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Forvaltningsherattelse

Styrelsen och verkstillande direktdren for VirmdoBostider AB, org nr 556476-2176, far hirmed avge
berittelse 6ver verksamheten f6r ar 2020.

VD-ord

2020 gar till historien som ett av de mest omvilvande och speciella aren pa mycket linge. Den alltjimt
pagdende pandemin har péaverkat de flesta minniskor, organisationer och samhillsfunktioner i stor
omfattning. VirmdoBostider som foretag ir inget undantag. Verksamhetens, hyresgisternas och
medarbetarnas forutsittningar som gillde for ett drygt ar sedan har i grunden forandrats. For ett bolag som
precis limnat startblocket, fatt upp farten och fist blicken vid offensiva mal pa kort och lang sikt, innebir

den nya verkligheten savil méjligheter som utmaningar.

Redan den 12 mars 2020 uppmanade vi samtliga medarbetare som kunde att arbeta hemifran och gick ut
med restriktioner kring ligenhetsbesok. Var kirnverksamhet med fastighetsdrift och utemiljoskotsel var
fortsatt pa plats och ute i omradena for att kunna uppritthalla en god forvaltningskvalitet. Vissa planerade
underhallsprojekt blev framskjutna i tid for att undvika icke nédvindiga kontakter med véra entreprendrer
och hyresgister. Sammanfattningsvis har medarbetarna klarat av de hir utmaningarna pi ett foredomligt
sdtt och vira hyresgister har visat stor forstaelse och gott tdlamod. Vi har heller inte slagit av pa takten i de
nddvindiga utvecklingsfrigorna och inom ménga omraden har vi skapat effektivare arbetssitt med en
bittre leverans. Vi tar steg for steg mot en arbetsplatskultur som ska priglas av gott samarbete, dir vi ser
mojligheter framfor problem och dagligen gor vart bista for att ligga steget fore och imponera pa véra
hyresgister.

Bolaget levererar ett rorelseresultat fore skatt om 35,5 mkr (7,2) mkr, vilket dvertriffar budgeten med 4,9
mkr. Det beror frimst pé att forsiljningarna av bolagets kvarvarande bostadsritter och sméhus har gatt
over forvintan bade till antal och slutpriser, att rintelidget har varit fortsatt gynnsamt, samt att utfallet for
det planerade underhéllet blev ligre 4n vintat med anledning av pandemin. Vi har fortsatt med
konverteringar av outnyttjade ytor och skapar istillet nya attraktiva ligenheter, samt startar produktionen
av 132 nya ligenheter i Brunn Centrum. Samtidigt har vi flera affirsmissiga utmaningar med
driftskostnader som avviker negativt jimfort med branschsnittet. Parallellt med att uppné de affirsmissiga
malen, ska vi vinna hyresgésternas fortroende genom att bli en av de frimsta hyresvirdarna i regionen
gillande produktleverans och upplevd service. For att kunna ta sé stora kliv framat har vi under dret arbetat

fram en affirsplan med tydliga strategier och malbilder.

Vi kliver nu in i 2021 med stor respekt for osikerheten i omvirlden. Vi férsoker dock vinda utmaningar
till mojligheter med en genomarbetad plan och en 6vertygelse om att bolaget kommer leverera goda resultat
framover. Var unika dgarstruktur ska vi fortsitta dra nytta av genom att ta del av de bada organisationernas
erfarenheter och kunskaper. Vi ser ocksa fram emot att vidareutvecklas och ta vart ansvar som Virmdos
allminnyttiga bostadsbolag och bidra till en héllbar och innovativ utveckling av lokalsamhillet.
Sammanfattningsvis, VirmdoBostider har nagot stort pa gang!

Kenneth Claesson, VD
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Bolagets verksamhet
VirmdoBostider #dger och forvaltar hyresbostider i Gustavsberg, Hemmesta, Brunn, Stavsnis och Djurd
inom Virmdé kommun, samt nirbutiker och andra lokaler som utgér komplement till bostadsbestindet.

Bolaget svarar for drygt 10 % av antalet helarsbostider i kommunen.

Agare

Foretaget dgs till 51 % av Kommunhuset i Virmdo AB, org nr 556736-3907 (samtliga aktier i Kommun-
huset i Virmdd AB 4gs av Virmdé kommun, org nr 212000-0035) och till 49 % av Rikshem Bostider
Holding AB, org nr 556856-2911.

