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Aret som gatt

2025 i korthet

Sveriges Basta
Arbetsplatser ]

. Visbyhem utsags till Sveriges basta arbetsplats av
Great Place to Work.

e

///7 / \\ . Arbetet med trygghet och trivsel fortsatte att utvecklas i bade

‘ Visbyhems bostadsomraden och i kommunen, bland annat genom
etablering av en raddningskiosk med hjértstartare i Nya Elis Park.

. Hyresgister som bott 50 ér eller lingre i samma ldgenhet uppmérk-
sammades genom en ny arlig tradition med jubileumsfika.

. En hallbarhetsdag genomf6rdes i Nya Elis Park med fokus pa
aterbruk, klddlagning, skrapplockning och fysisk aktivitet.

18,7

kg matavfall/hushall
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5. Kundcenter bjod in till 6ppet hus med fokus pa att stotta
hyresgister i anvandningen av Vésbyhems digitala tjanster.

6. Nyproduktionsprojektet Eds Allé, uppfort i klassisk stil
med inspiration fran 1920-talets arkitektur, hade bade
uthyrningsstart och forsta inflyttning under aret.

7. Uthyrningsstart genomfordes for Hasselnoten, nyproducerade
hyresratter i Vasbyskogen.

8. Visbyhem placerade sig pa 30:e plats nar Great Place to Work

presenterade listan 6ver Europas bdsta arbetsplatser i kategorin
sma och medelstora organisationer.

701

formedlade
bostadskontrakt

32,5 ar

langst kotid under aret
2 rok i Smedby




Tillbakablick pa dret som gatt - vd har ordet

Tillbakablick pa aret
som gatt — vd har ordet

2025 har varit ett ar som stallt hogre krav, inte minst med
okade kostnader och en fortsatt osiker omvirld. For
Viasbyhem har det inneburit ett tydligt fokus pa vart
uppdrag: att bidra till en sund bostadsutveckling med trivsel
och trygghet som ledstjarna. Vart mal dr detsamma som
alltid: att bidra till ett tryggt och trivsamt Vasby ddar man
bade vill bo och vistas.

Det som vagleder oss i vardagen dr var viardegrund. Att vara
positiva, lyhorda, ansvarstagande och drivande ér inte ord pa
ett papper, det ar hur vi méter vara kunder, varandra och de
utmaningar vi star infor. Tydligheten i vad vi star for &r ett
av vara viktigaste verktyg, bade som organisation och som
individer.

Under aret har vi fortsatt att utveckla vara bostadsomraden
med ett langsiktigt perspektiv. Vi ser att branschen gar in i
en ny fas, dér férutsattningarna for nyproduktion fordndrats.
Det gor att vi - medvetet och strategiskt — ligger mer kraft
pé att forvalta, utveckla och forddla det bestand vi redan har.
Det dr inte bara en anpassning till ekonomiska realiteter. Det
ar en omstillning som stirker boendekvaliteten, gor oss mer
robusta och hjalper oss méta bade energikrav och under-
héllsbehov ver tid.

For oss handlar det hiar om kundnytta, varje dag. Var
ambition ar hog: vi vill vara Sveriges bdsta hyresvird. Darfor
fortsétter vi att arbeta kunddrivet, med Iyhérdhet och
uppfoljning som grund. Vi lyssnar genom dialoger, kund-
undersokningar och moten i vardagen och vi tar ansvar for
att omsatta synpunkter i forbattringar. Trygghet och trivsel
skapas bade genom fysiska atgarder och genom nérvaro,
samverkan och tydliga arbetssitt.

Som arbetsgivare har 2025 ocksa varit ett viktigt ar. Att
Viasbyhem har utsetts till Sveriges bésta arbetsplats ér ett
kvitto pa ett langsiktigt arbete med kultur, ledarskap och
delaktighet. Vi vet att n6jda och glada kunder borjar i en
organisation ddr ménniskor trivs och kan gora ett bra jobb.
Dirfor fortsétter vi att utveckla Vasbyhem som arbetsplats
med fokus pa ledarskap, medarbetarskap och en kultur dar
vara ledord mirks i handling. Engagerade ledare och
ansvarstagande medarbetare dr grunden for att vi ska
leverera kvalitet och fortsétta vara en stark kraft i Viasby.

Digitalisering 4r en viktig del av var utveckling, bade for
kundens vardag och for var effektivitet. Vi har fortsatt att
gora vara digitala tjanster mer tillgdngliga, men vi ar lika
tydliga med att utvecklingen ska vara inkluderande och att
stod och personlig vigledning alltid ska finnas. Under dret
har vi ocks4 tagit gemensamma steg inom Al, med fokus pé
ansvarsfull anvindning och konkret nytta i arbetet.

Den sociala hallbarheten ér fortsatt en hjartefraga. Genom
aktiviteter, samarbeten och insatser i vara omraden stirker vi
gemenskap och delaktighet samt bidrar till ett tryggt och
levande Visby. Hallbarhet for oss handlar om helheten:
ménniska, ekonomi, samhalle och miljé. Det ar ett langsiktigt
dtagande som genomsyrar hela verksamheten och som ocksa
syns i arets héallbarhetsrapport.

Jag vill tacka vara hyresgister for fortroendet och engage-
manget. Tack ocksa till alla medarbetare f6r driv, ansvar
och professionalism. Det ar vi tillsammans som bygger
Visbyhem och som gor skillnad varje dag.

Visbyhem ér, och ska fortsitta vara, en vérd for alla, idag och
imorgon.
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Om Vasbyhem

Om Vasbyhem

Vasbyhem skapar hem och gemenskap i hjartat av Upplands
Vasby. Sedan starten 1948 har bolaget byggt och forvaltat
trygga och trivsamma bostader med omtanke om bade
manniska och miljo. Som kommunens allmannyttiga bostads-
bolag ligger fokus pa att bidra till en hallbar framtid, dar
hyresgaster trivs och kanner sig hemma.

60 343

kvm lokalyta
(koncernen)

5217

hyresbostader
(koncernen)

Al-genererad illustration

Koncernen

Denna héllbarhetsrapport omfattar Visbyhemkoncernen.
Utover moderbolaget AB Visbyhem innehaller f6ljande
tre bolag fastigheter: Vilundavigen Stadsutveckling AB,
Vilunda 68012 AB och Vilunda 6:86 Fastighets AB. Dessa
tre dgs samtliga av Vilunda Stadsutveckling Holding AB
som ér ett dotterbolag till AB Vasbyhem. Fastigheterna
innehaller kontorslokaler, virdbostdder och hyresratter.

I koncernen ingar ocksa Visbyhem Fastighets AB,
Visbyhem parkerings AB samt Sparidngen Holding AB
med dotterbolag Sparéngen AB.

Av ovan nimnda bolag &r det enbart AB Visbyhem som
har anstilld personal.

Organisation

Visbyhems organisation bestér av tre avdelningar, var och
en med tydliga syften och uppdrag som stodjer bolagets
overgripande mal och strategiska perspektiv.

Tydlighet och struktur i uppdrag ger Véisbyhem forutsitt-
ningar att kunna optimera den dagliga forvaltningen,
kontinuerligt 6ka kundservice och kvalitet, sikerstilla

ett konkurrenskraftigt medarbetarerbjudande savil som
en hallbar ekonomisk tillvixt samt tillmotesga dgarens
krav.

Agare

Visbyhems styrelse utses av kommunfullméktige. Samtliga
aktier 4gs av Upplands Vasby kommun och Visbyhem ingér
i kommunkoncernen.

Uppdrag

Andamalet med Visbyhems verksamhet ir att frimja
kommunens forsorjning av bostader och sidana lokaler som
stoder bostadsverksamheten samt erbjuda goda, hélsosamma
och prisvdrda bostdder for alla. Pa det sittet utgoér Vasbyhem
agarens forldingda arm for att né de bostadspolitiska malen i
kommunen. Véisbyhem ska i samtliga relationer efterstrava
affairsmassighet samt ge en langsiktig vérdetillvaxt. Aktuella
dgardirektiv omfattar bland annat nyproduktion av bostider.
Bolaget kan darut6ver fa uppdrag av kommunen genom
beslut i kommunfullmiktige.

Vasbyhems roll i kommunen

Upplands Visby dr en kommun i stark tillvixt med siktet
installt pa en modern utformning - Visby stad. Visionen {6r
2040 inkluderar en 6kning frén dagens cirka 50 000 invanare
till 63 000. Stort fokus ligger pa fragor som bostéder,
gestaltning, héllbarhet, trygghet, skola, kvalitet, miljo,
digitalisering och utveckling. Vasbyhem &gs av och verkar i
kommunen och har pa si sitt en betydande roll i kommu-
nens bostadsutveckling. Kommunens uttalade ambition att
bygga miljovanligt utgor en viktig riktning i beslut géllande
héllbar produktion av savél nya bostider som fornyelse av
befintligt fastighetsbestand.

Affarsidé och vision

Viasbyhem ska med fokus pa sund ekonomisk och miljo-
missig hallbarhet bygga och forvalta ett variationsrikt
bestand av bostider i Upplands Visby samt sékerstilla
kundnéjdhet genom positivt bemétande och lyhérdhet f6r
kundens behov.

Viasbyhems vision dr att vara ”En vérd for alla - idag och
imorgon”. Att vara en vird for alla innebdr att som en viktig
samhillsaktor ta ansvar bade idag och imorgon utifran god
forstaelse for hyresgisternas forvantningar samt omvirldens
forandrade forutsattningar.

Vardegrund

Visbyhems ledord dr gemensamt framtagna och represente-

rar bolagets virdegrund. De speglar hur medarbetarna ska

forhalla sig gentemot savél kunder som varandra.

o Positiv: Vi méter kund, medarbetare, kollegor och
utmaningar med ett 6ppet sinne.

o Lyhérd: Vi lyssnar, ser och bekriftar bade person och
behov.

e Ansvarstagande: Vi héller vad vi lovar och tar ansvar
for en god 16sning med hinsyn till ménniska, ekonomi,
samhille och milj.

o Drivande: Vi bidrar till att stindigt utveckla vér verk-
samhet, sitta mal och uppna resultat.
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Langsiktig utveckling av fastigheter och bostadsomraden

Langsiktig utveckling av
fastigheter och bostads-
omraden

Som allmannyttigt bostadsbolag ar Vasbyhem en viktig aktor pa
bostadsmarknaden i Upplands Vasby. Bolaget arbetar I6pande
med att revidera och utveckla de ldngsiktiga planerna for underhall
och ombyggnation av fastighetsbestandet. Parallellt drivs arbetet
vidare med detaljplaner och pagaende utvecklingsprojekt for

att sakerstalla att nyproduktionen sker i den takt som faststallts i

Langsiktig utveckling av fastigheter och bostadsomraden

Ombyggnation

Kulturhusen vid centralstationen

Under 2025 har arbetet med att hitta 16sningar som mojlig-
gor en varsam renovering av husen i Jarnvagparken pabor-
jats. An s4 lange finns det inga beslut kopplade till nir en
eventuell renovering skulle kunna paborjas.

Planering for Dragonvédgen

Under 2025 har entreprenér handlats upp och Véasbyhems
styrelse har tagit investeringsbeslut om att paborja renove-
ringen av huskropp 3. Produktionsstart sker under 2026.

Renovering Solbergsvagen
Under 2025 har renoveringen firdigstillts och hyresgésterna
har kunnat flyttat tillbaka till sina lagenheter.

Upprustning Sigma Centrum

Under 2025 har ombyggnationen av Sigma Centrum
avslutats. Anda sedan invigningen 1966 har Sigma Centrum
varit en central plats i Vasby. Nu har det klassiska centrumet
fatt nya ytskikt och en mer inbjudande milj6. Farger i

Platsutveckling och sociala motesplatser
Aktivering av Nya Elis Park

Den tillfélliga torgytan pa platsen f6r gamla Medborgarhuset
fardigstélldes 2024 och under 2025 har den tillfilliga parken
fungerat som en métesplats for medborgare i kommunen.
Under sommaren anordnade Vasbyhem en rad olika sommar-
aktiviteter pa platsen. Detta har varit uppskattat av de boende

i kommunen och de olika aktiviteterna har varit vilbesokta av
bade barn och vuxna.

Nya lekpark i Vasbyskogen

Viasbyhem planerar att utveckla en ny park i Vasbyskogen pa
platsen for det tidigare Hasselbadet. Satsningen syftar till att
skapa en trygg, tillganglig och trivsam motesplats som kan
anvéndas aret runt av barn, unga och vuxna. Parken kommer
att innehalla temalekplats, vattenlek, sagostig samt sitt- och
viloplatser och kompletterar befintliga funktioner i omradet.
Genom att ersitta ett sisongsberoende utomhusbad med ett
gronomrade bidrar projektet till 6kad gemenskap, rorelse och
en mer hallbar utveckling f6r bade miljén och hyresgasterna.
Markarbeten paborjas i februari/mars och parken planeras sta

bolagets aktuella dgardirektiv.

Nyproduktion

Eds Allé

Visbyhems storsta nyproduktionsprojekt Eds Allé har under
dret haft forsta inflyttning av hyresgéster samt dven uthyr-
ningsstart av ldgenheter i det sista kvarteret. Totalt omfattar
projektet 158 lagenheter i andra etappen. Kvarteret priglas
av den tidlosa 1920-talsinspirerade arkitekturen som blivit
ett signum f6r Eds Allé med putsade fasader, klassiska
proportioner och omsorgsfullt utformade detaljer som
skapar en varm och ombonad kénsla. Inflyttning fortsatter
under 2026.

Hasselnéten

I oktober startade uthyrningen av Hasselnéten, ett nytt
bostadskvarter i Vasbyskogen som forenar hallbar arkitek-
tur, nérhet till naturen och modern livskvalitet. Hir bygger
Viasbyhem 63 hyresldgenheter med inflyttning under bérjan
av 2026. Solpaneler d4r monterade pé taken och varje
trapphus fér sin egen firgsittning med unika kuldrer i
vaggar och kok, vilket ger en personlig karaktir till boendet.

Utsikten

Under 2025 har projektet fardigstéllts och samtliga lagenhe-
ter har hyrts ut till nya hyresgéster. Utsikten bestar av tre
huskroppar och totalt 97 lagenheter med ett mycket centralt
och fint lage intill ett dldre villaomrdde och med néarhet till
Visby Centrum.

jordnéra nyanser bidrar till en varm och trivsam kénsla. klar sommaren 2026.

Detaljplaner och projektutveckling
Nya Elis Park

Under varen 2025 har detaljplanen for Gamla Medborgar-
huset, nu kallat Nya Elis Park, varit ute pd samrdd. Under
hosten 2025 pagick arbete med att uppdatera planhandling-
arna efter inkomna samradssynpunkter. Malsédttningen &r att
detaljplanen ska ga ut pa granskning samt vinna laga kraft
under 2026.

Hopprepet

For detaljplan Hopprepet pagar arbetet med att uppdatera
planhandlingarna efter nya direktiv som dven innebar att det
ska vara mojligt att exploatera fastigheten for forskola och
kontorslokaler, och inte enbart med forskola samt bostdder.
En flexibel detaljplan ger Vasbyhem battre moéjligheter vid
genomfoérandeskedet och detaljplanen forvéantas vinna laga
kraft under 2026.

Inflyttningar och sista uthyrningsstart
under aret for Eds Allé etapp 2.

Status tidigare forvarv

Vilunda 6:82

Under 2024 forvarvade Viasbyhem fastigheten Vilunda 6:82
inom Optimusomradet. Arbetet med att analysera fastig-
hetens langsiktiga utvecklingsmajligheter inleddes 2025, da
entreprenor upphandlats. Planeringen for den fortsatta
utvecklingen av fastigheten paborjas under 2026.

Sigma Centrum genomgick
en mindre renovering under 2025.

Aktivitet i Nya Elis Park
sommaren 2025.
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Vasbyhems hallbarhetsarbete

Vasbyhems
hallbarhetsarbete

Vasbyhems vision ar att med kunskap, vilja och kraft bidra
till att manniskor i Vasby ska kunna leva och bo tryggt,
trivsamt och langsiktigt hallbart — ekonomiskt, socialt och
miljomassigt. For att na dit behdvs ett systematiskt och
samordnat arbete dar hela organisationen ar delaktig. Under
2025 har hallbarhetsarbetet fortsatt att utvecklas genom
tydligare styrning, tatare samverkan och ett foérdjupat fokus
pa de fragor dar Vasbyhem har storst paverkan.

Al-genererad illustration

Vasbyhems hallbarhetsarbe

Utdelning av fréer och matavfallskorgar h

pa boendedialog.

Hallbarhetsstyrning och processer
Som kommunalt bostadsbolag har Visbyhem en central
roll i utvecklingen av ett hallbart Vésby. Arbetet utgar fran
bolagets styrmodell med vision, ledord, policys, riktlinjer
och styrande dokument. For att tydliggéra mal, ansvar och
uppf6ljning inom samtliga hallbarhetsomraden har arbetet
med en sammanstéllande matris pdbdrjats. Bolaget har dven
fortsatt vara en aktiv part i kommunens arbete med att
uppdatera klimat- och energistrategin.

2025 har préglats av ett fordjupat processarbete, dér héllbarhet
integreras allt tydligare i verksamhets- och affirsplaneringen.
Detta syns bland annat i att energistrategin 2025-2035 som
tagits fram implementerats brett och att uppfoljningen av
milj6- och héllbarhetsmal nu f6ljs systematiskt antingen
manads- eller arsvis.

Utbildning och internt engagemang
For att stairka kompetensen i organisationen har samtliga
medarbetare utbildats i kemikaliehantering under aret. For
att uppmarksamma cirkularitet och héllbar konsumtion
genomfordes ett kladbytarevent pa Circular Monday.
Héllbarhetsforumet har fortsatt spela en viktig roll i att
sprida kunskap och engagemang internt. Under aret har
forumet deltagit i dialogméten i bostadsomraden, delat ut
matavfallskorgar och fréer samt arrangerat aktiviteter
tillsammans med kommunens kretsloppsenhet. Héllbarhets-
dagen genomfordes dven i &r, med fokus pa cirkularitet,
aterbruk och gemensamt ansvarstagande.

Fordjupat arbete med vardekedjan
Under 2025 har Vasbyhem genomfort en fordjupad analys
av paverkan och risker i hela virdekedjan. Arbetet har gett
ny insikt om vilka delar av verksamheten som har storst
faktisk paverkan pa milj6 och samhille — exempelvis
materialanvéndning, resursférbrukning, arbetsvillkor hos
leverantorer samt branschrisker kopplade till bygg- och
fastighetssektorn. Resultaten av analysen ger ett starkt
kunskapsunderlag och bidrar till en tydligare bild av vilka
fragor som ér sarskilt viktiga for bolaget att folja upp framat.

Upphandling och kravstallning
Viasbyhem har under 2025 paborjat ett arbete tillsammans
med kommunens upphandlingsenhet for att utveckla mer
strukturerade och tydliga hillbarhetskrav i upphandlingar.
Fokus ligger pa att minska anvdndningen av fossila branslen
hos entreprenorer, stélla krav pa cirkuléra arbetssitt i
ombyggnadsprojekt samt minska deponi och resursforluster
i byggprocesser. Arbetet fortsitter under 2026 da processer,
mallar och kriterier fardigstalls.
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Vasbyhems hallbarhetsarbete

Malomrade

Aktivitet/projekt

Ekosystemtjanster « Ta hansyn till biologisk mangfald

- Arlig tradinventering genomford.

