0 0
Utgaende ackumuletrade anskaffningsvarden O 558 Q 558
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -5 923 -3 986
Férsaljiningfutrangering under aret 0 0
Arets avskrivningar enligt plan -1 938 -1 937
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan ~7 861 -5 923
Utgaende planenligt restvarde 1697 3 635
Not 17 Inventarier
2023 2022

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 24 207 26 011
Nyanskaffningar under aret 762 1178
Forsélining/utrangering under aret -2 730 -2 982
Omklassificeringar 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 22 239 24 207
Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan 21115 -22. 266
Férsalining/utrangeting under aret 2 589 2 982
Arets avskrivningar enligtplan | o -1217 -1831
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan_ 19743 -21 115
Utgaende plan'enligt restvirde 2 496 . - 3 092
Not18  Andelar i dotterbolag
Namtn Org nr | Sate Resultat Bokfort

varde
Parkermg | Varbergs Bostad AB 559117-6143 Varberg 71 500
N;; '1“9— | Andei;} a ihﬁéséefﬁfeta-g ' |
Namn Org nr Sate Resultat Bokfort

varde
Kurorten 1 1 Varberg 916822-5754 Varberg 0 0

friskvardsverksamhet samt allman fastighetsférvaltning.
Samtliga andelar i kommanditbolaget &gs av Varbergs Fastighets AB och Varbergs Bostads AB,

dar Varbergs Fastighets AB &r komplementér och Varbergs Bostads AB &r kommanditdeldgare.

Varbergs Bostads AB, Box 83, 432 22 Varberg | varbergsbostad.se



Not 20 Andra andelar och aldtier

Foretag: Antal
Husbyggnadsvaror HBV 4
Varberg Vind ekonomisk forening 254
Andelsforenmgen Skanehem 2

]umma langfristiga vardepappersinnehav
:
Nb‘i': 21 Uppsljuten skattefordran

Skattefordran pga nedskrivining av Mariedal 6 (S6rseéng)

Skattefordran pga nedskrivning av Smaland 11 (Hastens Terasser)
Skattetordran pga nedskrivning av Rektorn 1 (Kattegattsvagen)

Skattefordran pga nedskrivning av Lektorn 9 (P-hus Véastra Sérse)
Skattefordran pga nedskrivning av Akaren 13

Skattefordran pga nedskrivning av byggnader i samband med dvergang till K3

Summa uppskjuten skattefordran

Not 22 Kortiristig fordran Varbergs kommun

......

Av fordringar hos \/arbergs kommun avser 57 091 (1 05 325) bolagets del | detta konto

Not 23 Antal aktier . .

Antal aktier (varde a hom 100:-)

Not 24  Vinst eller forlust
Till Arsstammans forfogande star foljande vmstmedel

‘Balanserade vinstmedel - R R

Arets resultat
Totalt

I Sew Bl W e el g & . mey .
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Vlnstdlsposmon
Styrelsen foreslar att vmstmedlen disponeras sa att

| ny rékning overtores

Not 25 Obeskattade reserver

Ackumulerade dveravskrivningar pa inventarier

Summa obeskattade reserver

Not 26 Uppskjuten skatteskuld

Temporér skillnad melllan redovisningsmassiga och skattemdassiga avskrivningar

Summa uppskjuten skatteskuld

Varbergs Bostads AB, Box 83, 432 22 Varberq | varbergsbostad.se

-

a4 w W

N&k‘\\\\\%ﬁ‘\\%\x ‘w“* “ ”“ “‘

Nominellt Bokfﬁﬁ:
belopp varde
40 40
1432 1432
0 0
1472 1472
2023 2022
2 040 2 040
988 088
3 090 3 090
4 120 4 120
2 060 2 060
537 D37
12 835 12 835

2023 2022 -
10 000 10 000
2023 2022

" h29 766 511647 T
19 091 ~-2863
548 857 508784
548 857 508 784
2023 2022
781 735
781 735
2023 2022
38 574 33 465
38 574 33 465
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Bolaget ingar fran 2011-01-01 i Varbergs kommuns finansférvaltning. Under 2010 6vertogs Varbergs Bostads 1an
av kommunens internbank och ersattes av reversian mot kommunen.

Tids- Genomsnittlig Borgens- och Réniebundet Kapitalbundet
intervall rantesats administrationsavgift helopp belopp

0-1ar 345 592 143 318

1-2ar 120 Q00 472 169

2 -3 ar 400 000 352 051

3 -4 ar 150 000 215 175

4- 5 ar 250 000 132 279
5-10ar 50 000

Summa reverslan 1,60% 0,42% 1 315 592 1315 592
Blocket 1,50% 0,42% 38 586 38 586

Summa lan 1354178 1354 178

Not 28  Ovriga langfristiga skulder
2023 2022

Lan fran hyresgaster for kontant betalda tillval 14 25
Upplatelseinsats hyresrattsféreningen Vindragaren 0 - 347
Upplatelseinsats hyresrattsféreningen Platsarna 15 600 156 500
Ovriga langfristiga skulder ' - 0 | 0
Aes14 . 15872

Summa ovriga langfristiga skulder  ~  ~ 872

th 29 Kortfrfstig :si{uid \?a'rbergqs*i{oﬁ‘-l*mtﬁjﬁi

Bolaget ar anslutet till koncernvalutakonto som innehas av Varbergs kommun.
Av skulder hos Varbergs kommun avser 0 (0) bolagsts del i detta konto

Not 30 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter.. ... . .. nbrbensndl Bl b w0

7 047
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Férskottsbetalda hyror 30361 28 941
Ovriga interimsskulder | 11 641 5617

Upplupna I6ner, arbetsgivaravgifter mm

A o e e . mh me = b SR RE R gk AR R A Rl -k L = oy L ohi. el - rores R,

Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 49 873 41 605

Not 31 Eventualforpliktelser
2023 2022

Borgensférbindelser 904 904
Garantisumma Fastigo 874 888
Anstaliningsavtal VD se not 6

Varbergs Bostads AB, Box 83, 432 22 Varberg | varbergsbostad.se




Not 32

Avskrivningar
Nedskrivningar

Ayyttringar och utrangeringar
A’gets forandring 6verskottsfond Skandia

LM

Lot

Summa justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
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Ncbi: 33

Utbetalning till skattekonto
Utbetalning aterbaring HBV

Summa minskning av avsatiningar p.g.a. utbetlaningar

Varberg 2024-03-

% Wnbliin

Stig Berntsson
Ordférande

Agtres Hultén
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Tomas Johansson

,%/AWW

Henrik Bertilsson
Arbetstagarrepresentant

Vice ordférande

Ulf HoZtedt

Verkstallande direkior

var revisionsberittelse har lamnats 2024-03-@

Revigionstjanst Falkenberg AB

W\
/ ‘\
Jonas Eigarsson

j e *‘5?;!