Marknad och omvirld
Efter varen 2020 dé ekonomin avstannade pa bred front, finns det mycket som talar for att svackan inte blir
sa langvarig och djup som forst befarades. Osikerheten 4r dock stor och utvecklingen framéver kommer

till stor del att styras av smittspridning och vaccinationens effektivitet.

Redan under sommaren 2020 kunde en vindning gillande efterfragan och produktion noteras. Enligt KI:s
Konjunkturbarometer frin oktober 2020 steg den 6vergripande barometerindikatorn i sex ménader pi
raken, samtliga sektorer (Bygg/Anliggning, Tjinster, Detaljhandel och Hushill) ser mer positivt pa
framtiden 4n i varas. Hushéllens syn pa sin egen ekonomi f6r de kommande tolv ménaderna dr mer
optimistisk och manga tror pad 6kad mdjlighet till sparande. Enligt Riksbanken har dterhimtningen
péaborjats for svensk ekonomi under hosten och Swedbank med flera spér att tillvixten kommer att ta fart

igen under 2021.

Kraftfulla stodéatgirder har vidtagits frin Regeringens sida och det ir troligt att det kommer fler, det
mojliggdrs tack vare relativt ldga statsskulder. Industrins "mirke” i drets 16nerevision landade i en reell
Okning om 5,4 % &ver 29 manader, en Gverenskommelse som delvis ska kompensera den uteblivna
16nedkningen 2020. De senaste prognoserna pekar mot att arbetslosheten hamnar runt 8,5 9% 2020 for att
sedan oka till omkring 9 % 2021. BNP-tillvixten for Eurolinderna, dit Sverige tillhor, spas 6ka med 4,2 %
under 2021 enligt de senaste prognoserna, efter tappet under 2020 som blev -7,2 %.

Hyresrittens stillning som boendeform stér sig stark och efterfrigan i hela Stockholmsregionen ir fortsatt
hog. Den genomsnittliga kotiden for hyresritter som formedlats genom Bostadsformedlingen har minskat
nagot mellan 2019 och 2020, frén 10,3 ér till 9,3 ar. For VirmdoBostider dr dock snittkdtiden via
Bostadsformedlingen i princip oférindrad sedan foregéende ér, 9,7 &r (mot 9,8 ér), vilket tyder pa en stabil

efterfragan for hyresritter inom Virmdoé kommun.

Strategier och mal
Under hosten 2020 har bolaget arbetat fram langsiktiga strategier och malbilder fram till 2024. Det har
resulterat i en ny affirsplan som nu implementeras och f6ljs av hela organisationen. Affirsplanen har

kompletterats med affirsmissiga mal for dren 2021-2024, vilka ocksa ir forankrade med bolagets styrelse.

Strategierna och malen bryts ned i aktiviteter for avdelningarna individuellt och en malstyrningsmodell

har arbetats fram f6r uppféljningen framéver.
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EKONOMI
Strategi: Vi har en lingsiktigt hallbar ekonomi och ska kontinuerligt nd 6kad affirsnytta, totalavkastning

och l6nsamhet.

FASTIGHETSUTVECKLING
Strategi: Vi utvecklar vart fastighetsbestand genom att géra affirsmissiga och sunda investeringar i

befintligt bestdnd samt genom att bygga nya attraktiva bostider och lokaler.

KUND
Strategi: Vi imponerar péa hyresgisterna och 6vriga intressenter genom att alltid ligga steget fore och

leverera hog forvaltningskvalitet och serviceniva.

HALLBARHET OCH KVALITET
Strategi: Vi utvecklar hallbarhets- och kvalitetsarbetet inom bolaget pa ett malmedvetet sitt, med

samarbete och foérbittringar som stindiga drivkrafter.

MEDARBETARE
Strategi: Vi skapar en attraktiv arbetsplats med en professionell, nyfiken och varm foretagskultur och
med ett handlingskraftigt och tryggt ledarskap.

Organisation och medarbetare

Bolagets organisation bestir av tre avdelningar; Forvaltning, Fastighetsutveckling och Ekonomi
/Administration. Vid utgingen av 2020 fanns det 30,75 tjinster inom bolaget, inklusive VD, i princip med
jimnvikt i den totala kdnsférdelningen (15 kvinnor, 16 min). Tio av tjinsterna fylls av fastighetsanstilld

personal, resterande ir tjinstemin.