+ Anlagt kokstradgard med planteringar av bar, frukt,
gronsaker och orter for att framja odling och biologisk
mangfald.

- Fler odlingslador har placerats ut for att erbjuda hyresgaster
mojlighet till egen odling.

+ Ytor med @ngsmark har utokats for att skapa livsmiljoer for
pollinerande insekter.

+ Vid inkdp av nya vaxter prioriterades arter som gynnar
pollinatorer.

- Vid tradfallning har hogstubbar sparats for att skapa
boplatser for insekter och matresurser for faglar.

Klimatavtryck « Minska klimatavtryck vid nyproduktion

« Minska klimatavtryck vid ombyggnation
och renovering

« Minska anvandandet av fossila branslen

- Valja material och varor med lag
klimatpaverkan

+ Sedan tidigare beslutat att Vasbyhems nyproduktion ska
uppfylla kraven for Miljobyggnad Silver.

- Framtagande av cirkuldra mal vid ombyggnation och
renovering har paborjats.

+ Vasbyhems fordonspark bestar av 30 fordon fordelat pa
21 elbilar, 9 hybridbilar gas/bensin.

+ | de upphandlingar dar det ar méjligt stélls krav avseende
drivmedel for att minska anvandandet av fossila branslen
nar entreprendrer utfor arbete hos Vasbyhem samt vid
transporter av varor och material.

Riktlinje for val av varor och tjanster framtagen med fokus
pa miljomassig och social héllbarhet.

Vasbyhems hallbarhetsarbete

Malomrade

Aktivitet/projekt

Cirkuldr ekonomi

Oka mangden &terbruk vid ombyggnation

Minska restavfall pa huvudkontoret

Minska hyresgasters restavfall

Forenkla for hyresgaster att aterbruka

Kartlaggning under aret av mojligheter for aterbruk i
kommande fornyelseprojekt pa Dragonvagen. Kommande
ar ses det 6ver att satta mal for andel aterbruk i framtida
projekt.

Kallsortering pa kontoret har implementerats. Gar ej att mata
effekterna da kontorets avfall ej har separat matning.

Foljs upp och mal tas fram 2026 da dven
kallsorteringsprojekt utifran forstudie 2024 genomfors.

Hallbarhetsdag med fokus dterbruk genomford i september
2025.

Trivsel, trygghet och
social hallbarhet

Resultat fran kundenkéatens trygghetsindex ska
vara i den hogsta kvartilen

Erbjuda boendeinflytande

Sysselsattningskrav vid upphandlingar

Beakta barnperspektivet

2025 blev resultatet avseende trygghetsindex 85,0% vilket ar
3,2% battre an branschmedelvardet (81,8%) och en 6kning
pa 0,9% jamfort med 2024 (84,1%).

Under 2025 har tre boendedialoger samt 11 gardstraffar
genomforts. Det har dven funnits majlighet till hyresgast-
dialoger vid andra event under aret dar Vasbyhem varit
arrangor eller medverkande.

| flera avtal stélls sysselsattningskrav.

Barnperspektivet beaktas alltid i det vrékningsférebyggande
arbetet samt vid andra beslut som rér barn.

For alla barns rétt till en meningsfull fritid har det under aret
anordnats kostnadsfria aktiviteter pa kvéllar och lov.

Energi + 100% el fran CO2-fri elproduktion

« Minska energianvandning

«+ Klimatneutral fiarrvarme

- Okad produktion av solenergi

«+ Vasbyhem upphandlar elkraft vart tredje ar och stéller krav
pa leverantéren om CO2-fri produktion. Nuvarande avtal
sdger 100% vattenkraft.

» Under aret har 378 nya vattenmatare for individuell
vattenmatning och debitering installerats.

» Mimboxen som finns i en av tvattstugorna har sedan
start sparat ca 46 500 liter vatten och minskat utslapp av
mikroplaster. Tva nya Mimboxar har kdpts in och installeras
under 2026.

» Hasthagsvagen har fatt ny mer effektiv varmepump samt
systemlosning.

- Vattensparprojekt har genomforts fér 400 lagenheter i
bestandet.

« Vésbyhem koper en produkt fran Stockholm Exergi
som heter "Klimatneutral varme”, dar leverantéren
klimatkompenserar bade for sina egna utsléapp och for de
indirekta utslappen.

- Det 6vergripande malet ar att 10% av Vasbyhemkoncernens
elforbrukning ska komma fran egen produktion. Fyra
nya solcellsanldggningar fardigstalldes under 2025 med
driftsattning i december. Under 2025 producerade samtliga
solcellsanldaggningar totalt 592 760 kWh.

14 VASBYHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2025
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Intressentdialog och vasentlighetsanalys

Intressentdialog och vasentlighetsanalys

Intressentdialog och
vasentlighetsanalys

Intressentdialog

Visbyhems intressenter bidrar med viktiga perspektiv i
héllbarhetsarbetet. Under 2025 har dialogerna forstarkts
ytterligare genom boendemoten, gérdstréffar, workshops,
digitala kanaler och aktiviteter i bostadsomrédden. Under
dret har Visbyhem édven startat upp ett hyresgéstrad dér
hyresgister regelbundet ses tillsammans med representanter
fran bolaget for en ndrmare dialog kring boendefréagor.

Boendedialog i Smedby.

Héllbarhetsforumet har tillsammans med kommunens
kretsloppsenhet deltagit pa boendedialoger och hallbarhets-
dagen, vilket skapat fler mojligheter till samtal om héllbarhet
och gemensamt ansvarstagande. Hyresgéaster lyfter sarskilt
trygghet, trivsel och miljésmarta alternativ som viktiga fragor.
Leverantorer och entreprendrer lyfter tydligare kravstallning
och uppfoljning, medan medarbetare framhéller behovet av
god arbetsmilj6 och kontinuerlig kompetensutveckling.

Oppet hus i visningsldagenheten for
nyproduktionsprojektet Hasselndten.

l Vasbyhem deltog pa Vasbys forsta
hallbarhetsnatverk.

Intressenter Dialogtillféllen Foérvantningar

Hyresgaster + Kundtjanst och I6pande dialog med kvartersvérdar « Prisvarda och valskotta bostader
+ Kund- och bomoten « Trygga och trivsamma omraden
+ Kundnojdhetsundersokningar « Miljosmarta och cirkuléra vardagslésningar
- Seminarier, event och utstéallningar « Moderna bostader och bra inomhusmiljo
+ Sociala medier - Tydlig och tillgdnglig kommunikation, aven
+ Mina sidor digitalt
+ Kundtidningen Vara kvarter « God service och nérvaro i bostadsomradena
« Hyresgastrad

Medarbetare + Interna kommunikationsplattformar « Tydliga roller och hallbara arbetssatt

+ Facklig dialog

+ Enhets- och avdelningsméten

» Medarbetarsamtal och pulsmatningar

+ Workshops och utbildningar

« Arbetet med affars- och verksamhetsplaner
+ Interna konferenser

- Entrygg, inkluderande och hélsosam arbetsmiljo

« En arbetsgivare som tar ansvar for héllbarhet

- Mgjlighet till kompetensutveckling, dven inom
digitalisering

« Stabilitet och langsiktighet i organisationen

Agare (kommunen)

+ Styrelsemoten

+ Samverkansmoten

+ Koncerngemensamma funktioner
+ Natverk och samverkan med andra kommunala bolag

- Ett vrakningsférebyggande arbetssatt

- Trygga och sdkra bostader

« Tydlig energi- och klimatprofil

- Samverkan kring klimat- och energistrategier

« Langsiktig och stabil avkastning

«+ Hansyn till biologisk mangfald och
ekosystemtjanster

- Effektiv resursanvandning och cirkuléra
materialfloden

Leverantdrer och
entreprendrer

» Upphandling av ramavtal

+ Bestéllningar och I6pande leverantérsmoten
« Internrevision och uppféljning

+ Avstamningar och platsbesok

« Entydlig och narvarande bestallare

- Tydliga och proportionerliga hallbarhetskrav

- Efterlevnad av LOU och relevanta lagkrav

- Krav pa cirkularitet, avfallshantering och
livscykelperspektiv

« Klimat- och energikrav vid installationer och
material

« Ansvarsfull hantering av arbetsmiljo och
underleverantdrer

Foreningar och
organisationer

+ Seminarier, event och forum

+ Sociala medier

+ Moten med intresse- och branschorganisationer
+ Leveransmoéten och samarbetsdialoger

« Tillgang till lokaler och ytor

« Samverkan kring fritid, kultur och sociala
aktiviteter

« Trygga och attraktiva bostadsomraden

« Stod i att nd och engagera boende

« Mojlighet att bidra till social hallbarhet i omradet

Hyresgastforeningen

+ Samradsmoten
. Arlig forhandlingsprocess
+ BIK-méten

« Inflytande i hyresférhandlingar
« Stod for hyresgasternas rattigheter
« Transparens vid forandringar

Politiska beslutsfattare
och statliga myndigheter/
tillsynsorgan

+ Regelbunden rapportering
+ Remissrundor
+ Moten

- Efterlevnad av lagar och regler
- Hallbarhetsdata
« Samhallsansvar

Samhille

« Natverkstraffar

« Samverkan med kommunen

- Méten med intresse- och branschorganisationer
« Sociala medier

- Folja géllande lagstiftning

- Utveckla trygga och trivsamma bostadsomraden

« Erbjuda hallbara bostéder och energilésningar

« Minska klimat- och miljopaverkan

- Bidra till sysselsattning och integration

. Oka biologisk mangfald och ekosystemtjanster

« Arbeta med material och byggmetoder utifran ett
livscykelperspektiv
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Intressentdialog och vasentlighetsanalys

Vasentlighetsanalys

Under 2025 har Véasbyhem genomfort en férdjupad analys av
vilka hallbarhetsfragor som har stérst paverkan pa verksam-
heten och dess omgivning. Analysen omfattar bade den egna
verksamheten och hela virdekedjan, och har genomforts
genom workshoppar, omvirldsanalys och dialog med interna
och externa intressenter.

Resultaten visar att flera omraden ér sarskilt viktiga att

prioritera framat:

o Cirkuldr ekonomi och resurseffektivitet — stor paverkan i
bygg- och renoveringsskedet.

o Klimatpaverkan fran material och fastighetsdrift — sarskilt
kopplat till kapitalvaror och inkép.

Flerbostadshus i nyproduktionsprojektet
Utsikten med fasader i tré.

+ Energianvindning - betydande paverkan genom bade
drift och investeringar.

o Arbetsvillkor och ansvar i vardekedjan - risker kopplade
till leverantorsledet i bygg- och anldggningssektorn.

o Trygghet och trivsel i bostadsomraden - fortsatt centralt
for hyresgésterna.

Analysen anviands som underlag for framtida mal, dtgarder
och styrdokument.

Intressentdialog och vésentlighetsanalys

Kommunens fyra Vasbyhems féretagsmal mot de
perspektiv globala malen

Vasbyhems vasentlighets-
fragor

Las
mer

Samhalle & miljo Hallbart Vasby

GODHALSA OCH

0 ANSTANDIGA “ HALLBARA STADER
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ARBETSVILLKOR OCHSAMHALLEN
OCHEKONOMISK

Tw
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12 HALLBAR 1 BEKAMPA KLIMAT- 15 EKOSYSTEM OCH
KONSUMTIONOCH FORANDRINGARNA

BIOLOGISK

PRODUKTION MANGFALD

+ Bygga, renovera och forvalta attraktiva,
hallbara och effektiva fastigheter med sa
liten livscykelpaverkan som mgjligt.

- Hallbara materialval.

« Minska verksamhetens klimatpaverkan
och energianvandning i bolagets
fastigheter.

- Aterbruk, dtervinning och avfall.

Sid 22

Medborgare

GODHALSA OCH 1 0 MINSKAD
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(=)
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MANGFALD SAMHALLEN

~ C
= ‘

L —

« Sakerstalla trygga och trivsamma
bostader och bostadsomraden.

» Vara en kunddriven fastighetsforvaltare
och en lyhord hyresvard som ar 6ppen for
kunders asikter om boendemiljon.

+ Sakerstalla ett gott kundbemdotande
och erbjuda en trivsam och trygg
boendemiljé samt bostadssociala
aktiviteter — en vard for alla.

Sid 26

Medarbetare Sveriges basta arbetsplats

GODHALSA OCH 5 JAMSTALLDHET

1 0 MINSKAD
VALBEFINNANDE OJAMLIKHET

V'S
(=)

v

. Fortsatta vara certifierade som utmarkt
arbetsplats samt vara topp fem pa Great
Place to Works lista 6ver Sveriges basta
arbetsplatser (medelstora bolag).

+ Arbeta aktivt mot diskriminering och
sexuella trakasserier samt for att framja
maéngfald och jamstalldhet.

« Sakerstalla en hdlsosam och saker
arbetsplats.

Sid 30

Ekonomi

ANSTANDIGA

10 MINSKAD 11 HALLBARASTADER
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FORANDRINGARNA

BIOLOGISK
MANGFALD
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[]

« Samarbete och partnerskap med
intressenter.

+ Rimliga hyresnivaer.

+ Gronalan.

+ Agera afférsetiskt (regelefterlevnad,
motverkan av mutor och korruption).

Sid 36

18 VASBYHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2025

VASBYHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2025

19



Riskhantering

Riskhantering

Genom ett fortsatt arbete med systematisk riskanalys och
ett grundligt arbete med bolagets processer och rutiner,
har vasentliga risker identifierats. Har presenteras bolagets
hallbarhetsrelaterade risker.

Riskhantering

A K

Vasbyhems Risk Hantering
foretagsmal
Sveriges basta hyresvard Otrygghet + Lépande matning av hyresgdsternas upplevda

Okad kansla av otrygghet kan leda till
utanforskap, 6kad segregation och minskad
kundngjdhet.

Bristfdllig information, kommunikation
och bemétande

Brist i information, kommunikation och
bemétande gentemot kund kan paverka
kundnojdheten negativt.

Oriktiga hyresforhallanden

Riskerar att leda till osdkra boendeforhal-
landen for den som bor otillatet och 6kad
forekomst av storningar och otrygghet for
grannar.

trygghet for att identifiera var insatser behovs.

-+ Samverkan med trygghetsframjande natverk som
Tryggare Vasby.

» Systematisk rondering i vara bostadsomraden.

. Arlig I6pande mitning av hyresgasternas upplevda
kundnojdhet med ett serviceindex pa 87,6% (87,3%
for 2024) for att identifiera var insatser behovs.

. Sakerstalla att alla kundmoten hanteras ansvars-
tagande, lyhort och med positiv instédlining genom
att utbilda saval var egen personal som vara
entreprendrer.

« Aktivt arbete for att motverka otillaten andrahands-
uthyrning och oriktiga hyresférhallanden.

Vasbyhems
foretagsmal

Risk

Hantering

Sveriges basta arbetsplats

Utmaning med kompetensforsorjning
Minskad attraktivitet som arbetsgivare
leder till att Vasbyhem inte lyckas behalla
och rekrytera kompetent personal. Kom-
petensbrist kan uppsta om det finns brist
pa personal inom vissa yrkeskategorier.
Detta riskerar att negativt paverka bolagets
mojlighet att uppfylla 6vriga mal.

Brister i arbetsmiljo

Risker inom arbetsmiljon, bade internt och i

entreprenad och underhallsprojekt, kan leda
till skador och allvarlig arbetsplatsolycka for

egen eller kontrakterad personal.

Forsamrad psykosocial arbetsmiljo

Risk att medarbetare utsatts for diskrimine-
ring, brott mot manskliga rattigheter, stress,
krankande behandling eller hot och vald.

- Att vara certifierade enligt Great Place to Work
bidrar till att forbattra och utveckla Vasbyhems
arbetsgivarerbjudande.

- Paborjat arbete med kompetensinventering och
framtagande av kompetensforsorjningsplan.

+ Aktivt arbete med arbetsmarknadsinsatser och
samarbete med utbildningsorgan i regionen.

+ Arbetsmiljoplan uppréttas i alla byggprojekt.

+ Regelbundna traffar med Arbetsmiljéforum (AMF)
samt Arbetsmiljokommittén (AMK) géllande internt
arbetsmiljoarbete.

+ Utbildningar inom hot och vald genomfors
kontinuerligt.

+ Arbete mot diskriminering regleras i mangfaldspolicy
med tillhérande dokument samt hanteras enligt
rutinen och riktlinjerna for krankande sarbehandling.

+ Framtagna mal for organisatorisk och social
arbetsmiljo mats I6pande. Om véardet understiger
80% pa enhetsniva tas handlingsplan fram.

Hallbart Vasby

Forsamrad kvalitet

Bristfallig kvalitet i arbetsprocesser och
rutiner vilket bland annat kan leda till avvi-
kelser i underhallsplanen, forsenad tidsplan
i projekt samt undermalig dokumentation.

Okad energianvindning
Negativ miljopaverkan genom hog energi-
anvandning.

Brist pa material och resurser

Pris och tillganglighet pa miljosmarta mate-
rial och resurser, sdsom energi, kan variera
och utgora en risk for 6kade kostnader for
anskaffning.

Miljopaverkan i byggnation
Negativ miljopaverkan vid nyproduktion,
ombyggnation och renovering.

+ 1SO 14001-certifierat miljoledningssystem.

+ 1SO goo1-certifierat kvalitetsledningssystem.

« Lopande arbete med att utveckla, optimera samt folja
upp processer, rutiner och riktlinjer inom samtliga
verksamhetsomraden.

« Egenproducerad solenergi.

« Utredning av betydande energieffektiviserings-
atgdrder i befintligt bestand.

» Anvéanda koldioxidneutral fiarrvarme samt fossilfri el i
egen verksamhet och fastighetsbestand.

« Fokus pa effektiv resursanvéndning i forvaltningen
géllande bade material och energi.

« Se 6ver mojligheter till aterbruk av material i
byggprocessen.

« Miljokrav i upphandling.

« Kontinuerlig lagbevakning.

« Se over mojligheter till aterbruk av material i
byggprocessen.

Langsiktigt hallbar tillvaxt

Mutor och korruption

Medarbetare pa Vasbyhem tar emot muta,
bestickning eller missbrukar foretagets makt
for egen vinning.

Okade vakanser

Ett forsamrat ekonomiskt lage medfor risk
for vakanser i bade bostader och lokaler om
inte bostadsomradena forblir attraktiva.

Hogre rantor
Okade rintekostnader kan paverka Vasby-
hems verksamhet.

« Tydlig policy och riktlinjer gallande mutor och
korruption.

« Personal och chefer informeras om var uppfoérande-
kod, inkop enligt LOU, hantering av mutor och
antikorruption.

« Uppférandekod ingar som kontraktshandling i
upphandling.

« Medarbetare pa Vasbyhem har, vid misstankar om
allvarliga oegentligheter, mojlighet att anmaéla detta
via kommunens visselblasarfunktion.

« Utférd marknadsanalys innan varje projekt for att se
till behovet av bostader.

« Kostnadskontroll i projekt och I16pande verksamhet.

« Omvarldsbevakning och néara dialog med respektive
naringsidkare i syfte att hitta l6sningar och bibehalla
langsiktigt livskraftiga verksamheter.