e

Auktariserad revisor

PVINEN

Johanna Svensson
Auktoriserad revisor

Varbergs Bostads AB, Box 83, 432 22 Varberg | varbergsbostad.se

WMinskningar av avsatiningar p.g.a. utbetalningar

Justeringar for poster som inie ingar i kassaflodet
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2023
83 691
0

-206
0

83 485

2023

-

Arbetstagarrepresentant
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Revisionsberittelse

Till bolagsstimman i Varbergs Bostadsaktiebolag
Org.nr 556502-4220

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
V1 har utfort en revision av drsredovisningen for Varbergs Bostadsaktiebolag for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréitats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av Varbergs Bostadsaktiebolags finansiella stéllning per den
2023-12-31 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar,

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och balansridkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns ansvar. V1 ar oberoende 1
torhallande till Varbergs Bostadsaktiebolag enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1 ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillriickliga och dndamalsenliga som grund for vira
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att
den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedomer ir nddvindig f6r att uppritta en arsredovisning som inte
innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for beddmningen av
bolagets formaga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér sa dr tilldmpligt, om férhallanden som kan
pdverka férmagan att fortsitta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direkttren avser att likvidera bolaget,
upphoéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sidkerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehaller

ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att
uppticka en visentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter

‘A
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eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de
elkonomiska beslut som anvéandare fattar med grund 1 arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

- 1dentifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter 1 arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfoér granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden, Risken for att inte upptacka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hdgre 4n for
en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsatgirder som ar ldmpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten 1 den interna kontrollen.

- utvérderar vi ldmpligheten 1 de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten 1 styrelsens och
verkstéllande direktérens uppskattningar 1 redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verkstéllande direktoren anvander antagandet om
fortsatt drift vid uppréittandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visenthig osidkerhetsfaktor som avser sadana hiandelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets f6rméaga att fortsitta verksamheten, Om
vi drar slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi 1 revisionsberéttelsen fista
uppmaérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovismingen. Véara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att ett bolag inte ldngre kan fortsatta verksamheten.

- utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet 1 arsredovisningen, déaribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
sédtt som ger en rattvisande bild,

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och mriktning samt
tidpunkten for den. Vi méaste ocksa informera om betydelsefulla 1akttagelser under revisionen, diribland

de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra Krav enligt lagar och andra fortattningar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstédllande

direktorens forvaltning for Varbergs Bostadsaktiebolag for rikenskapséret 2023 samt av forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar

al
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styrelsens ledamoter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

V1 har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar, Vi dr oberoende 1 forhallande till Varbergs Bostadsaktiebolag enligt god
revisorssed 1 Sverige och har 1 ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.,

V1 anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamadlsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for fOrslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ér férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart, omfatthing och risker stiller pa storleken av bolagets
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stdllning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bed6éma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter 1 Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Verkstillande direktoren ska skota den
I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r
nddvindiga for att bolagets bokforing ska fullgéras 1 6verensstdmmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att
inhdmta revisionsbevis or att med en runlig grad av sdkerhet kunna bedoma om ndgon styrelseledamot
eller verkstillande direktéren 1 nagot visentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon torsummelse som kan foranleda
ersiattningsskyldighet mot bolaget, eller

- pd ndgot annat sdtt handlat 1 strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed
vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sidkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med

aktiebolagslagen,

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omddéme och har en
professionellt skeptisk instédlining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig fifimst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa var professionella beddmning med

a4

Varbergs Bostadsaktiebolag, Org.nr 556502-4220



il

REVISIONS
TJANST

FALKENBLERG ES8T, 198y

4 (4)
utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sédana atgérder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgirder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som

underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Falkenberg den 6 mars 2024

Revisionstjdnst Falkenberg AB

G AW Y= N e /) VLIS
Jonas Eifrarsson ‘ Joharna Svensson |
Auktoriserad revisor Aulktoriserad revisor |
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Till
Arsstimman i
Varbergs Bostads AB

Granskningsrapport for ar 2023
Vi, av fullmiktige i Varberg, utsedda lekmannarevisorer, har granskat Varbergs

Bostads AB:s verksambhet,

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med géllande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de foreskrifter som giller {or

verksamheten.

Lekmannarevisorernas ansvar dr att granska verksamhet och kontroll och préva om
verksamheten bedrivits i enlighet med fullméktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommunens
revisionsreglemente, god revisionssed i kommunal verksamhet samt av drsstimman
faststillt dgardirektiv. Granskningen har genomfotrts med den inriktning och

omfattning som behovs for att ge en rimlig grund for beddmning och prévning,

Granskningen baseras pa genomgang av relevant dokumentation samt intervju med
VD, ekonomichef, ordforande och vice ordférande. En fordjupad granskning har under

aret skett av rutiner kring inkop och upphandling.

Vi bedémer att bolagets verksamhet har skotts pa ett &ndamalsenligt och {ran
ckonomisk synpunkt tillfredsstdllande sitt. Vi bedémer, med undantag av noterade

brister i rutiner for ink6p och upphandling, att bolagets interna kontroll har varit
tillricklig.

Varberg 224—03-06
Bjorn~Johansson Inger Svensson

Lekmannarevisor Lekmannarevisor



Hallbarhetsredovisning

Arbetet med hallbarhetsfragor har sedan lange varit en mycket viktig del av Varbergs
Bostads verksamhet. Det ar ett arbete som kréaver dagliga insatser och stéandig
utveckling. Under 2018 pabdrjades ett omfattande arbete, f6r att kunna koncentrera

hallbarhetsinsatserna ytterligare till prioriterade omraden. Vi valde att redovisa
arbetet | enlighet med de internationella riktlinjerna fér redovisning av
hallbarhetsinformation; Global Reporting Initiative (GRI) G4. Vi valde dessutom en sa
kallad Core-niva. Detta ger en ny modell av hallbarhetsredovisning, som nu ocksa
ingar som en del av arsredovisningen. | det aktuella GRI-indexet finns hanvisningar

till var i redovisningen man hittar de olika delarna.