[ de olika bostadsomriddena har bolaget egen personal for skotsel, drift, tillsyn och rondering av
fastighetsbestindet. De flesta reparationerna genomfors av egen personal, medan storre delen av bolagets
underhall och byggverksamhet utférs av externa leverantérer. Huvudprojektledning av bide ombyggnads-

och nybyggnadsprojekt hanteras av interna personalresurser i huvudsak.

Under hosten 2020 genomférdes en forindring i och med att felanmilan och kundtjinst 6vergick fran
Ekonomi/Administration till Férvaltning. Resultatet har blivit ett titare samarbete inom Férvaltningen
med tydligare processer for till exempel felanmilansrutinerna. Vi vidareutvecklar och optimerar

organisationen 16pande for att ni si god effektivitet som mojligt.

[ bolagets strivan mot att vara en attraktiv arbetsplats, ir det av stor vikt att rollerna ir tydliga och att det
dagliga arbetet priglas av 6msesidig tillit och ansvarstagande mellan chef och medarbetare. Genom att
arbeta mot malen med gemensamma arbetssitt och méjliggora lopande utveckling och forbittringar, ar
ambitionen att behélla personalen linge och kunna attrahera stark kompetens pa arbetsmarknaden nir

behov uppstar.
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Fastighetsforvaltning och kund

Under augusti och september fick bolagets samtliga hyresgister mojlighet att besvara en hyresgistenkiit
genom AktivBo. Vi nddde en bra svarsfrekvens om 57 % vilket innebir att det statistiska underlaget ar
mer i4n tillrickligt. Resultatet visar att drygt 91 % av hyresgésterna trivs mycket bra eller ganska bra i sin
ligenhet och knappt 86 % trivs i sitt bostadsomrade.

Bolagets serviceindex dr 71,8 vilket kan jamforas med branschmedelvirdet pa 81,2. Trygghetsfragorna ir
de som stér sig bist mot branschen, bland annat frigan om personlig trygghet i trapphuset (85,8). Den
storsta forbittringspotentialen inom servicefrdgorna giller informationshanteringen, tillgingligheten,

hanteringen av felanmilan samt vissa fragor inom rent och snyggt.
Produktindex omfattar Ligenheten, Allminna utrymmen samt Utemiljon och utfallet totalt for bolaget dr

71,8 (branschmedelvirde 77,3). Frigorna som ror skétseln av allmidnna utrymmen ligger pa acceptabla

nivaer, men bolaget hamnar i den ligre kvartilen bide gillande ligenheten och utemiljén.

Serviceindex

ten [} Svre kva
56.0% 71.8% 91.9%
Branschmedelvérde: 81.2%
Ta kunden pa allvar Trygghet Rent och snyggt Hjalp nar det behovs

71.2%

76.7%
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84.5%
78.3) 84.7%
\. 89.6%

l 89.5%

52.5% 70.1% 95.8% 62.4%  76.8% 9443 469%  65.2% "888% 490% 76.5%  96.4%

Branschmedelvérde: 86.3% Branschmedelvéarde: 79.2% Branschmedelvérde: 74.2% Branschmedelvarde: 86.5%

Delindex inom Serviceindex, jaimforelse med hela branschen

Sammanfattningsvis har merparten av VirmdoBostiders hyresgister en positiv syn pa bolagets leveranser
och trivs i ligenheterna och bostadsomradena, men i ménga av frigorna inom service- och produktindex
ar utfallet svagt jaimfort med branschsnittet. Resultatet frin enkiten har analyserats pa frige- och
omradesniva och vira handlingsplaner f6r att forbittra upplevelsen kring boendet dterkopplas till

hyresgisterna.