« Lopande arbete med trygghets- och trivselatgarder
inom véra bostadsomraden.

+ Inom finanspolicy bedriva en aktiv finansforvaltning i
syfte att bibehalla en langsiktigt hallbar ranteniva.

20

VASBYHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2025

VASBYHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2025



Miljomassig hallbarhet

Ett hallbart Vasby

For Vasbyhem ar det viktigt att bidra till miljdmassigt hallbara
|6sningar och att genom kunskap férenkla for bade kunder
och leverantoérer att gora hallbara val. Under 2025 har arbetet
fortsatt att utvecklas inom omraden som energi, klimat, cirkular
resursanvandning och biologisk mangfald.

Klimatbokslut

Klimatbokslut gors drligen sedan 2023, dock inrapporteras
siffror efter arsbokslut vilket gor att resultet ar fordrojt med
ett ar i ars- och hallbarhetsrapporten. 2024 ars klimatbokslut
visar att klimatpaverkan varierat ndgot jamfort med 2023.
Variationerna forklaras framst av enstaka héndelser i fastig-
hetsbestandet, saisom underhallsarbete efter skador, vilket
paverkat utslappen tillfilligt. Samtidigt har utslappen per
omsatt krona forbdttrats, vilket visar att verksamheten
fortsatter att utvecklas i hallbar riktning.

Den storsta delen av klimatavtrycket aterfinns liksom tidigare
i vardekedjan. Kapitalvaror och andra inkdpta varor och
tjanster samt hyresgésternas elanvindning och transporter
star for merparten av utslappen. Denna insikt styr priorite-
ringar framét, sirskilt inom livscykelperspektiv och inkép.

Under éret har férutsattningarna for fossilfri mobilitet
stiarkts genom fler laddplatser, vilket bedéms bidra till ligre
utslapp over tid.

Hallbar energianvandning
Energianvindningen &r ett av Vdsbyhems mest betydande
miljoomraden. Under 2025 har flera dtgarder genomforts for
att minska klimatpaverkan och oka effektiviteten i fastighets-
bestandet.

o Al-baserad virmeoptimering har inforts i nastan hela
bestandet, vilket bidrar till mer behovsstyrd och energi-
snal forvaltning.

P& Hasthagsvagen har ett storre energioptimeringsprojekt
genomforts med borrhal, solceller och batterilagring som
minskar bade energianvindning och effektuttag.
Arbetet med att hoja energieffektiviteten genom
konvertering fran eluppvdrmning har fortsatt. Pa
Vilundavégen 6 ér cirka hilften av arbetet fardigstallt.
Solcellsutbyggnaden fortsiatter, bland annat genom
installationen pa Hagvigen.

Ett vattensparprojekt i cirka 400 ldgenheter har genom-
forts i flera omraden for att minska energin som gér at
till varmvatten.

Dessa atgarder innebdr att Vasbyhem fortsatter att starka
forutsattningarna for en hallbar energiforsorjning och
minska klimatpéverkan frén bade verksamheten och
fastigheterna.

Cirkuldr ekonomi och aterbruk

Arbetet med cirkular resursanvidndning har forstarkts under
2025. Bolaget har paboérjat arbetet med att sétta projekt-
specifika cirkuldra mal for storre ombyggnationer, vilket

ger Okad tydlighet kring vad som ska aterbrukas och hur
deponiméngder ska minska.

Héllbarhetsdagen genomfordes dven i ar, med aktiviteter
som skriapplockning tillsammans med Hall Sverige Rent och
ett bytesbord dar hyresgéster kunde ldimna och ta saker for
att frimja aterbruk. Arbetet fortsitter att utvecklas i nira
samverkan med kommunens kretsloppsenhet.

Miljomassig hallbarhet / Ett hallbart Vasby

Biologisk mangfald och ekosystem-
tjanster

Biologisk mangfald &r en viktig del av Vasbyhems milj6-
arbete. Under 2025 har bolaget fortsatt med atgirder som
starker ekosystemtjanster i bostadsomradena.

o Den arliga tradinventeringen har genomforts for att
sdkerstalla ett friskt och hallbart trad- och buskbestand.
Ytterligare dngsmarker och faunadepéer har anlagts for
att gynna pollinerande insekter och stirka den biologiska
mangfalden.

Pé flera gardar har kryddtriadgardar och utekok etablerats
for att skapa grona och socialt stirkande motesplatser.
Nya planteringar sker framst pa hosten for att minimera
vattenforbrukningen.

Fréplantering i samband med
boendedialog varen 2025.

Definierade vasentliga hallbarhetsaspekter
inom Ett hallbart Vasby har faststallts till:

Hallbara materialval

Livscykelpaverkan av fastighetsbestandet
Hallbar energianvindning

Aterbruk, atervinning och avfall

Fokus pa féljande globala mal:

GODHALSA OCH ANSTANDIGA
VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

TILLVAXT

BEKAMPA KLIMAT- 15 EKOSYSTEMOCH
FORANDRINGARNA BIOLOGISK
MANGFALD
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Miljomassig hallbarhet / Ett hallbart Vasby

Statistik atervinning och felsortering Nyckeltal
Mal 2023 2024 2025 Mal Utfall
Restavfall 1291850kg 1 165166 kg 1 426 540 kg Bygga minst 100 attraktiva, 2025: 170 st*
Markbehallare hallbara och férvaltningsmassigt | 2024: 0 st
Matavfall mark- 45 442 kg I ool effektiva ldagenheter i snitt per ar. 2023f ost

. 2022: 79 st
behallare

2021:115 st
Glas 550186kg  ** ** Producerad solenergi ska uppga | 2025:9,5%
Metall 26 007 kg * * till 10 % av den totala elférbruk- | 2024:7,3%
ningen innan ar 203o0. 2023:4,3%
Plast 106 160 kg ** ** 2022:3,9%
Pappersforpack-  275302kg  ** * Mangden kopt energi i Visby- 2025:108,7 kWh/m2
ning & wellpapp hems bostader ska vara lagre 2024: 115 kWh/m2
Felsortering® 24 000 kr 25 600 kr 4 800 kr an 120 kWh/m2 &r 2025 for att
2030 ha natt malet 110 kWh/m2

Kundngjdhetvad  90,4% 91% 91,9% for att 2040 ha natt malet <100
galler mojligheter kWh/m2.

till kallsortering

* 97 av dessa 170 lagenheter avser Utsikten som dgs av
*Felsorteringsavgifter avser restavfall och matavfall i markbehallare. Vilundavdgen Stadsutveckling AB.
** Under 2024 har ansvaret for insamling av forpackningar 6vergatt
fran producenterna till kommunerna, i enlighet med nya lagkrav. Pa
grund av denna férandring &r flera fraktioner schablonberaknade.
Fran 2027 forvantas individuell vagning aterupptas.

Al-genererad illustration
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Social hallbarhet / Sveriges basta hyresvard

Social hallbarhet

Helhetssyn pa boende, service och

Sveriges basta hyresvard Lot

Malet att bli Sveriges bésta hyresvird bygger vidare pa
Visbyhems ldngsiktiga ambition att ha Sveriges ndjdaste
kunder. Omformuleringen av mélet speglar en bredare syn
pé vad hyresgister virderar - ett tryggt boende, ett respekt-
fullt bemétande och en vardag som fungerar. Mélsattningen
handlar inte enbart om nojdhet, utan om att skapa goda
forutsittningar for ett bra liv i Upplands Visby.

Vasbyhems ambition att vara Sveriges basta hyresvard utgar fran
ett [angsiktigt ansvar fér bade manniskor och bostadsomraden.
Arbetet fokuserar pa att skapa trygga, trivsamma och valfungerande
boendemiljoer genom lyhordhet for hyresgasternas behov samt en
kontinuerlig utveckling av service, tillganglighet och kvalitet. Under 2025
har flera insatser genomforts for att starka trivsel, dialog och bemétande.
Parallellt har digital och organisatorisk utveckling bidragit till 6kad
service, tydligare kontaktvagar och starkt narvaro i bostadsomradena.
Sammantaget visar aret pa en fortsatt positiv utveckling mot ett mer

Arets kundenkit via AktivBo visar pa forbittringar inom
service, tillginglighet och bemotande. Serviceindex nar
under aret sin hittills hogsta niva, vilket bekriftar ett
langsiktigt, systematiskt och kvalitetsdrivet arbete. Utveck-
lingen speglar ett stirkt fokus pa bade digitala l6sningar,
informationsfloden och fysisk nérvaro i bostadsomradena.

hallbart och langsiktigt vardskap.

Under éret har flera konkreta forbattringar genomforts,
sdsom forstarkt belysning, upprustade lekplatser, nya
motesplatser och trafiksdkerhetsatgiarder. Tre nya utekok
har etablerats som sociala moétesplatser och en raddnings-
kiosk har tillkommit som trygghetspunkt i Nya Elis Park.
Vid arets slut ér tio fastigheter trivselscertifierade, vilket
innebdr att bade inne- och utemiljéer har besiktats och
utvecklats med fokus pa kvalitet, trygghet och renhet.
Visbyhems kvartersvirdar har under 2025 utfort 6ver

13 700 serviceordrar. Sett 6ver hela aret har de flesta drenden
hanterats samma eller niastkommande dag, vilket betyder att
de flesta drenden hanterats samma eller ndstkommande dag.

Gemenskap och aktiviteter som férenar

Vidsbyhem bidrar aktivt till ett levande och socialt hallbart
Visby genom insatser som stirker gemenskap, delaktighet och
framtidstro i bostadsomradena. Under 2025 genomfordes ett
brett utbud av aktiviteter riktade till olika malgrupper, med
sarskilt fokus pa barn och unga.

Arets sommarkollo erbjod plats &t 75 barn, vilket innebar en
utokning med ytterligare en period jamfort med foregdende
ar. Parallellt anstélldes 81 ungdomar fran kommunen for
sommarjobb, vilket gav virdefull arbetslivserfarenhet och
bidrog till 6kat lokalt engagemang. Under sommaren
arrangerades dven ett varierat aktivitetsprogram i Jarnvags-
parken och Nya Elis Park, med allt fran kreativa aktiviteter till
musik- och dansarrangemang som samlade boende 6ver
generationsgranser.

Vidsbyhem ér en av de forsta aktorerna som erbjuder Studie-
motiverande Arbetslivsorientering (SAO). Modellen é4r en
vidareutveckling av PRAO och ger elever i arskurs dtta
mojlighet till avionade arbeten i samverkan med skolan.
Insatsen syftar till att stirka studiemotivation, ge tidig
arbetslivserfarenhet och skapa jamlikare forutsattningar for
unga.

Under sommaren mojliggjorde badbussen kostnadsfria resor
till Kairobadet i Mélaren for boende i Vésby, med fler
hallplatser 4n féregdende ar. Storre evenemang sasom

héllbarhetsdagen, Vasbyhemdagen och julmarknaden
samlade hyresggster och bidrog till 6kad samhorighet och ett
levande forenings- och kulturliv i bostadsomrédena.

Forebyggande trygghetsarbete

Trygghet och trivsel har varit prioriterade omraden under
aret. Arbetet omfattar ett aktivt forvaltningsfokus, insatser
kopplade till oriktiga hyresférhéllanden, véld i nira
relationer samt hantering av storningar. Samverkan med
kommun, féreningar och andra aktorer dr en viktig del av
detta arbete, liksom dtgarder som starker boendeinflytande
och gemensamt ansvar for bostadsomrédenas utveckling.
Arbetet med oriktiga hyresforhallanden ar en del av det
langsiktiga trygghetsarbetet och bidrar till réttvisa, trygghet
och fungerande boendemiljoer for alla hyresgaster.

Fokus ligger pa att identifiera hyresskulder i ett tidigt skede
och erbjuda individuellt anpassat stod, med mélsdttningen
att hyresgaster ska kunna bo kvar och undvika avhysning.

Definierade vdsentliga hallbarhetsaspekter inom
Sveriges basta hyresvard har faststallts till:

« Bemotande av kunden

 Bostadssociala aktiviteter
o Trivsam och trygg boendemiljo

Fokus pa féljande globala mal:

GODHALSA OCH 1 0 MINSKAD 1 BEKAMPA KLIMAT-

VALBEFINNANDE OJAMLIKHET
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Social hallbarhet / Sveriges bésta hyresvard

Vald i néra relation

Arbetet mot véld i néra relation bedrivs kontinuerligt
genom en intern projektgrupp med syfte att stiarka kunskap,
samverkan och trygghet i Vasbyhems bostadsomréaden.
Insatserna omfattar bdde férebyggande arbete och 6kad
beredskap for att kunna uppmarksamma och hantera
situationer dér vald féorekommer.

Under november deltog Vésbyhem i Orange Week genom
riktade informationsinsatser och samverkan med kommunen.
Externa aktiviteter genomfordes vid pendeltagsstationen och
genom ljusinstallationer med budskapet ”"Vésby fritt fran
vald”, i syfte att 6ka medvetenheten och bidra till ett lang-
siktigt véldsforebyggande arbete.

Féreningssamverkan under aret

Foéreningssamarbeten dr en central del i arbetet for ett levande
och socialt hallbart Visby. Genom samverkan med lokala
foreningar, organisationer och kommunen skapas aktiviteter
som framjar gemenskap, delaktighet och meningsfull fritid for
olika mélgrupper.

Exempel pa féreningssamverkan under dret:

o Kvillsbasket och prova-pa-basket i Smedby under
augusti och september i samverkan med BSK Basket.

« Samarbete med Bollstanis sportklubb for Paracamp i
juni med fokus pa parafotboll och parabasket for
deltagare med funktionsnedsattning.

« Oppen plan fér fotboll och aktiviteter tillsammans
med Runby IF, bemannad med feriearbetare.

+ Kostnadsfri fotbollsskola for barn fédda 2020 i
samarbete med Visby FF, med sarskilt fokus pa tjejer
samtidigt som alla barn hade mojlighet att delta.

« Stod till RQT och Libra fér summercamp med prova-
pa-idrotter for barn och unga.

 Gratis lovaktiviteter och familjeprogram i Sigma och
Smedby i samverkan med kommunen, Stena Fastigheter
och En Frisk Generation

o Kulturaktiviteter i bibliotekets regi genom samverkan
med Kultur i Sigma.

o Aret-runt-verksamhet for Finsk Karaoke i Smedby samt
sommaraktiviteter i parken.

+ Tréiningspass for seniorer i samverkan med Activage.

« Samarbete med Friskis & Svettis, som medverkat i
dialoger, Jul i Sigma samt erbjudit kostnadsfria tranings-
pass i Jarnvagsparken och Nya Elis Park.

+ Libras sommarcafé bakom Sigma Centrum med
feriearbetare.

 Tillsammans med LIBRA Young Leaders med mentor-
skap och sommarjobb.

+ Familjeloppet i oktober i samarbete med En Frisk
Generation och Stena Fastigheter.

Nyckeltal

Ett av Vasbyhems 6vergripande langsiktiga mal ar att vara
Sveriges basta hyresvard. For att uppna malen mats arligen
bolagets serviceindex. Tabellen visar aktiviteter kopplade till
malen samt resultatet for &r 2021-2025.

Kalla: AktivBo, CSC Bostad 2025

Mal Aktivitet Utfall
Serviceindex alla Arligen skickas en kund- 2025: 87,6%
delar ska uppga till  enkat ut for att undersoka hur  2024: 87,3%
den bésta kvartilen  kunderna upplever Vasbyhem 2023:85,4%
och for att ta reda pa vad 2022:86,2%
som gor bra och vad som 2021: 84,8%

kan forbattras. Enkaten &r ett
komplement till boende-
dialoger och gardstraffar.

o Samarbete med Viasby Orienteringsklubb genom konceptet
Hitta ut, ddr Visbyhem bidrog till kartutdelning och 6kad
tillgang till friluftsaktiviteter.

o Samverkan med Visbyskolans Idrottsforening kring
satsningen Meningsfull fritid for elever efter skoltid.

o Samarbete med Vinner i Visby kring aktiviteter i trygg-
hetsboenden och utflykter med tillginglighetsanpassade
bussar.

En mer narvarande och lyhord hyresvard
Under 2025 har Vasbyhem fortsatt arbetet med att komma
ndrmare hyresgasterna och méta dem dér de ar. Dialog och
delaktighet har stirkts genom etableringen av ett hyres-
gastrad som fungerar som ett radgivande forum i fragor som
ror kundkommunikation, boendemiljé och utveckling.

Den personliga ndrvaron har kompletterats med gérdstréiffar
och tre storre boendedialoger. Utfallet har dock visat att
formerna for dialog behover utvecklas for att na fler och skapa
storre engagemang. Under 2026 kommer arbetssétten darfor
att ses Over och anpassas med malet att skapa mer traffsikra
och inkluderande dialogformer.

Som en del i arbetet med att forbéttra kundresan publiceras
lediga lagenheter numera lopande istéllet for pa fasta dagar,
vilket underlittar for bostadssokande.
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En arbetsplats som mojliggor hallbart
vardskap

Vidsbyhems interna arbete dr en viktig forutsittning for att na
malet om Sveriges bista hyresvird. En stark arbetsplatskultur
med engagerade medarbetare bidrar direkt till kvalitet,
service och langsiktighet i métet med hyresgésterna.

Under aret genomfoérdes gemensamma interna aktiviteter
med fokus pa reflektion, samverkan och kompetensutveckling.
Bland annat deltog medarbetare i en regional samverkans-
konferens med fastighetsbolag och socialtjianster i norrort.
Aret avslutades med en obligatorisk utbildning for samtliga
medarbetare, ledd av organisationen MAN, med fokus pa
destruktiva normer, aktiva dskadare och valdsprevention.

Att bli Sveriges bésta hyresvard handlar inte enbart om
resultat i enkdter, utan om ett langsiktigt ansvar. Ett ansvar
att arbeta lyhort, systematiskt och med méanniskan i centrum.
Sammantaget visar 2025 att malsittningen dr inom rackhall,
med en tydlig riktning framat dér dialog, trygghet, service
och delaktighet fortsatter att utvecklas.

NS

18 556

samtal besvarade av Kundcenter

i
19796

mail hanterade av Kundcenter och

uthyrningen tillsammans

A

681

inflyttningar hanterade av

Kundcenter

Vélbesokt julmarknad
i Jarnvagsparken.

Under Orange Week uppmarksammade
Vasbyhems arbetsgrupp mot vald i néra
relation fragan genom att bjuda pa kaffe i
morgonrusningen vid Vasby station.

Balanslek i Smedby.

Dolly Style upptradde
pa Vasbyhemdagen och
lockade stor publik.
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Social hallbarhet

Sveriges basta arbetsplats 2025

2025 blev aret da Vasbyhem nadde det 6vergripande affarsmalet att bli Sveriges
basta arbetsplats enligt Great Place to Work. Utmarkelsen ar ett tydligt kvitto pa
att det langsiktiga arbetet med kultur, ledarskap och medarbetarupplevelse har
gett resultat och skapat en stabil och hallbar grund fér organisationens formaga
att leverera pa uppsatta mal och uppdrag. Arbetet utgér samtidigt en viktig
utgangspunkt for den fortsatta utvecklingen av Vasbyhem som en modern och
attraktiv arbetsplats, dar medarbetare trivs, utvecklas och bidrar till hog kvalitet i
motet med kunderna.