Vasentlighetsanalys - vagen till en hallbarhetsstirategi

Vart hallbarhetsarbete utgar ifran tre perspektiv social-, ekologisk- och ekonomisk
hallbarhet. For att identifiera de hallbarhetsomraden som har stérst paverkan,
gjordes en vasentlighetsanalys. Kort beskrivet bestar analysen av fyra delar;
identifiering, intressenter, prioritering samt validering. Fér var del resulterade detta i
fyra prioriterade omraden som Varbergs Bostad kommer att fokusera pa.

identifiering

Arbetet med att identifiera och kartlagga ett antal fokusomraden har bland annat -
utgatt fran foljande omraden och dokument: -

* FN:s globala hallbarhetsmal - Agenda 2030
* Varbergs kommuns Hallbarhetsmal 2017 - 2025

- Agardirektiv och andra styrdokument

.«.Varbergs.Bostads huvudprocesser. . ... - . ... _ L Lol e

* Branschbevakning och drivkrafter i samhaéllet

nwmar ‘-'Resultatet*av kartlaggning och identifiering av-vasentliga fragor med- -~ -~ - -
hallbarhetsaspekter landade i tolv fokusomraden. -

Intressenter

Var verksamhet paverkar och paverkas ocksa av en rad olika intressenter: allt fran
agare till hyresgéaster, olika organisationer, leverantérer och myndigheter. Genom att
lyssna pa vara intressenter, blir vi &annu battre pa att forsta vilka fragor som ar viktiga
for oss, hur vi ska prioritera och vad vi behéver utveckla. Vara infressenter och de

kontaktytor som finns ar:
» Agare — dialogmdten med &garen.

« Hyresgaster — dialog genom-NKI undersdkning, bostadsmdéten och daglig kontakt

med medarbetare. |
7(7: i
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o Personal — daglig dialog pa arbetsplatsen 1 form av arbetsplatstraffar,
personaiméten, medarbetarsamtal, medarbetarundersdkningar och workshops.

- Bostadssdkande — dialog via kontakt med kundtjénst samt
nyprodukiionsundersdkning.

« Branschorganisationer — dialog via méten, seminarier, och andra forum.,
o Fackférbund — dialog via regelbundna moten.

° Hyresgastféreningen — dialog via regelbundna moten.

* Entreprendrer och leverantérer ~ dialog via méten under upphandlingstiden.

Yara hallbarhetsomraden

Genom vasentlighetsanalysen har Varbergs Bostad identifierat och prioriterat de
fragor dar verksamheten har en avsevard paverkan. Initialt identifierades tolv
omraden som mest vasentliga ur hallbarhetssynpunkt under vart inledande
kartlaggningsarbete. Av dessa skulle ett mindre antal omraden véljas ut, som vi
internt bland personalen och externt bland vara intressenter, ansag hade storst
paverkan. Detta analysarbete gjordes med hjélp av en gemensam workshop, dar
bade ledningsgruppen och andra nyckelpersoner i bolaget var delaktiga. Arbetet
resulterade i fyra hallbarhetsomraden, som utgér grunden fér Varbergs Bostads
évergripande hallbarhetsstrategi. De omraden som valdes ut ar foljande: -

Affarsetlk

Det ar viktigt att agera och handla korrekt genom atit r‘espektera Iagar och
forordningar dar vi &r verksamma, gora affarer med integritet och att ta tydlig stalining
mot korruption. Utdver detta, innebéar det ocksa att arbeta fér uppféljning och
kvalitetssdkring av det som upphandlas och kdps in.

-t - - w1

En stabil ekonomi &r en bra grund for att skapa langsiktigt hallbara varden. God och
ansvarsfull férvaltning i kombination med en omvarldsonenterad orgamsatlon bldrar

noasm b T i

- Ekonomisk hallbarhet _ L

— e o B T T R L

il att a2 ekonomisk hallbarhét.

Hallbar resursanvandning

En hallbar resursanvéndning ar en forutsattning for hallbar tillvaxt. Genom att tanka
kretsloppsanpassat, arbeta for energieffektiva atgarder fér bland annat energi- och
vattenanvéndning samt med resurssnala material, kan vi minska vart ekologiska

fotaviryck.
Aitraktiva bostadsomraden

Attraktiva omraden skapar vi genom ett socialt ansvarstagande, nar vi satter
manniskan och miljén i centrum. Da skapar vi ocksa trygghet och hallbarhet i vara

boendemiljber.

Varbergs Bostads AB, Box 83, 432 22 Varberg | varbergsbostad.se
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Validering

Processen med att identifiera hallbarhetsstrategin och det sétt pa vilket slutresultatet
har arbetats fram, har férankrats och godkants av Varbergs Bostads féretagsledning.
Styrelsen har ocksa validerat samtliga moment i processen. De har bade validerat
arbetssattet som anvandes och fastslagit resultatet, samt det satt Varbergs Bostad

har arbetat med den dvergripande hallbarhetsstrategin.

VYar hallbarhetsinriltning

Varbergs Bostad har en central roll | Varbergs utveckling. Som allméannyttigt
kommunalt bostadsbolag tas ett sarskilt ansvar avseende hallbarhet. Manniska, miljé

och elkkonomi ar tre ledstjarnor, inom ramen for uppdraget, | stravan efter att
maximera foretagets positiva paverkan och minimera den negativa.

Under 2023 har styrelsen faststéllt en uppdragsbeskrivning for mandatperioden
2023-2027 som kommer ersatta styrelsens tidigare faststélida tre strategier, varav

hallbarhetsstrategin var en av dessa. Uppdragsbeskrivningens syfte ar att, precis
som det benamns, definiera bolagets uppdrag, men ocksa vilka delar som ar viktiga
att inkludera i uppdraget. Den viktigaste delen ar Varbergs Bostads hallbarhetsarbete

som utgar fran en hallbarhetsinrikining med ett féretagsperspektiv.

Detté innebér att fc‘jretag'et ska | alla sina projekt och i all verksamhet pa ett tydligt

L E N %

pa sa-satt skapa langsiktigt hallbara varden i hela: foretagets verksamhet- -~ -~ -

~Varbergs Bostad kommer fran och med ar 2025 att omfattas av EU:s regelverk -

CSRD. Ett arbete med att stélla om hallbarhetsredovusmngen fran, GRI-—Qtandard till
det nya regelverket med ESRS pagar.

- -
W AR A e i memwearm mm w AP A

Hallbarhet hos Varbergs Bostad

Affarsetik

| de rutiner och processer som Varbergs Bostad har tagit fram f6r sin verksamhet &r
det tydligt att affarsetik varderas hogt. Intressenternas integritet ska respekteras och
det finns tydliga riktlinjer som hjélper medarbetarna att agera pa ett korrekt satt. For
att motverka mutor och korruption far varje nyanstalld en genomgang av vara

policyer och riktlinjer.

Varbergs Bostad arbetar aktivt for att motverka diskriminering genom att ha tydliga
och etiska regler for uthyrningsprocessen, vilka stdms av regelbundet. Bolaget

stravar efter mangfald och ser éppet pa olikheter i samhallet.