P4 6vergripande niva har det redan genomforts flera férbittringar. Vi har okat tillgingligheten genom
utdkade telefontider, med betydligt hogre andel besvarade samtal 4n tidigare och vi férsoker hela tiden
ligga steget fore i informationshanteringen. Vi har bytt stidleverantor och satsat mycket pé att genomfdra
en lokalvirdsupphandling som priglas av god kvalitet. Veckovisa fastighetsronderingar genomfors for att
uppritthalla kontrollen kring narmiljo och allminna utrymmen. I budgetplaneringen f6érsoker vi ocksa

prioritera de omraden dir vi ser att till exempel den upplevda tryggheten behéver stirkas.
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Hallbarhet och kvalitet

En avgorande faktor for att na de uppsatta malen 4r att vi har arbetssitt och interna processer som ser till
att stodja och bidra till de langsiktiga strategierna. Bolaget behover hela tiden utvecklas och genom ett
aktivt inkluderande ledarskap sikerstilla att resurser liggs pa ritt saker i linje med vara langsiktiga
strategier. Detta ir ett arbete som har inletts sedan tidigare men dir detta konkretiseras i enkla och
transparenta handlingsplaner som styrmedel. Vara interna processer och arbetssitt ska vara
dokumenterade och f6ljas fullt ut, det ska dven omfatta vira leverantorer. Uppf6ljningen ska vara
likvirdig och leveransen gentemot kund, dgare och andra intressenter ska inte vara personberoende utan
hela tiden stodjas av processerna. Med tanke pa bolagets begrinsade storlek far detta dock inte

overarbetas med en struktur som skapar merarbete och bromsar in utvecklingen istillet fér tvirtom.

VirmdoBostidder d4r kommunens storsta fastighetsigare och ir ddrmed en viktig aktor for
samhillsutvecklingen inom hallbarhetsfrigorna. Bolagets har som mal att energiférbrukningen per kvm
och ar ska minska med minst 3 % per ar inom befintligt bestand, med 100 % fossilfri uppvirmning som
mal. Med utgangspunkt i dgardirektiv och FN:s globala héllbarhetsmal ska bolaget ha ett aktivt malarbete

for att bidra som samhillsutvecklare, hyresvird och arbetsgivare pa kort och ling sikt.

Utveckling och framtid

VirmdoBostidder har ett fortsatt attraktivt bestind och mycket goda forutsittningar att bide na god
l6nsamhet och 6ka kundndjdheten. Ett arbete pagar att ta fram affirsplaner for respektive fastighet, dir alla
perspektiv tas hiansyn till. Dessa planer ska sedan ligga till grund fér den langsiktiga underhallsplanen och
strategierna kan variera beroende pa fastigheternas forutsittningar. Med kommande nyproduktion far

bolaget 6kad mojlighet att na en hogre avkastning pa sikt.

Det finns mojliga effektivitetsvinster i hur bolaget handlar upp, bestiller och foljer upp externa tjinster,
béde affirsmissigt och med hinsyn till servicenivin gentemot hyresgisterna. Flera av de interna
processerna kommer fortsatt att ses dver och foljas upp for att uppna affirsplanens mal. Samtidigt fortgar
arbetet med att nyttja fastighetssystemet fullt ut och under viren 2021 kommer en ny anvindarvinlig

webbsida lanseras, som ska underlitta vid felanmilan bland annat.

Utdragna planprocesser f6r planerad nyproduktion ir en risk och osikerhetsfaktor fér den framtida
utvecklingen. For driften ligger de taxebundna kostnaderna pé en hég niva per ligenhet jamfort med 6vriga

kommuner i ldnet, vilket gor att dtgirder som minskar dessa 4r motiverade.

Det finns stora mojligheter till fastighets- och affirsutveckling och kundnytta i form av bland annat
tillskapande av ligenheter av outhyrda ytor (konvertering), genom fortsatta successionsrenoveringar samt
att erbjuda 6ppet nit genom kommunikationsoperator (KO) dir upphandling pigar. Bolaget tittar ocksd
pa utvecklingen inom digitalisering och andra innovativa lgsningar. Bland annat har ett pilotprojekt
genomforts med Vattenfall om Al-styrd fjarrvirme och den initiala analysen #r att det ledde till bade
minskad energiférbrukning och 6kad virmekomfort. Digitaliseringen skapar mojligheter till effektivitet
inom bland annat omréadena fastighetsdrift, administration, inkép och kundkommunikation, dir digitalt

stdd kan sinka kostnaderna och cka kundnéjdheten.
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Konsekvenser av COVID-19

For alla hindelser efter datumet for de finansiella rapporterna som enligt International Financial Reporting
Standards och K3 kriver justeringar eller att upplysningar limnas har justeringar gjorts eller upplysningar
limnats. Bolaget har sirskilt beaktat hur effekterna av COVID-19-utbrottet kan komma att paverka

framtida utveckling och risker som kan paverka den finansiella rapporteringen framat.