Forstaplats i Great Place to Work

Under méanga ar har Vdsbyhem arbetat malmedvetet for att
bli Sveriges bdsta arbetsplats. 2025 naddes malet nar bolaget
utsags till Sveriges bésta arbetsplats av Great Place to Work.
Utmirkelsen &r sdrskilt betydelsefull eftersom den visar att
det langsiktiga, strukturerade arbetet med kultur, ledarskap
och medarbetarupplevelse skapat en stabil och hallbar grund.

Resultaten visar att Vasbyhem ér en

arbetsplats priglad av tillit, engagemang Sveri ges Basta

och stolthet - faktorer som gor det
mojligt att attrahera och behalla
kompetens, mota fordndringar och
fortsatta skapa véarde for bade hyresgis-
ter och sambhille.

Placeringen dr dirmed bade ett kvitto pa
att strategin fungerar och ett riktmarke
for fortsatt utveckling, dir kultur,
struktur och ledarskap dven framover
kommer vara avgorande.

En av Europas basta arbetsplatser
Utover forstaplatsen i Sverige placerade sig Vasbyhem &dven
som Europas 30:e bésta arbetsplats enligt Great Place to
Work. Den europeiska rankningen omfattar organisationer
fran 6ver 20 lander och bygger pa samma internationellt
erkdnda metodik som den svenska certifieringen. Att ta plats
pé denna lista innebér déarfor att Viasbyhems arbetsplatskul-
tur haller hog kvalitet dven i ett bredare europeiskt perspek-

Cheferna ser mig. Jag dr inte sd
bra pa att prata for mig sjilv men
jag blir hord hdr dnda”

Nathalie
Kvartersvard

Social hdllbarhet / Sveriges bdsta arbetsplats

Strategisk satsning pa arbetsgivar-
varumarke

Under aret har Vasbyhem genomfort en riktad satsning pa

att stidrka arbetsgivarvarumarket, bade internt och externt.

Syftet har varit att tydligare beskriva vad bolaget erbjuder

som arbetsplats, hur verksamheten bedrivs och vilka faktorer
som bidrar till att medarbetare trivs,
utvecklas och viljer att stanna.

I en omvirld med okande konkurrens om

ArbEtspl atser kompetens utgor ett tydligt och attraktivt

arbetsgivarvarumarke en viktig del av en
héllbar kompetensforsorjning. Som en del
av arbetet har Vdsbyhem under aret tagit
fram medarbetarfilmer, portrittserier och
ledarskapsfilmer som lyfter fram medarbe-
SVERIGE tarna och den kultur som praglar organisa-

2025 tionen.

Viasbyhem utsdgs dven till Karridrforetag
2026, en utmarkelse som bekriftar kvaliteten i bolagets
HR-arbete, de goda utvecklingsmoéjligheterna och den
moderna och hallbara arbetsplatskulturen.

Implementering av nytt HR-system

Under 2025 implementerade Vasbyhem ett nytt HR-system.
Systemet utgor en viktig grund for att sakerstilla kvalitet,
transparens och likvardighet i HR-arbetet, och ér ett viktigt
steg i att skapa en effektiv och hallbar organisation.

Det nya systemet stodjer hela medarbetarresan, fran

rekrytering och onboarding till utvecklingssamtal, kompe-
tensplanering och uppféljning. Systemet dr ocksa ett stod i
bolagets kultur- och arbetsmiljoarbete framat eftersom det

Definierade vasentliga hallbarhetsaspekter
inom Sveriges basta arbetsplats har faststallts
till:

Sikerstilla en hdlsosam och séker arbetsmiljo
Aktivt arbete mot diskriminering och sexuella
trakasserier

Framja mangfald och jamstélldhet
Personalens utveckling

Fokus pa féljande globala mal:

GODHALSA OCH 5 JAMSTALLDHET 1 0 MINSKAD
VALBEFINNANDE OJAMLIKHET
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gor det mojligt att genomfora bade medarbetarunder-
sokningar och pulsmitningar direkt i plattformen. Genom
digitala och standardiserade floden far bade chefer och
medarbetare béttre forutsittningar att planera, genomféra
och folja upp sitt arbete. For verksamheten innebér det en
mer sammanhallen struktur och en hégre grad av kvalitet.

Implementeringen har ocksa minskat det manuella
dubbelarbetet och skapat en tydligare ansvarsfordelning i
HR-processerna, vilket bidrar till 6kad tydlighet och

trygghet.

Ett modernt HR-system stérker organisationens kapacitet
att méta framtidens krav och skapar bittre forutsittningar
for en hallbar och vdlmaende arbetsplats.

Strategisk kompetensforsorjning

For att langsiktigt sikerstilla att organisationen har rétt
kompetens, ratt forutsattningar och 4ndamélsenliga
strukturer bedrivs ett arbete med att stirka den strategiska
kompetensforsorjningen. I en tid praglad av omvirldsfor-
andringar, teknikutveckling och 6kade krav pa kvalitet och
service dr en héllbar och systematiskt uppbyggd kompetens-
forsorjning en avgorande forutsittning fér Vasbyhems
fortsatta verksamhet och utveckling.

Arbetet omfattar bland annat en 6versyn och uppdatering
av samtliga befattningsbeskrivningar i organisationen.
Detta ér inte enbart en administrativ insats, utan ett
strategiskt utvecklingsarbete som syftar till att skapa
tydlighet kring roller, ansvar, krav och kompetensprofiler.
Befattningsbeskrivningarna utgér dirmed en central
byggsten i kompetensforsorjningskedjan och ger stod for
rekrytering, introduktion, utveckling, intern rérlighet och
ledarskap.

Nir jag mdrker att hyresgdsterna
trivs vet jag att jag gjort skillnad”

David
Kvartersvard

Genom att modernisera och harmonisera befattnings-
beskrivningarna liggs grunden for ett mer strukturerat

och langsiktigt arbetssitt. Arbetet ger chefer battre forutsatt-
ningar att leda, medarbetare en tydligare bild av sitt uppdrag
och organisationen ett stabilare underlag for planering av
framtida kompetensbehov. Sammantaget skapas battre
forutsattningar for kvalitetssakrade rekryteringar, tydliga
forvantningar och en sammanhéllen utvecklingsresa for
varje medarbetare.

Kompetensutveckling Al

Kompetensutveckling inom Al &r en viktig del av Vésby-
hems arbete for att vara en attraktiv och hallbar arbetsplats.
Under hosten 2024 togs de forsta stegen i bolagets Al-resa,
och under 2025 har arbetet fortsatt med fokus pa att bygga
kunskap, trygghet och ett gemensamt forhallningssitt till ny
teknik.

50%

av medarbetarna anvander
Al dagligen

Satsningen har bidragit till ett 6kat engagemang och ett

mer effektivt arbetssdtt. En stor andel av medarbetarna
anvénder i dag Al som ett naturligt stod i sitt arbete, och
flera har sjélva tagit initiativ till att utveckla Al-assistenter
som forenklar arbetsprocesser och frigor tid fér mer vérde-
skapande uppgifter. Manga medarbetare upplever att Al
bidrar till hogre kvalitet, minskad stress och 6kad kreativitet
iarbetet.

Parallellt har férdjupade kompetenser byggts inom organisa-
tionen genom deltagande i olika utvecklings- och implemen-
tationsprojekt. Arbetet starker bade individens professionella
utveckling och organisationens samlade forméga att méta
forandrade krav.
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Visbyhem ser kompetensutveckling inom digitalisering och
Al som en kontinuerlig process. Genom att skapa forutsétt-
ningar for lirande i vardagen stirks arbetsgladjen, utveck-
lingsmojligheterna och bolagets langsiktiga attraktivitet som
arbetsgivare. Lds mer om Al och Digitalisering pa sidorna
34-35.

Utveckling av kontor

Under 2025 piborjade Vasbyhem utveckling av kontors-
miljon med syftet att skapa en arbetsplats som i hogre grad
stodjer samarbete, kommunikation och vardaglig effektivitet.
Som en del av detta arbete byggdes en sérskild testyta om
och anpassades for att ge organisationen mojlighet att
utforska hur ett mer flexibelt och behovsanpassat kontor kan
fungera i praktiken.

Arbetet har haft tydlig koppling till Vasbyhems virdegrund
och kultur dir dialog, ndrhet och samarbete sker naturligt i
vardagen, och dér kontoret fungerar som en viktig motes-
plats for bdde idéer och relationer.

Pa sikt dr arbetet dr en viktig del av Vasbyhems lingsiktiga
héllbarhetsarbete. Genom att skapa smartare, mer flexibla
ytor anvédnds lokalerna pé ett mer resurseffektivt sitt, vilket
starker bade miljomassig och ekonomisk héllbarhet.

Utformningen av testytan ar ett betydelsefullt steg i arbetet
med att utveckla Viasbyhems framtida arbetsplatsstrategi.
Den ger virdefulla insikter och underlag for att pa sikt skapa
ett kontor som fullt ut stodjer bolagets arbetssitt och kultur.

Halsa och arbetsmiljo

Visbyhem bedriver ett systematiskt arbetsmiljoarbete enligt
ett gemensamt arshjul som sékerstiller struktur, kontinuitet
och tydliga ansvarsomraden. Under 2025 genomférdes arliga

Nyckeltal

riskbedémningar i samtliga enheter, och uppf6ljning av
tillbud och avvikelser skedde 16pande via IA-systemet.
Arbetet omfattade bade fysisk sidkerhet och organisatorisk
och social arbetsmiljo, med malet att skapa hallbara arbets-
villkor och goda forutsittningar for medarbetarnas hilsa och
prestation.

Arbetet med att skapa rattvisa och likvérdiga villkor oavsett
kollektivavtal har 16pt pa och under 2025 inforde Visbyhem
32 semesterdagar for alla medarbetare. Atgirden stirker
ambitionen att erbjuda ett hallbart arbetsliv och god balans
mellan arbete och privatliv. Bolaget valde dven att fortsétta
med slopat karensavdrag, for att underlitta for medarbetare
att stanna hemma vid sjukdom och ddrmed minska smitt-
spridning i arbetsmiljon.

Mangfald och inkludering

Viasbyhem arbetar systematiskt for att frimja méngfald och
rittvisa rekryteringsprocesser. Sedan 2022 har det personliga
brevet tagits bort och anonymiserade ansékningar inforts i
det inledande urvalet, dédr uppgifter som namn, &lder och
adress inte ér synliga.

Genom ett tydligare fokus pa kompetens och potential
skapas battre forutsattningar for en mer inkluderande och
representativ arbetsplats. Arbetet syftar till att minska
omedveten bias i rekryteringen och sakerstilla likvirdiga
bedémningar.

Mangfald ses som en tillgdng som bidrar till verksamhetens
utveckling och stérker servicen till hyresgésterna.

Ett av Vasbyhems 6vergripande langsiktiga mal dr att vara en av Sveriges bésta arbetsplatser. For att uppna

malet arbetar bolaget efter foljande nyckeltal.

Mmal Aktivitet Utfall
Plats 1 pa Great Place to Plats 1 Medarbetarundersokning 2025: plats 1
Works lista
Mangfald Maéngfalds- och inkluderingsarbete

- Mal for konsfordelning 40% kvinnor, 60% man

2025: 53% kvinnor, 47% man

Konsfordelning ledningsgruppen ar
40% kvinnor och 60% man. Enhets-
chefer 60% kvinnor och 40% man.

- Mal for utlandsk bakgrund ~ 20% med utlandsk bakgrund 2025:24%
bland medarbetare och i
ledande positioner

- Mal for inkludering 100% pa fragan "har kan jag 2025: %
vara mig sjalv"

Organisatorisk och social 80% pa fragan "det har ar en Medarbetarundersokning 2025: %

arbetsmiljo psykiskt hdlosam arbetsplats"

*Kommentar: 2025 gjordes ingen medarbetarundersékning, méatning fran november 2024 visade

maluppfyllelse. Ny matning sker 2026.
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Digitalisering som
starker inkludering, service
och arbetsvardag

Digitalisering ar ett viktigt verktyg for
att skapa en mer tillganglig, effektiv
och hallbar verksamhet. Under 2025
har Vasbyhem fortsatt att utveckla
digitala I6sningar som starker bade
medarbetares arbetsvardag och
hyresgasternas upplevelse - med
fokus pa inkludering, trygghet och
ansvarsfull anvandning av ny teknik.

En inkluderande Al-resa for hela
organisationen

Under éret har Véasbyhem tagit ett helhetsgrepp om artificiell
intelligens. Samtliga medarbetare har fatt en introduktion till
Al med fokus pa bade majligheter, risker och ansvarsfull
anvdndning. Arbetet har byggts upp stegvis med tydliga
riktlinjer, gemensamma forum for lirande och praktiska
6vningar i vardagsnira verktyg.

Satsningen syftar till att gora tekniken tillganglig for alla,
starka den digitala kompetensen i hela organisationen och
skapa battre forutsattningar for smartare arbetssatt, 6kad
kvalitet och snabbare service. Redan idag anviands generativ
Al i flera delar av verksamheten, exempelvis inom kundser-
vice, administration och verksamhetsutveckling.
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8 av 10 medarbetare
anvander Al i sitt arbete

Digital service som ar tillganglig
dygnet runt

Som en del av utvecklingen av det digitala kunderbjudandet
har Vasbyhem lanserat AI-chatten Hembot pa hemsidan.
Genom chatten kan hyresgaster fa svar pa vanliga fragor nar
som helst pa dygnet, till exempel kring boende, ko, felanmélan
och servicedrenden. Den digitala servicen bidrar till 6kad
tillganglighet och snabbare aterkoppling, samtidigt som den
frigor tid for medarbetare att fokusera pa drenden som
kraver personlig kontakt och férdjupad service.

@9,

6 256

chattar hanterade
av Hembot

Att minska digitalt utanforskap
genom personlig vagledning

Digitalisering ska forenkla — inte exkludera. Under aret har
Visbyhem dérfor genomfort riktade insatser for att stotta
hyresgéster som behover hjdlp att anvdnda digitala tjanster.
Genom informationsférmiddagar och 6ppet hus i kundcen-
ter har hyresgaster fatt personlig vagledning i hur de
anvander Mina sidor, bokar tvattstuga, gor felanmélningar
och tar del av digital information.

Insatserna har fungerat bade som praktiskt stod och som
motesplatser som skapar trygghet, dialog och gemenskap.
Genom att finnas pa plats och mota hyresgasterna i deras
vardag stirks fortroendet for de digitala tjansterna och
trosklarna till anvdndning sanks.
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Digital kommunikation fér en hallbar
vardag

Ett 6kat fokus pa digital kommunikation dr ocksé en del av
Viasbyhems héllbarhetsarbete. Under 2025 har fler utskick
overgatt till elektronisk form, vilket minskar pappersanvand-
ningen och bidrar till mer effektiv informationsspridning.
Samtidigt kompletteras digitala kanaler med stodinsatser for
dem som behover hjilp att komma igang.

Digitalisering som en del av ett lang-
siktigt hallbarhetsarbete

Viasbyhems arbete med digitalisering och AI ar langsiktigt
och integrerat i verksamhetsutvecklingen. Genom att
kombinera teknisk innovation med tydliga riktlinjer,
kompetensutveckling och ett starkt fokus pa inkludering
skapas forutsittningar for en hallbar digital utveckling - for
bade medarbetare och hyresgister, idag och i framtiden.

1. Hembot - Vasbyhems digitala chatt for snabba svar pa
vanliga fragor.

2. Event i Kundcenter fér information och stéd om bland
annat digitala tjanster, Mina sidor och felanmalan.

3. Vasbyhems Al-rad med representanter fran hela
verksamheten, planerar och féljer upp Al-arbetet for att
sakerstalla trygg och sdker anvandning.

4. 2025 ersattes pappersutskick med digital kommunikation
och forsta nyhetsbrevet skickades ut.

VASBYHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2025
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Ekonomisk hallbarhet

Langsiktigt hallbar tillvaxt

En langsiktigt hallbar ekonomi ar grunden for Vasbyhems strategiska

omstallning i en féranderlig omvarld. Genom att varna stabilitet och

affarsmassighet skapas utrymme for att utveckla befintliga bostader,
sakerstalla kvalitet och ta ansvar for bade dagens och morgondagens behov.

Strategi for tillvaxt

Trots den ekonomiska situation som rader har
Viasbyhem fortsatt att foradla fastighets-

bestindet och producera nya bostéider. 7 5 s 1 0/0

av Vasbyhems kunder tycker
att de far valuta for hyran.

Under de senaste dren har nyproduktion
varit ett prioriterat verktyg for att bidra
till kommunens tillvixtmal. De fordndra-

de marknadsforutsittningarna - med (enligt senaste
hogre rintor, 6kade byggkostnader och en kundundersdkningen)

fortsatt osdker konjunktur — innebér dock att
omfattningen av nyproduktionen behover
omprovas.

Mot bakgrund av detta viljer bolaget att framéver minska
nyproduktionen och i stéllet rikta resurser och genom-
forandekraft mot att forvalta, utveckla och foradla det befint-
liga bestandet. Det innebir att pagaende nyproduktions-
projekt slutférs under 2026 och att inga nya nyproduktions-
projekt bedoms starta under ndstkommande &r.

Omstillningen stirker bolagets langsiktiga héllbarhet och
bidrar till ett robustare bostadsbestdnd. Genom ett tydligare
fokus pé forvaltning kan Vasbyhem sakerstélla hog boen-
dekvalitet, mota dagens och morgondagens energikrav samt
starka underhallsplanering och genomférande. Nér nypro-
duktion genomfors framat ar inriktningen att skapa trygga,
trivsamma och hallbara bostdder och omraden genom
smaskalig bebyggelse.

En stabil ekonomi ger dessutom forutsittningar att utveckla
innovativa losningar och fortsatt ligga i framkant inom
branschen. Den ér dven ett medel for att na bolagets mél om
Sveriges bésta hyresvird, Sveriges bésta arbetsplats samt
overgripande mal inom hallbarhet. Sammantaget skapar
detta goda forutsittningar for en langsiktigt hallbar tillvaxt
med stark affairsmissighet och tydligt kundfokus.

Grona lan i nyproduktion

For att erhélla gron finansiering via Kommuninvest beh6ver
projekten bland annat bidra till omstallningen till ett
klimattaligt samhalle med ldga utslépp, inga i det systematis-
ka miljoarbetet i kommunen eller regionen samt vara
forenliga med nationella eller regionala miljomal.

For narvarande uppgér Vasbyhems grona lan till 1 760
miljoner kronor av en total skuldportf6lj om 2 950 miljoner
kronor. Vid byggnation tillimpas energieffektiva byggnader
och tekniska losningar med lagre miljopaverkan, vilket
bidrar till minskad klimatpaverkan och en hallbar utveck-
ling.

Andelen grona lan bedoms 6ka under 2026 i samband med
att fornyelsen av det forsta huset laings Dragonvigen
péborjas och kriver extern lanefinansiering. I affarsplanen
har styrelsen beslutat att bolaget ska efterstrdva gron
finansiering i all kommande nyproduktion, med ett lingsik-
tigt mal om att uppné 100 procent gron andel i skuldportfsl-
jen.

Ekonomisk hallbarhet / Langsiktigt hallbar tillvaxt

Lan for social hallbarhet
Visbyhem bedriver ett langsiktigt och
systematiskt arbete inom social
hallbarhet och har goda forutséttning-
ar att kvalificera sig for upplaning
kopplad till investeringar som bidrar
till att sociala mal uppnés. Den
planerade fornyelsen av fastigheter vid
Dragonvigen har identifierats som
lamplig for denna typ av finansiering.