Varbergs Bostad lyder som kommunalt bolag under lagen om offentlig upphandling,
LOU. Vid upphandling enligt LOU stélls krav pa att leverantérer ska ha en ekonomisk
stabilitet, vara registrerade i aktiebolags-, handelsregister eller motsvarande, ska
redovisa och betala skatter och avgifter samt vara godkanda fér F-skatt. Andra krav

som stdlls ar att leverantdrerna ska ha teknisk och yrkesméssig kapacitet,
P
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arbetsrattsliga villkor for sina anstéllda samt att leverantéren har ett kontinuerligt™
kvalitets- och miljéarbete f6r sin verksamhet. Dessa krav ska vara foérenliga med de
grundlaggande upphandlingsrattsliga principerna; icke-diskriminering, likabehandling,
proportionalitet, Oppenhet och émsesidigt erkannande.

Hallbar ekonomi

For Varbergs Bostad innebéar ekonomisk hallbarhet bland annat att ekonomisk tillvéxt
inte far ske till priset av ett segregerat och ojamlikt samhaile eller en férstérd miljé.
Grunden for en langsiktigt hallbar fastighetsférvaltning ar, utéver ett miljiomassigt och
socialt ansvar, en sund och god ekonomi. En sadan har vi byggt upp genom en rad
atgérder de senaste aren. Detta ger Varbergs Bostad férutsattningar att underhalla
fastighetsbestandet och samtidigt bygga nytt. Varbergs Bostad &r ett kapitalstarkt
foretag med en soliditet pa 39 procent och ytterligare dvervarden i skillnaden mellan

marknadsvarde och bokfért varde i fastigheterna.

Verksamheten pa Varbergs Bostad skapar arbetstilifallen, saval direkt till egen

personal som indirekt vid inkdp av tjgnster och material. Att utféra en stor del av den

l6pande verksamheten med egen personal ar ett vagval bolaget har gjort. Vi ar

dvertygade om att var personals kompetens och k&nnedom om fastigheter och

hyresgdster ger det langsiktigt basta resultatet. Av naturliga skél képer vi in tjdnster

inom de omraden dér bolaget inte har egen kompetens eller tillrackligt med kapacitet.

Det kan rora sig om specialistfunktioner eller stérre underhalisprojekt. Alla inkdp och |
upphandlingar ska goras bade enligt lag och enligt de regler som finns-inom bolaget. -

Samtidigt som Varbergs Bostad utvecklar boendet, tar vi ansvar for att fdérvalta-
fastigheterna ur ett langsiktigt hallbarhetsperspektiv. Totalt satsar vi { genomsnitt
cirka 100 miljoner kronor per ar pa underhall. Pa sikt réknar vi med att fa igen de
investeringar som gors i form av bland annat lagre energikostnader och mindre

omfattning av skador pa vara fastigheter.

- G e wm iy b b Al

Investeringar

Investeringar (tkr) 269 000 183 000
| procent av omsattningen 60,0 37,7
Fastighetsunderhall (tkr) 65 548 97 974
| procent av omsattningen 14,7 20,6
Lagenhetsunderhall (tkr) 65 235 62 316
| procent av omsattningen 14,6 12,8

tkr per lagenhet 12 11

Varbergs Bostads AB, Box 83, 432 22 Varberqg | varhergsbostad.se



En hallbar viveckling av Varberg

Utvecklingen av Sérse till en ny, attraktiv stadsdel och Varbergs nya entré ar ett
typexempel pa hur Varbergs Bostad tillampar hallbarhetsarbetet i den dagliga
verksamheten. Det handlar om att satta manniskan och miljén i centrum, ait {a ett
socialt ansvar, skapa naturliga moétesplatser och bidra till gemenskap och integration,
aven utanfor sjalva boendet. Darfér gar arbetet med att bidra till ett hallbart samhalle
som en gron trad genom hela Sérseprojektet. All nybyggnation pa Sérse goérs med
miljovanlig och energibesparande byggteknik. Har finns en stadsodling med 28
odlingslotter, liksom flera bikupor med tanke pa den, fér miljén, livsviktiga
pollineringen. Vastra Sérse har ocksa ett antal véxthus f6r hyresgasterna att nyttja
samt uppsamling av regnvatten att anvdnda som bevatining. Den gréna traden 6per
vidare genom omradet i form av miljdhus, dar hyresgésterna kan sortera sina

hushallssopor, som sedan levereras till atervinning.

Pa Vastra Sorse, som fardigstalldes 2021, stélldes héga krav pa de entreprendrer
och underleverantdrer som anlitades och dven pa materialval och dokumentation.
Utvecklingen av Véstra Sérse inneholl ocksa en satsning pa solpaneler.
Solpanelerna pa Sorse ger 62 000 kWh vilket driver flaktar och belysning | garagen

under husen.

Under aret har utvecklingen av Sérse fortsatt i projekiet Kattegattsvagen som ar
projekterat med hdga krav pa energieffektivitet och materialval for langsiktigt héllbar

forvaltning. "

LR I ] - — o —

Lonsam energieffektivisering -

Atgarder som-minskar energiatgangen har stor betydelse for paverkan pa klimatet.
|.agre energiatgang gor att naturens resurser inte belastas lika hart. Men det finns
affarsférdelar ocksa. Genom att optimera fastighetens drift och se till att installationer
som styr exempelvis uppvarmningen inte jobbar pa fel sétt, far vi lagre
_...energikostnader pa bade kort och lang sikt. Under 2023 bytte vitillmer__. ... ...
energieffektivare flaktar pa Apelvikshéjd 2, Ranelid, och Sanden. Aven
varmvattencirkulationspumpar har bytts ut under aret till mer energieffektiva.

" "Tnfér ny-, om- och tillbygghadsprojekt gérs en energianalys av byggnaden som”
innefattar en klimat- och energiberakning, dér aven solcellslésningar utreds.
Férberedelser for solceller gors sa langt det ar méjligt med succesiv installation. ldag

har vi solceller pa Lilla Drottninggatan och Véastra Sérse, samt pa nyproduktionen
Kattegattsvagen. -

All den el som Varbergs Bostad kdper in ar férnybar el och produceras med vind-,
sol- och vattenkraft. Foretaget ager 254 vindkraftsandelar motsvarande 254 MWh el.

Rent vatten &r en viktig naturresurs och Varbergs Bostads mal &r att minska den
totala vattenanvandningen. Var ambition &r att varje hyresgast ska ha individuell
méatning av vattenférbrukningen i framtiden. Sedan 1994 har vattenbesparande
utrustning installerats i vara lagenheter och i dagslaget har cirka 40 procent av
bestandet individuell métning. Erfarenheten &r att vattenférbrukningen i dessa
lagenheter blivit betydligt 1agre. | all nyproduktion sedan ca13 ar tillbaka méter vi
férbrukning av bade kall- och varmvatten per lagenhet. Under 2023 uppdaterades

vattensparprodukter i totalt 2250 lagenheter.
77 S
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Varbergs Bostad anvénder sig sedan 2012 av FEBY f6r projektering av
nyprodukiions-projekt. FEBY ar ett verktyg for "Nara Nollenergi Byggnader”, en
passivhusstandard som tar hansyn till driftkostnader och miljépaverkan och utges av
Forum f6r Energieffektivt byggande. FEBY har genomarbetade energikriterier f6r
byggnader med bra energiegenskaper som sakrar en byggnad med laga
driftkostnader under lang tid med lag miljépaverkan for tillférd energi. FEBY
genhererar matning av fler hallbarhetsaspekter, t ex inomhusmiljéo med mera.

Hallbar miljo

Arbetet for en hallbar miljd har sedan lange varit en mycket viktig del av Varbergs
Bostads verksamhet. Foretaget blev miljécertifierat redan 1999 — som ett av de forsta
bostadsbolagen i Sverige. Sedan dess har vi ocksa blivit certifierade nar det galler
kvalitet och arbetsmiljo. F6r nagra ar sedan blev Varbergs Bostad dessutom
miljfjcertifierat enligt den nya standarden SO 14001:2015. Varbergs Bostad har som

ambition att 1 all verksamhet bidra till utvecklingen av ett barkraftigt och
kretsloppsanpassat samhélle, samt att erbjuda hyresgésterna en sund och frivsam.

boendemiljo.

Nya miljomal
Den storsta miljdpaverkan fran fastigheter kommer fran energianvandningen for

- uppvarmning och fran'vattenférbrukningen. Man réknar med att uppvérmning och’
drift av bostader och kontor star for cirka 40 procent av den fotala energlatgangen |
Sverige. Under 2018 presenterade Sveriges Allmannytta nya gemensamma
malsattningar, genom Allmé&nnyttans klimatinitiativ, vilket Varbergs Bostad har

- anslutit sig till. Bland annat innebéar detta att foretaget har som mal att vara fossilfritt
ar 2030 och att ha en energianvéandning som da ar 30 procent lagre an den var 2007.

Under 2023.har vi uppnatt det langsiktiga malet for vattenforbrukning och ar pa god
~vag att uppna de ovriga malen ar 2030 (fastighetsel och.uppvarmning)... ... .. . . . . __

Varbergs Bostad arbetar ocksa pa olika sétt for att minska férbrukningen av fossila

produkter, samt direktverkande el for uppvarmning. Knappt 20 % av vart
 bostadsbestand har direktverkande el for uppvarmnmg“ Varmekallan &r i huvudsak
spillvarme fran pappersmassatillverkningen pa Sodra Cell AB i V&rd. Aven atgérder
som optimering av varmesystemen och sankt temperatur i gemensamhetsutrymmen
ger ett bra tillskott till energibesparing. Genom styrsystem, som utnyitjar byggnadens
varmetrdghet, har energiférbrukningen sénkts i de fastigheter dér systemet har

installerats.

Sedan 2018 har Varbergs Bostad ett Miljoprogram som anvénds | alla byggprojek
och anpassas efter forutsattningarna i varje, enskilt projekt. Miljdprogrammet syftar
till att ge en dversikt dver miljéfragorna i Varbergs Bostads byggprojekt och innefattar
fem omraden (energi, material & varor, innemiljé, resurshushallning, mark & utemiljé
samt produktion) och innehaller alltifran lagkrav, kommunala- och regionala krav {ill
foretagsspecifika krav inom miljdomradet. Miljéprogrammet &r ett verktyg som
anvands for att inarbeta och félja upp miljokraven i projekten.

En utvecklingspotential skulle kunna vara att Miljoprogrammet aven blir ett stéd for
forvaltningsorganisationen vid mindre renoveringar.
/7 SB
(~/
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Transporter
"% Under 2022 startade Varbergs Bostad upp en bil-pool med elbil i samarbete med
R Rulla. Bil-poolen underlattar for vara hyresgéaster med tkad frihet och minska
Al behovet av egen bil. | samband med att bil-poolen inférskaffades investerades ocksa
5 | nya laddstolpar i vara bostadsomraden. Bade hyresgaster och 6vriga elbilsdgare
3 kan ladda sina bilar har.

Varbergs Bostads mal ar att vara fossilfria och den stérre delen av fordonsflottan
bestar av eldrivna fordon. For de fordon som inte &dr eldrivna utan gar pa diesel

anvands HY0O100.

Bostader for vara framtida hyresgéster

Kattegattsvagen

Varbergs Bostads utveckling av Soérse fortsatter med 80 lagenheter | projekiet
Kattegattsvagen. Projektet innefattar &ven lokaler for Varbergs Bostad vilket skapar
mdjlighet att samla all verksamhet under samma tak och darmed nyttja bolagets
resurser mer effektivt. Med projektet tillskapas aven fler arbetsplatser i omradet och
Sorse blir en mer levande stadsdel. Byggnationen startade under hosten 2021 och

vantas sta klar for inflyttning under varen 2024. .,

n [
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- Projektet handlades upp i samverkan med Skanska som totalentreprenor och har
praglats av en gemensam.ambition avseende hallbarhet. En klimatkalkyl gjordes i tidigt -
skede pch har sedan f6ljts upp under projektets gang. Jamfért med Boverkets
referensvarden for flerbostadshus och lokaler, har projekiets berdkning visat pa
betydligt lagre klimatavtryck. Under projekteringen gjordes bland annat utredningar
avseende mdjliga val av konstruktion for stomme, vilket resulterade i betong till
overvagande delen eftersom detta, med hansyn till helheten, ansags som det basta

. alternativet.. Valet av betongstomme mojliggjorde for ytterligare ca 20.lagenhetervilket . .- . .
gav projektet en béttre helhetsekonomi med fler bostéder. Atgdrder som exempelvis
klimatforbattrad betong, atervunnen armering, anvéndning av isoleringsspill och
-shalspelande vattenarmaturer-har genomforts-Varbergs-Bostads:miljéprogram for--- - - - = oo
byggprojekt, dar alla miljdaspekter &r samlade, har anvénts som ett stéd och checklista
genom projektet — fran upphandling till verlamning. Projekteringen genomférdes enligt
passivhusstandard och byggnaderna har ca 20% lagre energianvéndning &n Boverkets
krav. Aven arkitekten har tankt langsiktigt genom att vélja gedigna material och
omsorgen om gestaltning bidrar till att omradet som helhet uppfattas bade modernt och
attraktivt. Lagenheter med flexibel planlésning mdjliggdr f6r manga olika familje- och
boendekonstellationer och behov. Detta bidrar till en demografisk blandning av
hyresgaster, méjlighet att bo kvar i lagenheterna lange vilket gynnar trygghet och

stabilitet genom att man k&nner sina grannar.