En forsta upplaning for social hallbarhet
genomfordes inte under 2025, eftersom berérda
projekt har flyttats fram eller inte genomforts. Inriktning-
en dr att finansiera fornyelse i Dragonvégen aven med
upplaning for social héllbarhet i slutet av 2026.

Forhandlade hyror

Viésbyhem samarbetar med Hyresgéstforeningen kring
hyressittning i bade nyproduktion och fornyelse samt inom
ramen for den arliga hyresférhandlingen. Arbetet sker
genom forhandlingar infor kommande projekt och f6ljs aven
upp l6pande under aret.

Den generella hyreshojningen for 2025 var i genomsnitt

4,5 procent for ligenheter med bruksvéirdeshyra. Utover
detta enades parterna om ett extra paslag om 1,7 procent
kopplat till 6kade kostnader for fjarrvarme. I den senaste
kundenkdten uppger 75,1 procent av Vasbyhems kunder att
de anser sig fa valuta for hyran.

Definierade vasentliga hallbarhetsaspekter inom
Langsiktigt hallbar tillvaxt har faststallts till:

 Regelefterlevnad

« Motverkan av mutor och korruption

« Rimliga hyresnivaer

« Samarbete och partnerskap med intressenter

Fokus pa féljande globala mal:
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Ekonomisk héllbarhet / Langsiktigt hallbar tillvaxt

Samarbete och partnerskap med
intressenter

Omsesidig samverkan ir en del av Vésbyhems strategi for

langsiktig ekonomisk tillvixt och hallbar samhallsutveckling.

Inom fokusomradet dr samverkan och riskdelning néra
kopplade till bolagets agerande ur ett koncernperspektiv.

I en tid nir flera akt6rer minskar sina satsningar pa
samhallsutveckling ar Upplands Vasby kommun en sérskilt
viktig part for samverkan och riskdelning. Visbyhem avser
att fortsatt samverka med kommunen och andra relevanta
aktorer for att bidra positivt till kommunens utveckling och
skapa stabila forutsattningar for langsiktiga investeringar.

Motverka korruption, mutor och jav
Vésbyhem har tydliga styrdokument for att motverka
korruption, mutor, jav och fortroendemissbruk. Det
omfattar bland annat policy for motverkan av mutor, jav
och fortroendemissbruk, uthyrningspolicy samt attest- och
bestallningsreglemente. Inom omradet finns dven komplet-
terande rutiner, exempelvis for inkop, bisysslor samt
hantering av mutor och jav.

Policys och rutiner revideras och ses 6ver arligen och
faststalls av styrelsen vid drets forsta moéte. Dokumenten
finns tillgdngliga pa intranitet och nyanstillda far informa-
tion om regelverk, forhillningssitt samt visselblasarfunktio-
nen.

Uppfoljning och stickprov genomf6rs enligt faststélld
internkontrollplan och redovisas 16pande till ledning och
styrelse. Regelbundna kontroller omfattar bland annat att
behorig personal attesterar inkdp och fakturor samt att
inkdp sker fran upphandlade leverantorer. Darutéver
genomfors stickprov av hyresavtal for bostader for att

-

sdkerstilla att tilldelning sker enligt kdpodng och 6vriga krav
i uthyrningspolicyn. Hyresavtal signeras alltid av tva
uthyrare som en forebyggande dtgard mot korruption,
mutor och jiv.

Visbyhem har dven en heltidstjanst med fokus pa olovliga
andrahandsuthyrningar. Under 2025 har 36 ligenheter
frigjorts (53 lagenheter under 2024) och kunnat erbjudas till
sokande i bostadskon.

Visbyhem ér anslutet till Upplands Vésby kommuns
visselblasarfunktion, som mojliggér anmélan av misstdnkta
missforhéllanden for anstéllda och fortroendevalda inom
kommunen och Visbyhem. Informationen finns i policyn
for motverkan av mutor, jav och fortroendemissbruk och ar
lattillganglig pa intranatet.

Manskliga rattigheter

Agenda 2030 omfattar flera mal kopplade till ménskliga
rittigheter och Vasbyhem arbetar med dessa fragor som en
integrerad del av hallbarhetsarbetet. Arbetet sker bland
annat genom kravstillning vid upphandling och uppf6ljning
av att krav efterlevs, exempelvis genom granskning av
leverantorskedjor.

Barnkonventionen &r en viktig utgdngspunkt i arbetet med
manskliga rittigheter, ddr barn och ungas rattigheter sarskilt
beaktas. Vasbyhem arbetar aktivt genom vrikningsférebyg-
gande insatser, samverkan med kommunen samt samarbete
med externa aktorer sasom foreningar och organisationer.
Arbetet syftar till att bidra till en trygg levnadssituation,
meningsfull fritid och méjligheter for barn och unga att
komma till tals och paverka sin situation.

Detta sker genom kontinuerlig dialog med hyresgisterna,
inklusive riktade dialoger med barn och ungdomar.

Al-genererad illustration
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Ekonomisk hallbarhet / Langsiktigt hallbar tillvaxt

Krav pa leverantorer och entreprenérer
Som en del av Visbyhems langsiktiga satsning pé social och
ekonomisk utveckling stills, dér sa dr mojligt, krav i upp-
handlingar kring exempelvis arbetsrittsliga villkor, ménskliga
rittigheter, anvindning av kemikalier och transporter. I
samtliga upphandlingar finns dven villkor om att leveranto-
ren ska betala skatter och avgifter samt inneha F-skatt, vilket
kontrolleras genom kreditupplysning. Att anvinda upphand-
ling som ett verktyg pa detta sitt bidrar till en positiv
samhillsutveckling och stirker ansvarstagandet i leverantors-
ledet.

Visbyhem foljer lagen om offentlig upphandling (LOU) och
staller krav pa affirsmassig grund avseende bland annat
kvalitet och miljohansyn. Lopande avstimningar gors for att
sdkerstalla att bestéllda arbeten utfors i tid och att entrepre-
norer agerar i linje med Védsbyhems virdegrund.

Visbyhem genomfor entreprendrstraffar dar bolagets
entreprendrsfolder gas igenom, inklusive regler och
forhallningssitt. Malséttningen ér att skapa tydlighet och
god samverkan som bidrar till hog kvalitet och 6kad kund-
nojdhet.

Nyckeltal

Mal Utfall 2024 Utfall 2025
Direktavkastning 3% 2,3% 2,2%

Soliditet om minst 30% i Vasbyhemkoncernen 44% 42%

Bolaget ska, i genomsnitt Gver en trears-
period, ha ett driftnetto i paritet med
genomsnittet i Stockholmsregionen.

Vasbyhem 602 kr/kvm och
Stor-Stockholm 615 kr/kvm

Resultatet for 2025 faststélls under juni
2026. Vasbyhem har goda maojligheter att
nyckeltalet nas.

Andel grona lan i syfte att na en langsiktig malsatt- 62%
ning om 100% ar 2030.

60%
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Klimat- och hallbarhetsarbete framat

Klimat- och

hallbarhetsarbete framat

Vasbyhem fortsatter under 2026 att utveckla och fordjupa arbetet
med att minska sin klimatpaverkan som en integrerad del av
bolagets hallbarhetsarbete. Fokus ligger pa att omsatta tidigare
analyser och mal i ett mer systematiskt genomférande, med
tydligare strukturer for styrning, uppféljning och hallbarhetsdata.

Under 2026 fortsitter Vasbyhem att utveckla sitt hallbarhets-
arbete i linje med bolagets langsiktiga mal och den inriktning
som etablerats under de senaste aren. Arbetet fokuserar pa
att starka genomforandet av strategier och processer, skapa
tydligare strukturer for uppfoljning och att ytterligare
integrera hallbarhet i den dagliga verksamheten. Héllbarhet
ska genomsyra hela organisationen och ses som ett gemen-
samt ansvar dér alla medarbetare bidrar till utvecklingen.

Ett viktigt fokus under aret ar att fortsétta det inledda arbetet
med att samla och strukturera mal, ansvar och uppféljning
inom hallbarhetsomrédet. Ambitionen &r att pa sikt skapa
tydligare strukturer for styrning och uppfoljning, bland
annat genom att utveckla en mer enhetlig hantering av
héllbarhetsdata och stirka interna arbetssatt f6r uppf6ljning
och analys.

Inom energi och klimat fortsatter arbetet i enlighet med
energistrategin. Under 2026 ligger fokus pa att vidareutveck-
la och folja upp de dtgarder som initierats under 2025, sisom
varmeoptimering, konvertering fran eluppvarmning och
utbyggnad av egenproducerad energi.

Arbetet med solenergi fortsitter genom nya installationer
och forstudier infor ytterligare utbyggnad dar forutsattningar
finns. Aven ombyggnationer med virmepumpslésningar
planeras for att minska energibehovet och starka sjalvforsor;j-
ningsgraden.

For att kunna prioritera rétt insatser genomfors en energik-
artliggning av delar av fastighetsbestandet. Den ger ett
tydligare beslutsunderlag for vilka atgarder som ger storst
effekt framat.

Energiarbetet sker stegvis och med hansyn till de
langsiktiga planeringsprocesser som krivs i ett storre
fastighetsbestand. Den fortsatta energioptimeringen ar
en central del i att minska klimatpaverkan och bidra till
en hallbar och framtidssikrad forvaltning.

Cirkularitet 4r fortsatt ett prioriterat omrédde. Under
2026 tas arbetet vidare genom att gora en omvirlds-
analys och ta fram relevanta mal och mitetal som kan
anvéandas i ombyggnadsprojekt och andra delar av
verksamheten. Ambitionen &r att cirkuldra mal ska
finnas for samtliga storre ombyggnadsprojekt och att
dessa mal ska bidra till minskad deponi, effektivare
materialfléden och en stirkt helhetssyn kring resurs-
anvandning.

Ett annat viktigt fokusomrade &r upphandling och
kravstillning. Under aret fardigstills det arbete som
péaborjades 2025 i samverkan med kommunens
upphandlingsenhet. Arbetet omfattar bland annat att
utveckla tydligare hallbarhetskrav kopplade till material-
val, cirkuldra 16sningar och minskad anvandning av
fossila branslen. Malet ar att skapa mer enhetliga och
framtidssidkra upphandlingsprocesser som stirker
mojligheten att f6lja upp och styra miljomassiga och
sociala krav i virdekedjan.

Arbetet med biologisk méngfald fortsitter i samma
riktning som tidigare, med fokus pa att varda och
utveckla naturvirden i bostadsomradena. Atgirder som
tradinventeringar, angsmark och andra ekosystemfram-
jande insatser genomfors som tidigare ar.
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Den sociala héllbarheten fortsitter att vara en central del av
Viasbyhems uppdrag. Under 2026 ligger fokus pa att
bibehilla och utveckla trygghetsframjande arbete, hyresgést-
dialoger och insatser som starker gemenskap och trivsel i
bostadsomradena. Trygghet och delaktighet ar fragor som
fortsatt lyfts i dialoger med hyresgaster och andra intressen-
ter, och arbetet sker i nara samverkan med béde interna
funktioner och externa aktorer.

Som en del av den sociala héllbarheten fortsitter Vasbyhem
att bidra till sysselsattningsframjande insatser, bade genom
anstillningar och genom att skapa mojligheter f6r boende att
nédrma sig arbetslivet. Det kan handla om praktikplatser, stod
till aktiviteter som starker sprakkunskaper eller forberedande
kompetenser, samt insatser som pé olika satt underléttar for
boende att ta steg mot arbete och utbildning. Dessa aktivite-
ter genomfors i samverkan med kommunala aktorer och
andra partners.

Slutligen fortsétter Vasbyhem att stodja kommunens arbete
med att uppdatera klimat- och energistrategin. Genom
deltagande i projekt- och styrgrupper bidrar bolaget med
erfarenhet och kunskap fran fastighetsforvaltning och
héllbarhetsarbete. Detta skapar bittre forutsattningar for
gemensamma l6sningar och ett samlat lokalt klimatarbete.
Sammantaget préglas 2026 av genomférande, fordjupning
och fortydligande. Aret handlar om att forankra och opera-
tionalisera de strategier och arbetssdtt som har tagits fram,
starka uppfoljningen och fortsitta arbetet mot en mer
resurseffektiv och klimatmedveten f6rvaltning med hyresgés-
ten och samhallsnyttan i centrum.
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Ars- och koncernredovisning 2025 / Férvaltningsberéttelse

Forvaltningsberattelse
2025 AB Vasbyhem

Styrelsen och verkstadllande direktoren avger foljande arsredovisning
och koncernredovisning for AB Vasbyhem org.nr. 556476 - 7233 for

rakenskapsaret 2025.

AB Visbyhem ir ett allmannyttigt bostadsféretag som

dgs i sin helhet av Upplands Vasby kommun. Visbyhems-
koncernen dger och forvaltar cirka 5217 (4 899) lagenheter
och 60 343 (60 042) kvm lokaler i Upplands Viasby. Bolaget
har flera olika boendeformer for att tillmotesga de 6nskemél
och behov som finns vid olika tidpunkter i livet. I bestidndet
finns sérskilda allergibostader, ungdomsbostéder, senior-
bostidder/55+, trygghetsbostider/65+, studentbostider och
rokfria bostader.

Vasentliga handelser under
rakenskapsaret

En fortsatt trog aterhamtning i ekonomin fran segdragen
lagkonjunktur har préglat aret och tillvaxten i Sverige 2025
ser ut att hamna pd en modest niva. Det osdkra sikerhets-
politiska ldget i omvérlden ar i fokus och visar inga tecken pa
att forbéttras i ndrtid vilket bidrar till en svarnavigerad miljo.
Bolaget har fortsatt med sin strategi att agera langsiktigt och
proaktivt vilket har bidragit till att bolagets ekonomi ar
fortsatt stabil. Under hosten tog styrelsen beslut om att
dndra bolagets strategiska inriktning till férvaltning och
foradling av befintligt bestand vilket innebér att nyproduk-
tion av bostédder prioriteras ned under kommande ar.
Agaren, tillika Upplands Vadsby kommun, fattade innan
arsskiftet beslut om en férandring i dgardirektiv som innebér
att det genomsnittliga mélet om 100 nyproducerade
lagenheter 4r borttaget. Framover betonas fokus pa bland
annat kvalitet och smaskalighet.

I december méanad signerades tva fastighetsoverlatelseavtal
gillande forsiljning av fastigheterna Vilunda 6:72 och
Vilunda 6:83 som &r beldgna i centrala delarna av Upplands
Visby. Bada fastigheterna ingdr i stadsutvecklingsprojektet
Fyrklovern och kommer nu att bebyggas av andra aktorer
med forvintad byggstart i nartid. Tilltrdde genomf6rs under
2026 och innebdr en framtida positiv kassaflodeseffekt pa
totalt cirka 60 mkr.

AB Visbyhem har pékallat skiljeforfarande avseende
byggnader som uppfordes ar 2010 och pévisar allvarliga
brister och konstruktionsfel. Processen mot entreprendr
inleddes under 2024 och skiljedomsférférande har genom-

forts under 2025, dom har meddelats i borjan av ar 2026 och
Visbyhems talan har ogillats. I resultatet for ar 2025 ingar
reservering om 7,5 mkr med anledning av berord tvist.

Marknad

I Sverige har den fortsatta lagkonjunkturen hallit bostads-
byggandet nere pa en ligre niva dn dren innan rante- och
inflationsuppgang. For bostadsmarknaden pé det lokala planet
s& har efterfragan géllande hyresratter uppratthallits pa en bra
niva gillande successionsboenden. Fér nyproduktion mérks en
ddampad efterfragan da bland annat firre ansdkningar inkommer
per lagenhet.

AB Visbyhem har en egen bostadsk6 som per sista december
inneholl 108 185 (65 860) personer vilket dr en 6kning fran
foregaende ar med cirka 64 procent. Marknaden erbjuder
flertalet digitala 16sningar som bidragit till en kraftig 6kning av
bostadskon de senaste aren och gor det svart att exakt klargora
hur den faktiska efterfragan ser ut.

Efterfragan pa lokaler har fortsatt att vara stabil och var 6verlag
god under 2025, dven om marknaden préglats av en viss
forsiktighet. Intresset fran potentiella hyresgaster har varit bra
och den ekonomiska vakansgraden har fortsatt att minska
under aret, och utsikterna for 2026 ar positiva.

Fastighetsbestandet

Under éret har nyproduktion av 158 ligenheter i Eds Allé
fortsatt enligt plan och forsta inflytt genomf6rdes i augusti, den
sista etappen flyttar in under 2026. Fortsatt hoga byggkostnader
foranleder en nedskrivning i projektet om 30,5 mkr som
paverkar arets resultat. Aren 2023 och 2024 gjordes nedskriv-
ningar om 60 mkr vilket ger en total nedskrivning i projektet
om 90,5 mkr.

Nyproduktion av 63 lagenheter i projektet Hasselnoten som dr
beldget i Sigmaomradet fortsatter enligt plan och inflytt
beréknas genomforas under forsta halvaret 2026. I borjan av
2025 fardigstalldes projektet Utsikten i centrala Vasby med
byggnation av 97 lagenheter, projektet finns i det tidigare
forvarvade bolaget Vilundavéigen Stadsutveckling AB och
samtliga ligenheter dr uthyrda. Totalt innebér det att Visbyhem-
koncernen bygger 318 nya bostader for inflytt under aren 2025
och 2026.
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Hyresférhandlingar med Hyresgéstféreningen landade i en
genomsnittlig hyreshojning pa 4,5 procent frén och med

1 januari 2025 och ett extra paslag med 1,7 procent pa grund
av 6kande kostnader for fjarrvarme. Fran den 1 februari
2026 hojs hyran med i genomsnitt 3,2 procent.

Oversikt over resultat och stallning
Moderbolaget AB Visbyhem har fyra helagda dotterbolag,
Visbyhem Fastighets AB, Viasbyhems Parkerings AB,
Vilundavigen Stadsutveckling Holding AB och Sparingen
Holding AB. Sparidngen Holding AB 4ger dotterbolaget
Spardngen AB. Vilundavigen Stadsutveckling Holding AB
ager dotterbolagen Vilundavigen Stadsutveckling AB,
Vilunda 6:86 Fastighets AB samt Vilunda 68012 AB. Arets
resultat for koncernen uppgick till 44 870 (5 139) tkr.
Moderbolagets resultat uppgick till 34 779 (3 839) tkr.

Vilundavigen Stadsutveckling AB har limnat koncernbidrag
pé 76 tkr till Vasbyhem Fastighets AB, 65 tkr till Spardngen
Holding AB, 156 tkr till Vilundavégen Stadsutveckling
Holding AB samt 2 340 tkr till Vilunda 68012 AB. Visbyhem
Parkerings AB har lamnat koncernbidrag pa 1 122 tkr till

AB Visbyhem och 71 tkr till Sparédngen AB. Vilunda 6:86
Fastighets AB har lamnat koncernbidrag pa 5 154 tkr till
Vilunda 68012 AB.

I resultatet for moderbolaget ingar en anteciperad utdelning
om 12 000 tkr fran Visbyhem Fastighets AB.