Sodra Sorse

Varbergs Bostad planerar f6r ytterligare fértatning av.Sorse med projektet Sédra Sorse
som omfattar cirka 280 nya ldgenheter pa parkeringen mot Vastkustvagen. | december
2018 antogs en ny detaljplan som vann laga kraft i januari 2019. Under 2020 revs
befintliga parkeringsgarage pa platsen fér den kommande byggnationen och

st
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iordningstallandet av gatuparkeringar genomfordes. Projeltering av programhandling
och foérfragningsunderlag for kommande upphandling slutférdes under hosten 2023.
Upphandlingen pabdrjades i november 2023 och vantas vara klar under varen 2024,

Likt projektet pa Kattegattsvdgen genomfors dven denna upphandling med
‘fotalentreprenad i samverkan. Detta arbetsséatt gynnar ett gott samarbete och medior att

entreprendren tidigt ar med i processen, har god kdnnedom om projektet, kan
forebygga risker och undvika ontddiga éverraskningar. Gemensamt tas handlingar fram
och successiv kalkylering medfor att alla parter vet konsekvenser, kostnader och kan
gbra medvetna val av metod, kvalitet, produkter mm. Byggnationen av bostaderna ar

preliminéart planerad att starta ar 2025.

Apelvikshojo

Ar 2017 erhélls planbesked f6r andrad detaljplan pa Apelvikshojd av Varbergs kommun.
Forslaget innebér en fortatning med cirka 200 nya lagenheter. Arbetet med en ny
detaljplan startades i januari 2023. Under arbetets gang tas bland annat skisser for

mdijlig byggnation fram samt utredningar om geoteknik foér att bedéma
markforhallanden, VA- och skyfall samt trafik och buller. Den nya detaljplanen beréknas

ga uf pa samrad under varen 2024 och vinna laga kraft under 2025. Byggstart &r annu
inte faststalld.

Byggnation utanfér centralorten

. 1 nyproduktionsplanerna ingar dven flera projekt for bostadshyggnation utanfor
kommunens idtort.

Bua * )

Bolagets fastighetsbestand i Bua star infér stora utméningar med komplicerade
markférhallanden och omfattande underhallsbehov. Pa grund av allvarlig -
séttningsproblematik har beslut fattats om att riva flera hus pa Violvagen. Varbergs
Bostad har darfor tagit ett helhetsgrepp om Bua och arbetat fram planer som kommer
“att innebéara bade riviing och érsattningsproduktion av bostader bade i nartid ochpa = -
l&ngre sikt. Skisser fér en méjlig nybyggnation har tagits fram, arbetet med en ny
detaljplan har pagatt sedan 2022 och beréknas sta klar 2025. Byggstart ar annu inte
e Tl T L TR Ty AR

Bolaget ser en potential for ytterligare bostader och centrumbebyggelse pa den berbrda
fastigheten fér Bua centrum. Ytterligare en planbeskedsansdékan inlamnades och
beviljades darfor i slutet av 2023. Kommunen avser att starta arbetet med den nya

detaljplanen ar 2025.

Veddige

Varbergs Bostad har sedan 2017 haft ett positivt planbesked {6r en byggnation av nya
l&dgenheter i Veddige. Arbetet med den nya detaljplanen startades i slutet av 2020 och
avser en byggnation pa befintliga parkeringsplatser pa bolagets egen mark. Arbetet
med detaljplanen ar fortsatt pausat pa grund av uiredningar avseende
omhéndertagande av dagvatten och skyfall.
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Hallbarhetsarbete i befintliga bostadsomraden

Ombyggnad och -underhall

Genom underhall och renovering av vart befintliga bestand tar vi hand om bade
byggnader och hyresgaster. Vi vdrnar om att vara byggnader ska vara langsiktigt
hallbara och att vara hyresgaster ska ha en trygg och bekvdm boendemiljé. Under aret

har vi bland annat utfort féljande atgarder:

ROT-renovering pa fastigheten Pilbégen 2 (Brunnsberg)
Husen byggdes 1962-64 och underhall har utfdris I6pande. Stérre atgarder avseende

fasader och tal har genomforts under senare ar. ROT-renoveringen innefattade
reparation och underhall av vatten- och avloppsstammar, byte av spillvattenrér i och
under bottenbjalklag, renovering av badrum, underhall och upprustning av aliménna
utrymmen i kéllare s& som tvéttstugor och kallargangar samt byte till sdker elinstallation.

Renovering av kdk erbjods for de hyresgéaster som onskat via tillval. For att beddma
fastighetens majligheter och begréansningar utférdes inventeringar och utredningar av

en projektgrupp bestaende av konsulter och intern personal. Atgardsforslag och |
‘handlingar.sammanstélldes under 2018-2020. F’ro;ektet startade 2021.0ch. . ... ...

fardlgstalldes under 2023

Fornyelse av Sorsedammen
Under senare ar har flera nyproduktionsprojekt genomforts for att utveckla stadsdelen

Sorse. Ar 2022 beslutades om. fornyelse dven av befintlig byggnation i omradet och ett
projekt for Adjunkten 6 startades. Fasaderna har vid, inventering visat sig vara | dallgt
skick eftersom den konstruktion och materialval som valdes nar husen byggdes pa 1970-—

-talet; har:uppnatt sin.tekniska livslangd.. Detta-har-aven visat sig vara-fallet-{6r:-tak-och-- -
fonster som ocksa omfattas av den kommande/pagaende renoveringen Utredning
avseende mOJllghet till aterbruk av bland annat tegel fran fasaderna pagar.
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| '":PrOJekte"c innefattar dven foryngring av vaxthghet p& mnergardar batire disponering av
ytor, placering av komplementbyggnader och tydligare orientering, samt ékad belysning

och darmed férbattrad trygghet.

Under 2023 har en upphandling i samverkan gjorts for att tilsammans med utsedd
entreprendr fortsatta med planering och utredningar for basta mojliga genomférande.
Ambitionen ar att férnya omradet, samtidigt som vi varnar om dess ursprungliga
karaktaristiska sardrag med en tydlig stilkoppling till 1960-talet. Vi knyter samman aldre
och ny bebyggelse pa ett omsorgsfullt och inbjudande satt. Férsta etappen med tre
byggnader pabdrjas under 2024 och projektet berdknas vara fardigt ar 2028.