Fastigheternas bokférda virde i AB Vasbyhem uppgick till
3938961 (3 907 985) tkr. Via extern virdering av fastighets-
bestandet per 31 december 2025, bedoms fastigheternas
marknadsvirde till cirka 10 186 250 (8 882 375) tkr. En stor
del av virdedkning beror pa fardigstélld nyproduktion. Det
ger ett 6vervirde om 6 247 289 tkr (ej skattejusterat) jamfort
med de bokforda virdena.

Fastigheternas bokférda virde i Vasbyhemskoncernen
uppgick till 4 774 638 (4 497 527) tkr och totalt marknads-
virde bedoms per 31 december 2025 till cirka 11 080 250
(9 741 375) tkr.

Under éret har lan till kreditinstitut 6kat med 280 mkr och
totalt har AB Viasbyhem en extern laneskuld pa 2 950 mkr
vid arsskiftet. Belaningsgrad i forhallande till bedomt
marknadsvirde pa bolagets fastighetsportfolj dr 29 (30)
procent och sjdlvfinansieringsgrad av arets investeringar ar
32 (8) procent. Snittrantan i laneportfoljen per 31 december
ar 2,12 (1,81) procent.

Utfallet for drets investeringar ar totalt cirka 420 (448) mkr
inklusive de investeringar som gors inom ramen for planerat
underhall. Fér Vasbyhemskoncernen ér arets investeringar
totalt cirka 482 (612) mkr. Pagéende och ej avslutade projekt
ar 914 (674) mkr och avser bland annat nyproduktion i
Hasselnéten och Eds Allé.

Ars- och koncernredovisning 2025 / Férvaltningsberéttelse

Avkastningen mitt pa fastigheternas marknadsvérde per
31 december visar en direktavkastning pa 2,2 (2,3) procent.
Justerad soliditet med redovisade marknadsvarden skulle
uppgé till 82 procent pa koncernnivé. Det visar att bolaget
har en god avkastningsniva och fortsatt har en finansiellt
mycket stark stéllning.

Hallbarhetsrapport

Hallbarhetsrapport har upprittats som en separat rapport
skild fran érs- och koncernredovisningen och ingér i detta
dokument pé sidorna 4-41. Styrelsen har det Gvergripande
ansvaret for forvaltningen av AB Vésbyhem vilket dven
innefattar fragor till hillbart féretagande.

Forslag till vinstdisposition (i kr)
i moderbolaget

Till bolagsstammans forfogande star féljande
vinstmedel:
Balanserad vinst 1685 104 497

Arets vinst 34779036

1719883533

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa

- att till aktiedgarna utdelas 1948 800
- att till bostadssociala andamal 6verfora 11 000 000
- atti ny rékning balanseras 1706934733

1719883533

Ytterligare vardeoverforingar

Bolaget har genomfort 6verforingar f6r bostadssociala
andamal enligt lagen om kommunala allmannyttiga
bostadsaktiebolag till 4garen med 11 000 tkr. Vardedverfo-
ringen foreslar styrelsen att AB Visbyhem fortsitter att
genomféra kommande ar, férutsatt att bolagets ekonomiska
balans uppratthaller en palitlig niva.

Styrelsens yttrande over den fore-
slagna utdelningen och 6verforing
till bostadssociala andamal

Den foreslagna utdelningen och de 6verforingar som
styrelsen foresldr ska genomforas resulterar i att bolagets
soliditet 2025 méter 34 (35) procent. Soliditeten 4r, mot
bakgrund av bolagets verksamhet betryggande, sarskilt om
hénsyn tas till den justerade soliditeten. Likviditeten i bolaget
bedéms kunna uppritthallas pé en likaledes betryggande
niva. Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelning-
en och 6verforingarna inte hindrar bolaget fran att fullgora
sina forpliktelser pa kort och lang sikt och inte heller fran att
genomfora erforderliga investeringar. Den foreslagna
utdelningen och 6verféringarna kan dirmed forsvaras med
hénsyn till vad anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighets-
regeln).
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Femarsoversikt moderbolaget

Resultatrakning (tkr)
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2025 2024 2023 2022 2021
Allmant (tkr)
Rorelsens intakter 600 891 563 262 538701 507 889 482135
Balansomslutning 5563 888 5297 890 4650 245 4294 439 4213 206
Fastigheternas bokférda varden inkl. mark/markanlaggning 3938961 3907 985 3959531 4030115 3783087
Taxeringsvarden 6323 194 6225276 6569678 6431778 5051565
Genomsnittligt &gd och forvaltad bostads-och lokalyta 365 025 358 106 358992 359 140 352205
Medeltal arsanstallda 88 92 88 82 81
Fran resultatréakningar (tkr)
Hyror bostader brutto 527 846 494 439 469 457 452343 429916
Hyresbortfall bostader -5254 -5 684 -3437 -5212 -6 143
Underhall 113749 41091 37 966 49 486 48 267
Driftkostnader 375615 303 164 262 849 272479 256 308
Driftnetto 228 379 201970 217 401 172 464 162515
Finansnetto -78173 -71 962 -35 467 -14 478 -33576
Resultat efter finansiella poster 19237 14030 30363 49 266 86 750
Nyckeltal - kr/kvm
Fastigheternas bokforda varden inkl. mark 10791 10913 11030 11222 10741
Hyror bostader brutto 1651 1547 1469 1430 1373
Hyresbortfall bostader 16 18 1 16 20
Underhall 312 115 106 138 137
Driftkostnader 1029 847 732 759 728
Driftnetto 626 564 606 480 461
Finansnetto -214 -201 -99 -40 -95
Resultat efter finansiella poster 53 39 85 137 246
Nyckeltal - %
Direktavkastning bokfort varde fastigheter 1,46 513 5,44 4,41 4,47
Direktavkastning marknadsvarde fastigheter 2,24 2,27 2,47 1,87 1,78
Genomsnittlig skuldrénta netto 2,61 2,73 2,38 1,37 1,21
Soliditet 33,72 35,00 33,05 29,05 29,00
Soliditet koncern* 42,47 44,41 44,04 41,56 41,72

* Se forvaltningsberattelse for justerad soliditet

Definitioner

Medeltal arsanstéllda - Medelantal anstallda personer (inklusive tidsbegransat anstallda).

Hyresbortfall bostader - Hyresbortfall pa grund av vakanser och rabatter.

Driftnetto — Rorelseresultat exklusive centraladministration, fére avskrivningar och fastighetsférsaljningar.

Finansnetto - Ranteintdkter minus rantekostnader.

Direktavkastning bokfort varde fastigheter - Driftnetto genom genomsnittligt bokfort varde pa fastigheterna de senaste tva aren.

Direktavkastning marknadsvarde fastigheter - Driftnetto genom bedémt marknadsvérde per 31 december.

Genomsnittlig skuldrédnta, netto - Rantekostnader i relation till genomsnittlig Ianevolym.

Soliditet - Eget kapital inkl. 79,4% av obeskattade reserver i relation till balansomslutning.
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Koncernen Moderbolaget

Not 2025 2024 2025 2024
Rorelsens intakter
Hyresintakter 630220 573628 585 281 548 107
Ovriga forvaltningsintakter 4 13348 12467 15610 15155
Summa rorelsens intdkter 643 568 586 095 600 891 563 262
Rorelsens kostnader
Underhall 5 -118519 -134 545 -113 749 -133 247
Taxebundna kostnader 6 -57729 -49138 -55734 -48 336
Uppvarmning -51 476 -41 955 -50 250 -40 680
Fastighetsskatt -13852 -10 866 -12674 -10 289
Ovriga externa kostnader 7 -52 927 -49414 -52 663 -48 658
Personalkostnader 8 -87 098 -86 381 -87 098 -86 250
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar 12-18 -161 532 -140 858 -143 316 -128 852
Summa rorelsens kostnader -543 133 -513 157 -515 484 -496 312
Rorelseresultat 100 436 72938 85408 66 950
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 9 2 42 12 002 19042
Rénteintdkter och liknande resultatposter 9 4696 7193 9319 11916
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -75 060 -64 543 -87 492 -83 878
Summa finansiella poster -70 362 -57 308 -66 171 -52920
Resultat efter finansiella poster 30074 15630 19 237 14030
Bokslutsdispositioner 10 - - 1122 768
Skatt pa arets resultat 11 14796 -10 491 14 420 -10 959
ARETS RESULTAT 44 870 5139 34779 3839
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Balansrakning (tkr)

Balansrakning (tkr)
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Koncernen Moderbolaget

Not 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Goodwill 12 14525 19172 = -
Materiella anlédggningstillgangar
Byggnader 13 4379133 4113008 3592829 3554984
Mark 14 279472 262 559 233 595 233595
Markanlaggningar 15 114935 121960 112537 119 406
Inventarier 16 27273 21319 26 198 21199
Finansiellt leasade tillgdngar 17 2861 1777 - -
Pagéende nyanlédggningar 18 958 885 915516 913 884 673573
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 19 - - 315811 315711
Langfristiga vardepappersinnehav 19 40 40 40 40
Langfristiga fordringar 19 735 1161 735 1160
Langfristiga fordringar pa koncernféretag och dgare 20 - - 325934 325934
Summa anldggningstillgangar 5777 859 5456512 5521563 5245602
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2715 4546 2 656 4548
Fordran pa koncernforetag och dgare 20 - - 13194 19900
Ovriga fordringar 20 17993 4987 6325 3519
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 6375 763 6360 761
Kassa och bank
Kassa och bank 14 026 23776 13790 23560
Summa omsittningstillgangar 41109 34072 42325 52288
SUMMA TILLGANGAR 5818968 5490584 5563 888 5297 890
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Not 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 22
Aktiekapital 130 000 130 000 130 000 130 000
Ovrigt tillskjutet kapital/Reservfond 26183 26183 26183 26183
Annat eget kap.inkl.arets resultat/Balanserat resultat 2314393 2282450 1719883 1697 931
och arets resultat
Summa eget kapital 2470576 2438633 1876 066 1854115
Avsittningar mm
Uppskjuten skatt 23 124 625 139634 92151 106 572
Summa avsattningar 124 625 139634 92151 106 572
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24 2950 000 2670000 2950000 2670000
Skulder till koncernforetag 24 - - 450 000 450 000
Ovriga langfristiga skulder 24 3257 3257 3257 3257
Summa langfristiga skulder 2953 257 2673 257 3403 257 3123257
Kortfristiga skulder
Skuld till moderbolagets dgare 83487 40383 25910 33724
Leverantorsskulder 74 896 105977 62204 98 867
Skuld Leasing 2896 1790 = -
Skatteskuld 4003 778 3616 1511
Ovriga kortfristiga skulder 3467 4586 3367 3710
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 101761 85546 97 317 76 134
Summa kortfristiga skulder 270510 239060 192414 213 946
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5818968 5490 584 5563 888 5297 890
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Rapport over forandringar i eget kapital (tkr)

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
KONCERNEN 2025 Aktiekapital Ovrigt Annat eget Arets Totalt eget
tillskjutet  kapital inkl.  resultat kapital
kapital arets resultat
Eget kapital 2025-01-01 130 000 26183 2282349 2438533
Arets resultat 44870 44 870
Aktiedgartillskott fran dgaren -
Vardedverforing till agaren for bostads- -11 000 -11 000
sociala andamal
Utdelning till agaren -1827 -1827
Eget kapital 2025-12-31 130 000 26183 2269522 44870 2470576
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
MODERBOLAGET 2025 Aktiekapital Reserv- Ovrigt fritt  Totalt eget
fond eget kapital kapital
Eget kapital 2025-01-01 130 000 26183 1697 931 1854115
Arets resultat 34779 34779
Vardeoverforing till agaren for bostads- -11 000 -11 000
sociala andamal
Utdelning till dgaren -1827 -1827
Eget kapital 2025-12-31 130 000 26183 1719883 1876 066

Kassaflodesanalys (tkr)
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Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore finansiella poster 100 436 72938 85408 66 950
Justering for avskrivningar 131032 125858 112816 113852
Ovriga justeringar fér bl.a. nedskrivningar 30231 15655 30910 19154
Erhdllen rénta 4696 7193 9319 11916
Erhallna utdelningar 2 2 12002 19002
Erlagd rénta -75 060 -64 543 -87 492 -83878

191 337 157103 162 963 146 996
Betald inkomstskatt 3471 -110 2105 710
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 194 808 156 993 165 068 147 706
forandringar av rorelsekapital
Okning-/minskning+ av kundfordringar 1831 -3036 1892 -3066
Okning-/minskning+ av dvriga kortfristiga fordringar -18618 259772 -1699 272435
Okning+/minskning- av leverantdrsskulder -31081 20994 -36 663 23116
Okning+/minskning- av dvriga kortfristiga skulder 16 202 626 20 840 -7 587

-31 666 278356 -15 630 284 898
Kassaflode fran Iopande verksamheten 163 142 435 349 149 438 432 604
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella anldaggningstillgangar -483 595 -613 598 -419 660 -448 490
Forvéarvade andelar i dotterbolag = -312450 -100 -313536
Sélda andelar i dotterbolag - 90 - 920
Okning-/minskning+ av langfristiga finansiella placeringar 426 -364 425 -274918
Kassaflode fran investeringsverksamheten -483 169 -926 322 -419 335 -1036 854
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 280 000 410000 280 000 410000
Férandring av skuld till dgaren 43104 -117 485 -7 814 -106 808
Amortering av skuld - -271639 - -
Mottaget koncernbidrag = - 768 651
Lamnat koncernbidrag - - - -131
Mottaget aktiedgartillskott - 326 600 - 326 600
Véardedverforing fran eget kapital -11 000 -11 000 -11 000 -11 000
Utbetald utdelning -1 827 -2018 -1 827 -2018
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 310277 334458 260 127 617 294
Arets kassaflode 9751 -156 515 9770 13044
Likvida medel vid arets bérjan 23776 180291 23560 10516
Likvida medel vid arets slut 14 026 23776 13790 23560
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Noter och tillaggsupplysningar

Not 1 Redovisnings- och varderings-
principer

Arsredovisning och koncernredovisning har upprittats
enligt arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allminna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncern-
redovisning (K3). Redovisningsprinciperna 4r oférandrade
ijimforelse med foregaende ér.

Intakter
Hyresintékter redovisas i den period uthyrningen avser.
Bostadsldgenheter har en uppsdgningstid pa tre manader.

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader, markanldggningar och inventarier har vérderats
till anskaffningsvirde med avdrag for planenlig avskrivning.
Avskrivningar pa byggnader och markanldggningar sker per
komponent &ver tillgdngens nyttjandeperiod ner till
berdknat restvérde.

Féljande avskrivningstider tillimpas:

Komponenter byggnad Livslangd
Stomme 100 ar
Fasad - Tegel, plat, betong, sten 75 ar
Fasad - Trd, puts 50 ar
Yttertak 50 ar
Ventilation 25 ar
El, Va, Vs 40 ar
Fonster, portar 50 ar
Transport (hissar) 25 ar
Badrum 30ar
Restpost 50 ar
Markanlaggning Livslangd
Markanldaggning 20 ar
Maskiner och Inventarier Livslangd
Maskiner och Inventarier 5ar
Systembyte IT 12 ar

Nyttjandetiden/livslingden pa ovan angivna komponenter
ar grundregeln, avvikelser forekommer efter beddmning av
fastighetens konstruktion och material. Nédr en komponent
i en anldggningstillgang byts ut, utrangeras eventuellt
kvarvarade del av den gamla komponenten och den nya
komponentens anskaffningsvirde aktiveras med en ny
avskrivningsplan.

Nedskrivningar

I samband med bokslutet gjordes en extern vardering per
fastighet. Varderingsmodellen bygger pa en diskontering av
beréknade betalningsstrommar och beaktar fastigheternas
hyresnivé och uthyrningsgrad. For fastigheter som vid
varderingstillfallet har ett hogre bokfort virde dn det aktuella
bedémda verkliga virdet gors en nedskrivning med erforder-
ligt belopp. Tidigare nedskrivningar provas vid varje bokslut,
om behov finns aterfors tidigare gjorda nedskrivningar 6ver
resultatrakningen.

Finansiella instrument

Avtal om rinteswappar ingas i syfte att uppnd onskad
rantebindningstid samt att minimera rédnterisker. Intakter
och kostnader for rinteswappar nettoredovisas under
rantekostnader. Redovisning av finansiella instrument sker
enligt kapitel 11 i K3 vilket innebér tillimpning av sakrings-
redovisning. Marknadsvardeforandringar under swapavtalens
16ptid redovisas inte i resultatet. Andamalsenlig dokumenta-
tion, ekonomisk relation mellan sékringsinstrument och
sidkrad post samt effektiv sikring 4r krav som skall uppfyllas
for sakringsredovisning.

Sakringsredovisning

Nominell nettovolym sakringsinstrument 2475 97%
Lanevolym med rorlig rénta 2552
Ej sakrad volym 77 3%

Inga av de ingaende instrumenten har en rorlig ranta 6verstigande
3 manader.

I not 24 redovisas rantebindning inklusive finansiella
instrument och genomsnittlig rantebindningstid ér 3,8 ar. Pa
balansdagen fanns rinteswappar pa nominellt 2 575 mkr
varav 100 mkr forward swappar.

Marknadsvirdet har beraknats som de kostnader/intikter
som har uppstatt om kontrakten stingts pa balansdagen.
Marknadsvirden har erhillits fran respektive bank dar
derivatkontrakt finns. Swapportfdljens totala marknadsvéirde
uppgick vid arsskiftet till 48 mkr (63,4 mkr) exkl. ranta.

Fordringar och skulder

Fordringar och skulder har efter individuell bedomning
upptagits till de belopp, varmed de berdknas inflyta respektive
betalas.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas
eller erhallas avseende aktuellt 4r, justeringar avseende
tidigare ars aktuella skatt och forandringar i uppskjuten
skatt. Vardering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker
till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och
skattesatser som dr beslutade eller som &r aviserade och med
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stor sakerhet kommer att faststéllas. For poster som
redovisas i resultatrakningen, redovisas d&ven dirmed
sammanhingande skatteeffekter i resultatrakningen.
Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget
kapital, redovisas mot eget kapital. Uppskjuten skatt
beréiknas enligt balansrdkningsmetoden pa alla temporéira
skillnader som uppkommer mellan redovisade och skatte-
massiga varden pa tillgangar och skulder. Den temporéra
skillnaden 4r hinforlig till anldggningstillgdngar samt
balanslaneposter. Uppskjuten skattefordran redovisas i den
omfattning det dr troligt att framtida skattemissiga resultat
kommer att kunna kvittas mot de tempordra skillnaderna.

Koncernredovisning

I koncernredovisningen ingar dotterforetag ddr moder-
bolaget direkt eller indirekt innehar mer 4n 50 % av rosterna
eller pa annat sitt har ett bestimmande inflytande. Koncer-
nens bokslut ar upprittat enligt forvirvsmetoden, vilket
innebdr att dotterforetagens egna kapital vid forvarvet,
faststallt som skillnaden mellan tillgangarnas och skuldernas
verkliga vérden, elimineras i sin helhet. I koncernens egna
kapital ingar harigenom endast den del av dotterforetagens
egna kapital som tillkommit efter férvérvet. Internvinster
inom koncernen elimineras i sin helhet.

Immateriella anldaggningstiligangar

Goodwill redovisas som en immateriell tillgang och skrivs av
systematiskt 6ver den beddmda nyttjandeperioden, vilken ar
fem ar. Vid indikation pa virdenedgang prévas goodwill for

nedskrivning, om nedskrivning foreligger aterfors den inte.

Kassaflodesanalys

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

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassa-
medel, disponibla tillgodohavanden hos banker och andra
kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som ar
noterade pa en marknadsplats och har en kortare 16ptid 4n
tre ménader fran anskaffningstidpunkten. Sparrade medel
Kklassificeras inte som likvida medel. Fordndringar i sparrade
medel redovisas i investeringsverksamheten.

Koncernen och moderbolaget har dven medel pa koncern-
konto hos Upplands Vasby Kommun. Om saldot pa
koncernkontot dr negativt klassificeras det som skuld i bade
balansrakningen och kassaflodesanalysen

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersittningar i koncernen utgdrs av 16n, sociala
avgifter, betald semester och betald sjukfranvaro. Kortfristiga
ersattningar redovisas som en kostnad och en skuld da det
finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en
ersattning.

Ersdttningar efter avslutad anstdllning

I koncernen forekommer avgiftsbestimda pensionsplaner.

I avgiftsbestdmda planer betalar foretaget faststillda avgifter
till ett annat foretag och har inte nagon legal eller informell
forpliktelse att betala ytterligare dven om det andra foretaget
inte kan uppfylla sitt atagande. Koncernens resultat belastas
for kostnader i takt med att de anstilldas tjanster utforts.

Erséttningar vid uppsdgning

Ersdttningar vid uppsédgning utgar da nagot foretag inom
koncernen beslutar att avsluta en anstéllning foére den
normala tidpunkten for anstallningens upphérande eller da
en anstilld accepterar ett erbjudande om frivillig avging i
utbyte mot en sddan ersdttning. Om ersittningen inte ger
foretaget ndgon framtida ekonomisk férdel redovisas en
skuld och en kostnad nér foretaget har en legal eller infor-
mell forpliktelse att liamna en sddan erséttning. Ersittningen
varderas till den bédsta uppskattningen av den ersdttning som
skulle krivas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.

Moderbolagets redovisnings- och varderingsprinciper
Samma redovisnings- och virderingsprinciper tillimpas i
moderbolaget som i koncernen, férutom i de fall som anges
nedan.

Leasing

For moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal dir foretaget
ar leasetagare som operationell leasing (hyresavtal), oavsett
om avtalen 4r finasiella eller operationella. Leasingavgiften
redovisas som en kostnad linjart Gver leasingperioden.

Foretagets uthyrning av lokaler klassificeras som operationell
leasing. Leasingintikterna redovisas linjart under leasing-
perioden.

Bokslutsdispositioner

Forandringar av obeskattade reserver redovisas som
bokslutsdispositioner i resultatrakningen. Koncernbidrag
redovisas som bokslutsdispositioner.

Andelar i dotterbolag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvirde efter
avdrag for eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvardet
ingar kopeskillingen som erlagts for aktierna samt forvérvs-
kostnader. Eventuella kapitaltillskott och koncernbidrag
laggs till anskaffningsvardet nir de ldimnas. Utdelning fran
dotterbolag redovisas som intékt.

Eget kapital
Eget kapital delas in i bundet och fritt kapital, i enlighet med
arsredovisningslagens inledning.

Obeskattade reserver

Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balans-
rakningen, inklusive den uppskjutna skatteskuld som &r
hénforlig till reserverna.
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Not 2 Uppskattningar och bedomningar
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Vid virderingen av fastigheterna har den sa kallade kassaflodesmetoden anvints. Metoden nuvérdesberdknar framtida

in- och utbetalningar pa en 10-arsperiod och ér en vanligt forekommande metod f6r vardering i fastighetsbolag. Virderingen
utgér fran verkliga hyresintékter och for driftkostnaderna anviands schabloniserade varden, undantaget 4r de fastigheter
som &r nyproducerade under de senaste 10 aren. For dessa fastigheter har schablonkostnaden sénkts. Analysverktyget

Datscha har anvénts som stod i varderingen.

Not 3 Hyresintakter (tkr)

Not 4 (")vriga forvaltningsintakter (tkr)

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Erséttning fran hyresgaster 2193 2709 2105 2709
Ovrig extern férsiljning 10576 8453 12926 12461
Ovriga rorelseintikter 579 1305 579 -15
Summa 6vriga forvaltningsintdkter 13348 12467 15610 15155
Not 5 Underhall (tkr)
Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Fornyelse/planerat underhall 20614 18739 20 600 18700
Lopande underhall 23941 23650 23903 22 391
Reparationer 26 371 44 806 25848 44 806
Skotsel 47 593 47 350 43398 47 350
Summa underhall 118519 134545 113749 133 247
Not 6 Taxebundna kostnader (tkr)
Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
El 17163 15555 15967 15078
Vatten 23986 18 869 23 386 18639
Sophantering 16 580 14714 16 381 14619
Summa taxebundna kostnader 57729 49138 55734 48336

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Bostader 538 991 494 439 527 846 494 439
Lokaler 73 591 65 840 39916 39725
Ovriga objekt 32796 24 265 27 655 24082
Hyresintakter, brutto 645 378 584 544 595417 558 246
Hyresbortfall/rabatter bostader -6 047 -5 684 -5254 -5 684
Hyresborfall/rabatter lokaler -6 649 -3712 -3330 -3273
Hyresbortfall 6vriga objekt -2462 -1520 -1552 -1182
Summa hyresbortfall/rabatter -15158 -10916 -10136 -10139
Summa hyresintakter 630 220 573628 585 281 548 107
Lokalkontraktens forfallostruktur berdknat som arshyra av kontrakt som forfaller i relation till total arshyra.
2025 2024
Hyreskontrakt inom ett ar 1,5% 1,2%
Hyreskontrakt senare &n ett &r men inom fem ar 42,1% 29,5%
Hyreskontrakt senare &n fem ar 0,0% 0,0%
Vakanta lokaler 30,0% 40,0%
Egna lokaler 26,4% 29,3%
Totalt 100,0% 100,0%
52 VASBYHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2025

VASBYHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2025

53



Ars- och koncernredovisning 2025 / Noter och tilliggsupplysningar

Ars- och koncernredovisning 2025 / Noter och tilliggsupplysningar

Not 7 C)vriga externa kostnader (tkr)

Not 8 Personalkostnader

Koncernen Moderbolaget
Medeltal arsanstéllda kvinnor och man 2025 2024 2025 2024
Kvinnor 47 48 47 48
Man 41 44 41 44
Totalt medeltal arsanstallda 88 92 88 92
Loner, ersattningar och sociala kostnader (tkr) 2025 2024 2025 2024
Styrelse, VD 3855 3750 3855 3750
Ovriga anstéllda 54 968 51953 54 968 51953
Sociala kostnader exklusive pension 18710 18 460 18710 18 460
Pensionskostnader styrelse 909 876 909 876
Pensionskostnader 6vriga anstallda 4717 6713 4717 6713
Summa Ioner, ersdttningar och sociala kostnader 83159 81752 83159 81752
Styrelse och andra ledande befattningshavare 2025 2024 2025 2024
bestar av
Styrelseledamoter och suppleanter varav:
i moderbolag 18 st varav 7 kvinnor 38,9% 33,3% 38,9% 33,3%
Ledningsgrupp 5 st varav 2 kvinnor 40% 40% 40% 40%
VD, 1 kvinna 100% 100% 100% 100%

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Administration 37202 29835 38230 28972
Riskkostnader 6489 6477 6162 6477
Kundférluster 2202 2979 2186 2979
HGF-medel 3437 3356 3431 3356
Kabel TV 1071 1046 1063 1046
Ovriga kostnader 2526 1422 1591 1529
Summa kostnader 52927 45115 52663 44359
Forlust vid avyttring/utrangering av anlaggningstillgdngar = 4299 - 4299
= 4299 = 4299
Summa 6vriga externa kostnader 52927 49414 52663 48 658
| HGF-medel ingar
Fritidsverksamhet, Boinflytande 2613 2347 2607 2347
Kostnader for lokaler m.m. 824 1009 824 1009
Summa HGF-medel 3437 3356 3431 3356
Ersattning till revisorer (PwC)
Revisionsuppdraget 853 835 515 504
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget - 143 - 143
Skatteradgivning 514 627 344 463
Ovriga tjanster 117 23 118 23
Summa erséttning till revisorer 1484 1628 977 1133

Leasingavtal pa bolag- och koncernniva

For moderbolaget redovisas samtliga leasingavtalen dar foretaget ér leasingtagare som operationell leasing (hyresavtal). Leasingavgiften
kostnadsfors linjart dver leasingperioden. Pa koncernniva lyfts de finansiella leasingavtalen som en tillgang och skuld dé det anses som ett
avbetalningskop. Agandet dverfors fran leasingtagaren efter leasingavtalets utgang.

VD:s anstallningsavtal innebar ratt till ersattning under 18 manader efter uppségningens utgang, med avdrag for ersattning som tjanats pa

annat hall for de sista 12 manaderna.

Not 9 Resultat fran finansiella poster (tkr)

Operationell leasing 2025 2024 2025 2024
Nuviérdet av minimileaseavgifterna forfaller enligt foljande:

Inom 1 ar 643 670 1013 872
Senare &n 1 ar men inom 5 ar 312 381 2838 1971

Senare an 5 ar - - - -

Under perioden kostnadsforda leasingavgifter 955 1051 3851 2843
Finansiell leasing 2025 2024 2025 2024
Nuvérdet av minimileaseavgifterna forfaller enligt foljande:

Inom 1 ar 370 202 - -
Senare dn 1ar men inom 5 ar 2526 1590 - -

Senare an 5 ar - - - -

Under perioden finansiella leasingavgifter 2896 1792 - -
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Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024

Utdelningar 2 2 12 002 19002
Resultat salda andelar dotterbolag - 40 - 40
Summa resultat fran andelar i dotterbolag 2 42 12002 19 042
Réanteintakter 4 696 7193 9319 11916
Summa ranteintiakter mm 4696 7193 9319 11916
Fastighetsrantor -47 670 -62313 -60 214 -51743
Ovriga rantekostnader -27 390 -2230 -27 278 -32135
Summa rantekostnader mm -75 060 -64 543 -87 492 -83878
Summa resultat fran finansiella poster -70 362 -57 308 -66 171 -52920
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Not 10 Bokslutsdispositioner (tkr)
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Not 12 Goodwill (tkr)

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Erhallet koncernbidrag - - 1193 768
Lamnat koncernbidrag = - -71 -
Summa bokslutsdispositioner - - 1122 768
Not 11 Skatt pa arets resultat (tkr)

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Aktuell skatt -213 -459 - -461
Uppskjuten skatt 15009 -10032 14 420 -10 498
Summa bokfort varde 14796 -10 491 14 420 -10959
Redovisat resultat fore skatt 31172 15630 20359 14797
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% 6421 3220 4194 3048
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 5465 7780 4443 5536
Skatteeffekt av ej bokférda kostnader -229 -5734 -229 -229
Skatteeffekt av e] skattepliktiga intakter -11 344 -1 -2480 -3924
Skatt avseende féregaende ar -12 868 -461 -13 081 -461
Tempordra skillnader dar uppskjuten skatt ej har = 8854 = -
redovisats
Utnyttjat underskott dar ingen uppskjuten skatt -8 957 -4419 -9430 9 564
tidigare redovisats
Arets underskott dar ingen uppskjuten skatt redovisas 6 880 717 - -3729
Skatteeffekt av negativt rantenetto = - 2295 -
Ovrigt -164 545 -132 1154
Summa -14796 10491 -14 420 10959
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Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Ingaende balans 19172 - - -
Genom forvérv av dotterforetag - 23239 - -
Arets avskrivningar -4647 -4067 - -
Utgaende balans 14525 19172 - -
Not 13 Byggnader (tkr)
Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 5420135 4833 831 4854 504 4833529
Genom forvarv av dotterbolag - 565329 - -
Omklassificering fran padgaende nyanléaggningar 385 085 53235 143 884 53235
Omklassificering fran underhall 58 110 58 110
Avyttring/utrangering = -32370 = -32370
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 5805278 5420135 4998 446 4854 504
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1307 127 -1211454 -1299 520 -1211152
Avyttring/utrangering = 4164 - 4164
Arets avskrivning -107 018 -99 837 -94 097 -92532
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1414 145 -1307 127 -1393617 -1299520
Ingdende ackumulerade nedskrivningar - -23907 - -23907
Arets nedskrivning -12.000 - -12 000 -
Arets aterforing av tidigare nedskrivning = 23907 = 23907
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -12 000 - -12 000 -
Summa bokfort varde 4379133 4113 008 3592829 3554984
Not 14 Mark (tkr)
Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 262 559 233595 233595 233595
Omklassificering fran pagaende nyanlaggningar 16913 - = -
Genom forvarv av dotterbolag - 28 964 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 279472 262 559 233595 233595
Summa bokfort varde 279472 262559 233595 233595
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Not 15 Markanlaggningar (tkr)
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Not 17 Finansiell leasing i koncern (tkr)

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 1944 - - -
Arets investering 1431 762 - -
Omklassificering fran operationell till finansiell leasing = 1182 = -
Avyttring/utrangering = - = -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 3375 1944 - -
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -167 - - -
Avyttring/utrangering = - = -
Arets avskrivning 347 -167 - -
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -514 -167 - -
Summa bokfort varde 2861 1777 - -
o o .o .

Not 18 Pagaende nyanlaggningar (tkr)
Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Ingédende pagaende nyanldaggningar 975 812 428 977 733573 349914
Arets nedlagda kostnader 481 692 611960 419 381 447 614
Omklassificering till byggnad -385 201 -54 405 -143 942 -53235
Omiklassificering till markanlaggningar -2 651 -1 466 -2 651 -1 466
Omklassificering till kostnad/underhall = - = -
Omklassificering till inventarier -15 058 -9254 -13977 -9254
Omiklassificering till mark -16913 - - -
Utgdende pagéende nyanldggningar 1037 681 975812 992 384 733573
Ingdende ackumulerade avskrivningar -296 -213 - -
Arets avskrivning - -83 - -
Utgdende ackumulerade avskrivningar -296 -296 = -
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -60 000 -45 000 -60 000 -45 000
Arets nedskrivning -30 500 -15 000 -30 500 -15 000
Omklasificering till byggnad 12 000 - 12 000 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -78 500 -60 000 -78 500 -60 000

Summa bokfort varde

958 885 915516

913 884 673573

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 208 487 204310 205776 204310
Arets investering = - = -
Genom forvarv av dotterbolag - 2711 - -
Omklassificering fran pagaende nyanlaggningar 2651 1466 2651 1466
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 211138 208 487 208 427 205 776
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -86 265 -76 582 -86 108 -76 582
Arets avskrivning -9676 -9683 -9520 -9526
Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan -95 941 -86 265 -95 628 -86 108
Ingédende ackumulerade nedskrivningar -262 -262 -262 -262
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -262 -262 -262 -262
Summa bokfort varde 114935 121960 112537 119 406
Not 16 Inventarier (tkr)
Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 97 061 86 780 96910 86 780
Arets investering 221 876 221 876
Genom forvérv av dotterbolag - 151 - -
Omklassificering fran pagaende nyanléaggningar 15058 9254 13977 9254
Avyttring/utrangering = - = -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 112 340 97 061 111108 96910
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -75742 -63917 -75711 -63917
Avyttring/utrangering = - = -
Arets avskrivning 9325 -11825 -9199 -11794
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -85 067 -75742 -84910 -75711
Summa bokfoért varde 27273 21319 26 198 21199
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Not 19 Finansiella anlaggningstillgangar (tkr)
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Andelar i koncernféretag

Not 20 Fordran pa koncernféretag och ovriga fordringar (tkr)

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Fordran pd koncernféretag och dgaren
Langfristigt Ian till koncernféretag - - 325934 325934
Summa bokfort varde - - 325934 325934
Fordran pa koncernféretag och dgaren
Fordran till koncernforetag - - 1122 132
Mottaget koncernbidrag - - 72 768
Anteciperad utdelning fran koncernféretag - - 12 000 19000
Summa bokfort varde - - 13194 19 900
Ovriga fordringar
Momsfordran 10130 1167 490 -
Skattekonto avrakning 4293 2695 2262 2639
Ovriga fordringar 3570 1125 3573 880
Summa bokfort varde 17 993 4987 6325 3519
Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (tkr)
Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Forutbetalda 6vriga kostnader 6373 761 6358 759
Upplupna réantor - - - -
Upplupna évriga intakter 2 2 2 2
Summa bokfort varde 6375 763 6360 761

Not 22 Eget kapital

MODERBOLAGET 2025 2024
Ingaende balans 315711 2225
Forvarv * 100 313536
Avyttring = -50
Utgaende balans 315811 315711
*Av forvarvet avses ovillkorat aktiedgartillskott till dotterbolag med en summa om 790 tkr &r 2024 och 100 tkr ar 2025.
KONCERNEN Org.nr Sate Kapital-
andel
Vasbyhem Fastighets AB 556728-3519 Upplands Vasby 100%
Vasbyhem Parkerings AB 556781-9213 Upplands Vasby 100%
Spardngen Holding AB 559174-5897 Upplands Vasby 100%
Sparangen AB 559174-5913 Upplands Vasby 100%
Vilundavdgen Stadsutveckling Holding AB 559429-5957 Upplands Vasby 100%
Vilundavdgen Stadsutveckling AB 559130-5239 Upplands Vasby 100%
Vilunda 6:86 Fastighets AB 559177-3162 Upplands Vasby 100%
Vilunda 68012 AB 559458-9581 Upplands Vasby 100%
Redovisat Redovisat
varde varde
MODERBOLAGET Kapital- Rostandel Antal aktier 2025 2024
andel
Véasbyhem Fastighets AB 100% 100% 1000 100 100
Vasbyhem Parkerings AB 100% 100% 1000 100 100
Spardngen Holding AB 100% 100% 50000 940 840
Vilundavdgen Stadsutveckling Holding AB 100% 100% 25000 314671 314671
Summa 315811 315711
Koncernen Moderbolaget
Langfristiga vardepappersinnehav 2025 2024 2025 2024
Ingdende anskaffningsvarde 40 40 40 40
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirde 40 40 40 40
Koncernen Moderbolaget
Langfristiga fordringar 2025 2024 2025 2024
Ingaende anskaffningsvarde 1161 797 1160 797
Tillkommande fordringar - 640 - -
Avgaende fordringar -426 -276 -425 363
Utgaende redovisat virde 735 1161 735 1160
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Aktiekapital

Per den 31 december 2025 omfattade det registrerade aktiekapitalet 130 000 stamaktier (130 000) med ett kvotvirde om 1 000 kr.
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Not 23 Uppskjuten skatt (tkr)

Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter (tkr)

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Upplupna rantor 21300 16979 21300 16979
Upplupna Iéner, semester ersattning/sociala avgifter 7 560 7234 7 560 7234
Reservering for rattegdngskostnader 7 500 - 7 500 -
Upplupna 6vriga kostnader 14773 5605 12 666 4452
Forutbetalda hyresintakter 50628 55728 48 291 47 469
Summa bokfoért viarde 101 761 85 546 97 317 76134
Not 26 Stallda sakerheter (tkr)
Koncernen Moderbolaget
For egna avsattningar och skulder 2025 2024 2025 2024
Avseende skuld till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 539873 539873 400 169 400 169
Summa stéllda sakerheter 539873 539873 400 169 400 169
Not 27 Eventualforpliktelser (tkr)
Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Ansvarsbelopp Fastigo 1035 941 1035 941