Miljoeffektiv kallsortering .1

Varbergs Bostad har lange legat i framkant vad géaller miljoeffektiviseringar. Sedan slutet

av 90-talet har bolaget arbetat med fastighetsnéra hushallskompostering i hela
bestandet. Nu har den hanteringen ersatts av en gemensam satsning inom kommunen,
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dar fokus ligger pa lnsamlmg av matavfall som ska anvandas till biogas och godsel
Samtliga fastigheter &r pa ett eller annat satt anslutna till den insamlingen. Genom egna
avtal med avfallsentreprendrer, har vi &ven samilat in olika typer av férpackningar fran
hyresgaster, for att bidra till minskade avfallsmangder. Under 2023 hamtade VIVAB in
cirka 1 312 ton brénnbart avfall och cirka 232 ton matavfall fran vara hyresgaster. Alla
vara fastigheter har nagon form av férpackningsinsamling knuten till miljéhusen. Det
egna verksamhetsavfallet tar vi hand om pa vara planlager, dar vi har containrar f6r alla

sorters avfall.

En annan viktig miljéfaktor ar elimineringen av skadliga amnen ur kretsloppet.
Genom fastighetsnara kallsortering av hushallsavfall kan skadliga amnen som
tungmetaller sorteras ut i ett tidigt skede. Samtidigt sdkerstélls att &ven annat

material hanteras pa ett miljdeffektivt satt.

Textilinsamling i bostadsomraden

Sedan flera ar tillbaka har vi ett samarbete med en svensk bistandsorganisation,
Humanbridge. En sa kallad kladbox for textilinsamling har installerats pa‘tva av vara
storre omraden; Sérse och Hasten. Genom texitilinsamling kan klader och andra
textilmaterial ateranvéndas och atervinnas, i stallet for att hamna bland hushallssopor
som gar till férbranning. Att ateranvanda textilier innebar aven en vinst fér miljon och
spar pa jordens resurser som vatten och energn samt[dlgt som det mlnskar

 kemikalieanvéndningen.

L ]

Detta har visat sig vara ett framgangsrikt projekt och vi avser att 6ppna upp f6r
insamiing i fler bostadsomraden.

| Stédsodling och vaxthus t
] anslutning till stadsdelsparken pa Sdrse anlades aven en stadsaodling med 28

et e Ty L T e ]

“odlingslotter som hyresgaster kan odla i. Aven pa Vastra Sérse har stora vaxthus
byggts och forsetts med odlingslotter. Regnvatten samlas in fran taken for att

- anvandas till bevattning av véxthusen.

L Sy -y el
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.lVaxthusen ar en plats for odling, men de ger Aven en mdjlighet {ill 6kad social
samvaro dver bokklubbens traff eller en kaffestund hyresgaster emellan. De tre
véxthusen ar placerade i kanten av gardarna och bildar ett skylifénster f6r den gréna

stadsdelen, men ocksa ovanligt trevliga bullerskydd.

Odlingslotterna och vaxthusen ger vara hyresgaster en grénare narmiljé med
mojligheter till en aktiv vardag och 6kad samhdrighet bland boende i alla aldrar,
Nagot som i sin tur ger gemenskap och dkar trivseln och tryggheten i omradet

Bostader for bin

Att antalet bin minskar dramatiskt, savéal | Sverige som | resten av varlden, férsamrar
mojligheterna for pollinering som &r livsviktig for naturen. Det kan pa sikt fa alivarliga
konsekvenser. For att bidra till att motverka denna negativa utveckling har Varbergs
Bostad placerat ut tolv bikupor pa Soérse, Hasten och Brunnsberg, samt i Bua och

i
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Tvaaker. Cirka 150 kilo ekologisk honung frén egha bikupor &r en trevlig bieffekt.

- Vi har ofta skolklasser pa besdk vid bikuporna. Fdorutom att det &r trevligt, ger det
¥ ocksa méjlighet f6r barn och ungdomar att [dra sig mer om bin och naturen i stort. En
o bra kombination av ekologisk och social hallbarhet.

Angsmarker, insekishotell och sedumtak

Ett hallbart samhalle innebar aven fokus pa en levande natur. Som bostadsbolag
skapar vi bra boendemiljéer dven for djur, vaxter och insekter f6r att bidra till en
biologisk mangfald. Vi later svamp, mossa, insekier och maskar frodas pa de tréd som
vi faller. Vi planterar vaxter som lockar fjarilar och andra pollinerare. Faglar far ett bra

boende i nagon av de holkar vi sétter upp.

| ytterkanten av flera av vara bostadsomraden finns stora markytor som inte ar
lampliga att bygga bostader pa. Med hjélp av utvalda trad och buskar skapar vi i
stéllet naturmarker. Omraden med tat markvegetation &r en bra milj6é fér myror,
skalbaggar och andra smakryp att leva och utvecklas i.

Sedumtaken som finns pa nhagra av vara hus, fordrdjer inte endast dagvattnet, utan
ar aven en biologisk miljé som far insekter och fjérilar att trivas.

..Oppen dialog med hyresgésterna ... . ... ... .. . oo . .. aee

. Bra boendemiljéer bygger pa en éppen dialog och samverkan mellan hyresvéard och
hyresgaster. Dialogen med vara hyresgéster gor att vi far veta vad de tycker om sitt
boende och deras dnskemal om forbattnngar Vi genomfior dJUpgaende
hyresgastundersokningar vartannat ar, bjuder in till dialogmoten i vara |
bostadsomraden, skapar referensgrupper i samband med stora nybyggen och traffar
- vara hyresgéster i samband med gemensamma aktiviteter och events. En bra
. ...samverkan med vara hyresgaster.gor.att:vi blir en annu béttre hyresvard. .. - .. . o« .

T Tiygga bostadsoemraden

Att uppleva trygghet i sitt bostadsomrade ar en viktig del av en bra boendemiljo.
Varbergs Bostad arbetar med trygghetsfragor kontinuerligt. Pa Hasten har vi bedrivit
trygghetsvandringar med representanter for Varbergs Bostad, Raddningstjansten,

Polisen, Varbergs kommun, Hyresgastféreningen och ett antal hyresgaster.
Trygghetsvandringarna syftar bland annat till att se dver utemiljoer, belysning

utomhus och i aliménna utrymmen.

Genom att vara proaktiva kan vi uppméarksamma och férebygga maojliga platser som
upplevs som mindre trygga i tid. Tanken ar att liknande trygghetsvandringar ska dga

rum i fler bostadsomraden.
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Grannsamverkan

Grannsamverkan ar ett samarbete mellan de boende 6r aft 6ka samhérigheten
grannar emellan och halla uppsikt 6ver sitt omrade. Grannsamverkan bedrivs i eit
samarbete mellan Varbergs Bostad, hyresgasterna och Polisen. Promenaderna i
grupper innebdr ndrvaro och synlighet, samt ger en inblick | vad som sker |
bostadsomradet och om nagot avvikande kan noteras. Arbetet har bidragit till goda
resultat for att forebygga vardagsbrott sa som skadegérelse och smastblder. Effekten

ar okad trygghet och trivsel i vara bostadsomraden.