Not 28 Vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition (i kr) i moderbolaget

Till bolagsstammans férfogande star foljande vinstmedel:

Balanserad vinst

1685104 497

Arets resultat

34779036

1719883533

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa

- att till aktiedgarna utdelas

1948 800

- att till bostadssociala andamal 6verfora

11000 000

- att i ny rékning balanseras

1706934733

1719883533

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Ingdende skattefordran/-skuld 139 634 98 763 106 572 96 073
Genom forvarv av dotterbolag - 30839 = -
Forandring av skattefordran/-skuld -15 009 10032 -14 421 10499
Uppskjuten skattefordran/-skuld som redovisas i BR 124 625 139634 92 151 106 572
Temporara skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders redovisade respektive skattemdssiga varden é&r olika.
Temporara skillnader avseende foljande poster har resulterat i uppskjutna skattefordringar och skulder.
Temporar skillnad byggnad -640 441 -650 928 -482 802 -490 432
Temporér skillnad mark -44 646 -44 646 -44 646 -44 646
Temporar skillnad markanlaggning 130 147 130 147
Temporar skillnad balanslanepost 1481 2592 1481 2592
Temporar skillnad pagaende projekt 78 500 15 000 78 500 15 000
Summa temporira skillnader -604 976 -677 835 -447 337 -517 339
Not 24 Langfristiga skulder (tkr)

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Skulder som forfaller till betalning mellan 1 och 5 ar
efter balansdagen:
Skulder till kreditinstitut 2950000 2670 000 2950000 2670000
Skulder till koncernféretag - - 450 000 450 000
Ovrig langfristiga skulder 3257 3257 3257 3257
Inga skulder forfaller senare &n 5 ar - - - -
Summa bokfort varde 2953 257 2673 257 3403 257 3123 257

2025 2024 2025 2024
Specifikation av lanestruktur och réntebindningstid inklusive
finansiella instrument och checkkredit
Réntebindning till Lanebelopp Lanebelopp Lanebelopp Lanebelopp
2024 - -50 000 - -50 000
2025 227 487 150 000 227 487 150 000
2026 325000 325000 325000 325000
2027 300 000 300 000 300 000 300 000
2028 1200 000 1020 000 1020 000 1020 000
2029-2033 1150 000 1150 000 1150 000 1150 000
Totalt 3202487 2895000 3022487 2895000
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Underskrifter

Arsredovisningen har beslutats 2026-03-05
Upplands Vasby

Lennart Adolfsson 2026-03-05 Jakob Gustafsson 2026-03-05

Styrelseordférande

Thomas Faldt 2026-03-05 Nils Eriksson 2026-03-05

Per Erik Kanstrom 2026-03-05 Dag Roslund 2026-03-05

Amra Barlov Lindqvist 2026-03-05
VD

Var revisionsberattelse har lamnats 2026-03-06

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Sofia Petersson
Auktoriserad revisor

Christine Hanefalk 2026-03-05

Ann-Marie Johansson Sahlin 2026-03-05

Fredric Tibblin 2026-03-05
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Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i Aktiebolaget Visbyhem, org.nr 556476-7233

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Aktiebolaget Vasbyhem for &r 2025.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 42-64 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprittats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla vésentliga avseenden rittvisande bild
av moderbolagets och koncernens finansiella stéllning per
den 31 december 2025 och av dessas finansiella resultat och
kassaflode for dret enligt drsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen dr forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att bolagsstimman faststiller resultat-
rikningen och balansrikningen for moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information én
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pé sidorna 4-41 och 68-75. Det ér styrelsen och verkstéllande
direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med vér revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen dr det vart ansvar att ldsa den
information som identifieras ovan och 6verviga om
informationen i vésentlig utstrackning dr oforenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat
under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt
verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehéller en visentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret fOr att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprittas och att de ger en rittvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedomer dr nodvindig
for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for
bedémningen av bolagets och koncernens forméga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sa ar tillampligt,
om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstillande direkt6ren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nigot
realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av siakerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig
sidkerhet dr en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
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oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning ér en del av revisionsberittelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning for Aktiebolaget
Visbyhem for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for
rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av moderbolagets
och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat

att fortldpande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
s att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekono-
miska angeldgenheter i 9vrigt kontrolleras pa ett betryggande

sitt. Den verkstillande direktoren ska skota den 1pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgirder som 4r nédvandiga for att
bolagets bokforing ska fullgéras i 6verensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggan-
de sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
bedéma om négon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

« panagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande

om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om
forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller forsum-
melser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning ér en del av revisionsberittelsen.

Stockholm den 6 mars 2026
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Sofia Petersson
Auktoriserad revisor
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Revisorns yttrande
avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Till bolagsstimman i Aktiebolaget Visbyhem, org.nr 556476-7233

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar
2025 pé sidorna 4-41 och for att den ar upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen i enlighet med den dldre lydelsen som gillde
fore den 1 juli 2024.

Granskningens inriktning och omfattning
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hdllbarhetsrapporten. Detta
innebdr att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan
inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillrdcklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 6 mars 2026
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Sofia Petersson
Auktoriserad revisor
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Ars- och koncernredovisning 2025 / Fastighetstabell AB Vasbyhem

Fastighetstabell
AB Vasbyhem 2025-12-31

Ars- och koncernredovisning 2025 / Fastighetstabell AB Visbyhem

Bostader Lokaler Varmgarage

Nybygg- 1 rok eller 5rok + Ovr. Totalt bokfort restvirde Taxeringsvirde Grundmedelhyra Grundmedelhyra
Fastighetsbeteckning nadsar Fornyelsear mindre 2rok 3rok 4rok storre antal m2 antal m2 antal m2  bilplats (Tkr) (Tkr) bostédder (kr/ar)  bostdder (kr/m2)
Bjorkvallavégen, Centralvagen, Genvagen,
Finspangsvagen
Vilunda 1:255 1951 13 27 9 49 2518 6 189 10217 39585 3739984 1485
Vilunda 10:1 1958 12 15 30 3 60 3645 8 654 13 192 36 11268 59 606 5377 404 1475
Vilunda 6:4 1955 2001 18 27 9 54 2835 5 184 4 64 31 7244 45 906 4496 747 1586
Vilunda 1:320 12241
Summa Gamla Vasby omrade 11 43 69 48 3 163 8998 19 1027 17 256 67 40970 145 097 13614135 1513
Allévéagen, Runbyvagen, Oxundavagen,
Hagvéagen, Tradgardsvagen
Ovra Runby 1:74 1960 2006-07 10 12 20 42 2613 4 147 18910 54 690 4074241 1559
Ovra Runby 1:74 2013 1 1 8 7 17 1479 43 28 067 22136 2797765 1892
Ovra Runby 2:242 1964 2007-08 17 31 49 6 103 6359 24 473 8 152 63 43633 118 261 10462 474 1645
Ovra Runby 4:1 1964 2008-09 45 55 20 120 8904 32 336 56 1064 79 68 963 176 711 13934328 1565
Ovra Runby 2:231 1964 2008 33 31 32 96 5500 13 483 79 57124 107 887 8829979 1605
Ovra Runby 2:231 1985 10 10 590 2526 11238 773178 1310 *
Ovra Runby 11:1 & 2:243 1965 2009-10 6 74 117 197 14 048 53 980 117 92 257 272 460 23067 386 1642
Nedra Runby 1:25 42 261
Ovra Runby 2:27 1960 2005-06 19 16 17 3 55 2847 29 293 5 87 16 18773 46611 4512801 1585
Summa Runby omrade 12 86 220 298 36 640 42 340 155 2712 69 1303 439 330514 809 994 68 452 152 1617
Hammarbyvéagen, Hjortvagen
Vilunda 28:8 2015 53 33 8 1 95 6068 1 133632 153 600 12315477 2030
Vilunda 28:11 1966-67 2015 38 66 28 26 5 163 9623 24 3878 17 238 58 223974 253246 18452798 1918
Vilunda 28:28 1967 2011-12 10 33 51 21 6 121 8943 57 840 16 276 124 99503 176 609 14884 724 1664
Vilunda 28:16 1968 2012-13 16 36 46 1 107 7 864 4 159 16 313 62 161450 179993 14173723 1802
Vilunda 28:15 1967 2010 4 48 18 6 82 6617 28 606 14 268 46 59 042 137 547 10955 160 1656
Vilunda 28:32 25 16
Summa Apotekskogen | omrade 13 68 166 196 119 19 568 39115 113 5483 63 1095 326 677 617 900 995 70781882 1810
Hasselgatan, Hammarbyvagen
Hammarby 8:68 2026 4 31 28 63 4514 52229 12746 040 2824
Hammarby 8:62 (fd 8:4) 2015 25 44 3 25 97 6 504 1 2790 32 178 150 162 375 12714370 1955
Hammarby 8:6 1974 42 85 103 30 260 17513 9 249 160 325 269614 25924973 1480
Hammarby 8:8 1976 31 64 134 31 260 18 241 12 148 42 147 694 276512 26612389 1459
Hammarby 8:7 5 325 279 15096
Hammarby 8:5 1988 91 262 6400
Hammarby 8:2 1975 1509
Summa Vasbyskogen omrade 16 98 197 271 114 680 46772 27 3512 444 501528 767 130 77 997 772 1668
*varme ingar ej i dessa medelhyror
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Ars- och koncernredovisning 2025 / Fastighetstabell AB Vasbyhem

Ars- och koncernredovisning 2025 / Fastighetstabell AB Visbyhem

Bostader Lokaler Varmgarage

Nybygg- 1 rokeller 5rok + Ovr. Totalt bokfort restvirde Taxeringsvirde Grundmedelhyra Grundmedelhyra
Fastighetsbeteckning nadsar Fornyelsear mindre 2rok 3rok 4rok storre antal m2 antal m2 antal m2  bilplats (Tkr) (Tkr) bostader (kr/ar)  bostéader (kr/m2)
Hagéangsvéagen, Lovangsvagen
Hammarby 2:2 1967 42 50 1 26 119 6599 5 188 103 007 106 245 10483 392 1589
Hammarby 1:3 1955 2 11 7 12 1 33 2475 10 218 16 195 34 825 3281568 1326
Hammarby 1:5 1984 48 35 20 103 6440 236 30787 91220 7 861449 1221 *
Summa Hagédngen omrade 20 44 109 43 58 1 255 15514 15 406 236 149 989 232290 21626 409 1394
Prastgardsvagen, Prastgardsallén
Eds Prastgérd 1:101 1983 1 56 28 28 113 8016 5 107 115 21663 122 904 11531393 1439
Eds Prastgard 1:99 1984 1 42 32 16 101 6095 3 58 81 23308 67 875 8983714 1474
Eds Prastgard 1:98 1984 13 42 40 16 111 6 667 5 58 115 25507 137 243 9827933 1474
Eds Prastgard 1:97 & 1:102 1983 19 36 37 16 2 110 6632 7 650 100 27 677 135252 9824512 1481
Eds Préstgard 1:104 1983 22 813
Eds Prastgard 1:100 2004 12 4 4 20 1116 9 9156 23485 2007 562 1799
Eds Préastgard 1:110 2004 14 6 2 22 1168 9454 23980 2083853 1784
Summa Prastgardsmarken omrade 21 44 202 147 82 2 477 29 694 20 873 442 117 578 510739 44 258 967 1491
Edsvagen
Nedra Runby 1:60 1993 18 18 36 1890 29 10765 32000 2754067 1457 *
Summa Zamoras Kulle omrade 22 18 18 36 1890 29 10765 32000 2754067 1457
Dragonvdgen, Drabantgatan, Himmelsgrand
Vilunda 6:22 & 6:24 1971 2015 37 95 328 84 24 568 41238 61 3334 300 217 188 679 800 54 570 565 1323
Vilunda 6:57 1971 12 18 6 36 2118 3 2410 102398 3940674 1861
Summa Vilunda Il omrade 25 49 113 334 84 24 604 43 356 64 5744 300 319586 679 800 58511239 1350
Odenvédgen, Rosendalsvdgen, Lokevégen,
Sandavagen
Odenslunda 1:598 1992 1 14 8 7 30 2217 4 1164 37 27 004 48 749 3464038 1562
Odenslunda 1:163 2014 12 13 27 1419 1 61707 40 200 3305670 2330
Summa Odensgarden omrade 27 13 27 10 7 57 3636 4 1164 48 88710 88949 6769 708 1862
Sadelgatan, Ryttargatan
Ekebo 8:9 1976 40 39 5 84 6107 127 24499 107 413 9461 085 1549
Ekebo 8:10 1976 28 38 5 75 5428 16 660 95200 8407 905 1549
Hammarby Smedby 1:125 1977 14 23 12 53 4001 12474 69 000 6129536 1532
Summa Smedby Il omrade 28 8 82 100 22 212 15536 127 53632 271613 23998 526 1545
Sadelgatan, Ryttargatan
Hammarby Smedby 1:130 1978 2 36 44 1 93 6905 2 192 184 28501 124156 10624019 1539
Hammarby Smedby 1:128 1978 2 38 43 1 94 6950 1 98 22063 121 467 10 689 964 1538
Hammarby Smedby 1:127 1977 24 35 10 75 5457 120 22 606 95 400 8476799 1553
Summa Smedby Il omrade 29 10 928 122 32 262 19312 3 290 304 73170 341023 29790782 1543
Centralvagen
Vilunda 16:30 1990 28 7298 15 315 18 59417 88000
Summa Korpkulla omrade 31 28 7 298 15 315 18 59417 88 000
*varme ingar ej i dessa medelhyror
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Ars- och koncernredovisning 2025 / Fastighetstabell AB Vasbyhem

Ars- och koncernredovisning 2025 / Fastighetstabell AB Visbyhem

Bostader Lokaler Varmgarage

Nybygg- 1rokeller 5rok + Ovr. Totalt bokfort restvirde Taxeringsvirde Grundmedelhyra Grundmedelhyra
Fastighetsbeteckning nadsar mindre 2rok 3rok 4rok storre antal m2 antal m2 antal m2  bilplats (Tkr) (Tkr) bostader (kr/ar) bostader (kr/m2)
Sandavagen
Sanda 1:127 2004 40 40 1760 1 15 29 18 066 35695 2998 440 1704
Summa Sandagipen omrade 37 40 40 1760 1 15 29 18 066 35695 2998 440 1704
Vilundavagen
Vilunda 1:231 1988 10 12 22 1394 1 60 12 15400 40 366 1970350 1413
Summa Folkparksberget omrade 41 10 12 22 1394 1 60 12 15400 40 366 1970350 1413
Malarvigen, Alvsundaviagen
Edsby 1:10 2026 25 12 13 17 4 71 4372 2 180 48 150 12893 388 2949
Edsby 1:9 2025 26 39 13 7 87 4703 1 69 14 105 537 54 858 14422 500 3067
Eds Prastgard 1:99 2018 25 25 2529 74123 27724 5425417 2145
Eds Prastgard 1:98 2018 6 44 41 27 1 119 7673 3 1785 32 306 338 189526 17 203 590 2242
Eds Prastgard 1:97 2020 0 62 13 75 3991 1 708 10 162 538 86472 9250751 2318
Summa Eds Allé omrade 42 57 157 80 51 32 377 23 268 7 2742 56 648 535 406 730 59 195 646 2544
Solbergsvagen
Brunnby 1:269 1992 15 156 60 10 241 15384 50 1179 253 138 456 290 487 22704 211 1476
Summa Carlslund lll omrade 44 15 156 60 10 241 15384 50 1179 253 138456 290 487 22704 211 1476
Hasthagsvagen
Odenslunda 1:644 2005 18 10 32 1768 33 21810 37 600 3158225 1786
Summa Hasthagen omrade 47 18 4 10 32 1768 33 21810 37 600 3158225 1786
Solbergsvagen
Brunnby 1:269 2006 21 31 52 2282 19 248 51 31551 61618 4170 669 1828
Brunnby 1:269 2010 36 30 72 4938 22 106 448 88026 9283789 1880
Summa Brunnby Park omrade 54 21 67 6 30 124 7 220 19 248 73 137 999 149 645 13 454 458 1863
Kyrkvéagen, Dragonvégen, Centralvdagen
Vilunda 25:3 2010 17 26 57 4342 1933 5 93 366 119 305 8542577 1967
Summa Norr om Kyrkvdagen omrade 65 17 26 8 6 57 4342 8 1933 5 93 366 119 305 8542577 1967
Upplysningensvag, Centralvdagen
Vilunda 19:3 2011 36 20 14 9 79 3714 7 2875 109721 115019 8299113 2235
Summa Messingen omrade 71 36 20 14 9 79 3714 7 2875 109721 115019 8299113 2235
Lergropsvagen, Tegelviagen
Vilunda 1:615 2021 86 87 21 194 8201 1169 3 344 086 260717 20744 236 2529
Summa Vilunda omrade 81 86 87 21 194 8201 6 1169 3 344 086 260717 20744 236 2529
SUMMA TOTALT 678 1873 1789 696 84 5120 333214 547 38730 164 2969 3244 3950915 6323 194 559 622 895 1679
*varme ingar ej i dessa medelhyror
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Ars- och koncernredovisning 2025 / Fastighetstabell koncernbolag Ars- och koncernredovisning 2025 / Fastighetstabell koncernbolag

Fastighetstabell
AB Vasbyhem koncernbolag
2025-12-31

Bostader Lokaler Varmgarage

Nybygg- 1rokeller 5rok + Ovr. Totalt bokfort restvirde Taxeringsvirde Grundmedelhyra Grundmedelhyra
Fastighetsbeteckning nadsar Fornyelsear mindre 2rok 3rok 4rok storre antal m2 antal m2 antal m2  Dbilplats (Tkr) (Tkr) bostader (kr/ar) bostader (kr/m2)
Dragonvdgen, Vilundavagen
Vilunda 1:210 2025 15 6 21 1113 4 52582 21570 3219600 2893
Vilunda 1:222 2025 2 18 8 28 1457 1 68 960 23959 4206 648 2887
Vilunda 1:616 2025 17 18 12 1 48 2175 1 52 119018 40 680 6 294 864 2894
Summa Utsikten omrade 25 19 51 26 1 97 4745 1 52 15 240560 86 209 13721112 2892
Drabantgatan
Vilunda 6:86 2018 1 3870 139559
Summa Guldhuset omrade 25 1 3870 139559
Husarvagen
Vilunda 6:80 1990 8 6702 132789 77 800
Vilunda 6:81 1993 10 4622
Vilunda 6:82 1907 15 6367 13043
Summa Optimus omrade 73 33 17 691 132789 90 843
SUMMA TOTALT 19 51 26 1 97 4745 35 21613 15 512908 177 052 13721112 2892

Rattelse: | ars- och hallbarhetsredovisningen for 2024 angavs en felaktig lokalyta om 60 642 kvm pa sidan 8 samt i forvaltningsberéattelsen pa
sidan 40. Korrekt lokalyta skulle ha varit 60 042 kvm.
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a VASBYHEM
En vird for alla

Box 125, 194 22 Upplands Vasby
Tel 08-590 980 00 Fax 08-590 981 65
vasbyhem.se post@vasbyhem.se


http://vasbyhem.se
mailto:post@vasbyhem.se
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