Initiativet har belénats med nationella och internationella priser for sitt framgangsrika
forebyggande arbete mot brott.

Gemensamma fritidsaktiviteter

Sociala fritidsaktiviteter ar ett satt att skapa ett mervarde {6r vara hyresgéster och
satta lite guldkant pa vardagen. Starkt rabatterade eller helt kostnadsfria aktiviteter
ger méjlighet att umgas och lara k&nna andra hyresgaster hos Varbergs Bostad.
Gemensamma biokvéallar, segling med vikingaskeppet Galten och underhallande
stadsvandringar med Peter Bérjesson ar exempel pa sadana aktiviteter.

Vara populara familjedagar ar ett bra satt att motverka ensamhet och utanférskap
och i stallet ge manniskor mdgjlighet att komma ut, tréffa nya vénner och skapa
gemenskap och trivsel i bostadsomradet. Ansiktsmalning, fiskedamm, hoppborg och
hinderbana, poangpromenad, korvgrilining, fordonspark, provsittning i polisbil och
brandbil eller att prova pa olika sporter ar kul fér hela familjen. Var streetloppis &r ett
exempel pa aktivitet med miljtema och recycling, dér hyresgaster far sélja saker de
inté langre har anvandning for och nagon annan i stéllet far gladje av. Givetvis finns
var maskot Bivar med pa plats och bjuder pa skratt och éverraskningar.

Sommarjobb for ungdomar

Varje ar bjuder Varbergs Bostad in till en sommarjobbsaudition som lockar manga

o oadep g deerlee— e, [ A e B gl ol ol | bk rri o

LY ] s i Bl o oy PleH - S o W

‘intresserade ungdomar — varav ett 20-tal ungdomar far chansen att jobba hos oss i nagotav

vara bostadsomraden. Arbetsuppgifterna varierar, men innebar exempelvis
tradgardsskotsel och underhallsarbeten. Sommarjobben ar populéara och
eftertraktade, eftersom de ger ungdomarna en rolig och meningsitull sysselsattning

samt en chans att fa prova pa arbetslivet.

For oss pa Varbergs Bostad ar det viktigt att kunnha erbjuda ungdomar | Varbergs
kommun en meningsfull sysselséattning, samtidigt som vi — som en del i vart sociala
hallbarhetsarbete — vill férbereda ungdomarna och skapa férutsattningar f6r deras
kommande yrkesval och steget ut i arbetslivet. Ocksa bland hyresgésterna och var
personal &r de sommarjobbande ungdomarna ett valkommet inslag | vardagen.

Sportsligt samarbete

Vara yngre hyresgéster och lokal idrott ligger oss varmt om hjartat. | stéllet f6r
traditionella sponsringsavtal har vi valt att inga sa kallade samarbetsavtal med
idrottsforeningar, dar barn och ungdomar far chansen att tréffa sina idoler och trana

wf"f"
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for livet. Traningarna genomfors som altiviteter under skoltld eller direkt |
bostadsomradet. Det ar kul att fa prova pa en sport och kanske véljer nagon att
I~ fortsétta att trana med féreningen.

2t FOor barnen och framtiden

Varbergs Bostad &r ett av flera féretag som samarbetar med kommunala skolor 1 ett
projekt som ska ge ungdomar en inblick i arbetslivet och férbereda de Infér deras
yrkesval, ndr den dagen kommer. Projektet gar under namnet SKAL
(SKolaArbetsLiv). | praktiken innebar det att eleverna genom olika aktiviteter far en
inblick i vad Varbergs Bostad gor och vilka olika typer av yrken som finns i var
verksamhet. Aktiviteterna varierar beroende pa elevernas alder; allt fran besoék vid
vara bikupor, {ill tréffar och workshops med vara medarbetare. Syftet ar att ge
eleverna en upplevelse av vad det innebéar att arbeta inom olika branscher och att de
far lite hjalp pa vagen nar det en dag ar dags att valja utbildning och yrke.

Wiotiverade medarbetare

Varbergs Bostad arbetar aktivt f6r att vara en arbetsplats dér medarbefarna ar
motiverade och k&nner sig delaktiga i verksamheten. Arbetsmiljo- och
diskrimineringsarbetet &r en viktig del av detta. Vi vill férebygga ohéalsa och ge all
~ personal samma rattigheter och méjligheter pa arbetsplatsen For oss ar det viktigt™
_att ha en bra samverkan mellan fack och arbetsglvare genom bland annat
arbetsplatstraffar och samverkansmoten pa bade lokal och central niva. Ett sarskilt
samverkansavtal ar tecknat med de fackhga organisationerna, vilket ger de anstallda
f6r motivationen och arbetsgladjen 4r ocksa att alla pa arbetsplatsen Ar medvetna om
det som hénder och férandras inom organisationen. Darfor anordnas bland annat
personaldagar dar_alla anstéllda traffas. for att fa information.och dessutom kunna .
umgas en stund tillsammans under trevliga former. Under 2023 genomférdes tva
personaldagar dar mycket fokus lag pa att fa en 6kad vi-kénsla pa Varbergs Bostad |
...samband med flytten till.nytt kontor. Vi vill ocksa .att personalen.ska ma bra. Ett: .
sarskilt friskvardsprogram erbjuds darfor till all personal. Ett personalrad ar inréttat
med representanter fran de olika avdelningarna, som driver friskvardsfragorna. Bland
annat erbjuds gemensam traning efter arbetstid samt morgongymnastik en dag |

veckan.

B e ki + -

Generationsvaxling ger ny kompetens

Som manga andra féretag ar vi mitt uppe 1 en generationsvéaxling. Cirka tio procent
av personalen gar i pension under kommande femarsperiod. Darfor géller det att ta
vara pa all kunskap den aldre generationen har tillfért och samtidigt utnyttja
mojligheten att tillféra bolaget ny kompetens med sikte pa framtiden. Det gor vi
genom att ge dem som redan jobbar hos oss mojligheten att visa sitt kunnande och
ta steget till andra arbetsuppgifter. Eller genom att rekrytera nya krafter, som vill bli

viktiga kuggar i vart lagarbete.

Varbergs Bostads AB, Box 83, 432 22 Varberg | varbergsbostad.se /T/ﬁ
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Faststallelseintyg:

Harmed intygas att den i arsredovisningen for Varbergs Bostadsaktiebolag 556502-4220 intagna
resultatrakningen och balansrakningen faststallts pa ordinarie bolagsstamma 2024.04.12
Stamman beslutade att vinsten enligt den faststallda balansrakningen skulle disponeras i enlighet

med styrelsens och verkstéllande direktdrens forslag for rakenskapsaret.

Varberg 2024-05-21

Ulf H
VD