I denna bedémning har bolaget kommit fram till att hyresintikterna inte paverkas nimnvirt pa grund av
minskad betalningsférmaga bland boende och lokalhyresgister. Bolaget har i vissa fall tillimpat regeringens
stdd kring hyreslittnader f6r lokalhyresgister i riskbranscher.

Pa kostnadssidan kan det konstateras att driften blir nigot dyrare med anledning av att fler arbetar
hemifran. Det innebir bland annat hégre vattenférbrukning, mer avfallshantering och ett hogre slitage
generellt bade i ligenheter och allminna utrymmen. Detta idr fortfarande konsekvenser som ir nagot

svarberiknade och beror pa hur lingvarig restriktionerna kring distansarbete giller.

Bolaget har som malsittning att leverera ett rorelseresultat som motsvarar budget trots eventuella
konsekvenser som ir direkt knutna till COVID-19. Ledningsgruppen kommer lopande folja upp

utvecklingen gillande intikter, driftskostnader och planerade underhéllsinvesteringar.
Fastighetsutveckling

Nyproduktion, framdrift och hindelser 2020

Under 4ret har upphandling av tva totalentreprenader (Mark och Hus) gillande Nyproduktion av 132
ligenheter och 500 kvm lokaler genomfdrts. Produktionen giller fastigheten Brunn 1:860 vid Brunn

Centrum. Bygglov har beviljats under 2020 och projektering och planering har genomforts (16 mkr).
Projektet har drabbats av en tidsf6érskjutning till stor del pa grund av tillkommande sanering av

fastigheten.

Planerad nyproduktion i Munkmora fortgar, projektet har en lagakraftvunnen detaljplan. De ekonomiska
forutsittningarna for detaljplanens genomforande har analyserats och en omfattningsférindring krivs for
genomforande (0,6 mkr). Detaljplanearbete har bedrivits gillande Skevik 1:190 (Fiskgjusevigen), arbetet
har bedrivits med sikte pd lagakraftvunnen detaljplan under forsta halvaret 2021 (1,6 mkr). Inom &vriga
detaljplaner har arbete bedrivits i mindre omfattning under aret, det giller Hemmesta Centrum dir ett
storre omtag gjorts. Projektet i Charlottendal invintar besked kring saneringsbehov och hantering av
sulfidhaltiga bergmassor. Projekt Skogsbo ska omarbetas och planeras dterupptas under 2021/2022 ovan

nimnda dvriga detaljplaner har foranlett kostnader om (0,8 mkr).

Under 2020 har f6ljande forstudier kring eventuell exploatering avslutats: Hemmesta Skirgardskyrkan,
Bjorkas, Stavsnis, Munkmora/Lugnet, Histhagen och Osbyskolan belopp motsvarande (3,5 mkr) har

kostnadsforts som forgivesprojektering.
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Nyproduktion, planer fér 2021

Nyproduktion gillande Brunn 1:860 kommer att starta efter initial sanering och markforberedelse,
produktion #r planerad under hela 2021 och 2022. Omarbetning gillande Munkmora ska genomf6ras med
ambition att kunna starta genomférandefasen som tidigast under andra halvan 2021. Detaljplanen for
Skevik 1:190 beridknas vinna laga kraft under 2021, om sé idr fallet kommer planering och projektering

fortgd under 2021 med en ambition om genomférandestart 2022.

Ombyggnationer, framdrift och hindelser 2020
Under aret har produktion av 42 ligenheter firdigstillts i Munkmora (25,6 mkr). Fem nya ligenheter har

konverterats frin garage pa Rutensvig 2 (4,1 mkr), inflyttning i dessa kommer att genomféras under 2021.

Ombyggnationer, planer for 2021

Ombyggnader av lokaler till nya ligenheter planeras i en omfattning om cirka 10 stycken under 2021.
Provtrapphus Stavsnis Girde kommer att genomfdras samt projektering och upphandling av resterande
fastigheter under 2021. Upprustning av fasader, fonster och tak Skyttevigen planeras med start 2021, syftet
dr att gora en samlad upprustningsinsats dir energieffektiviseringar samt inneklimathojande atgirder
genomfors. Efter att tilliggsavtal tecknats med hyresgisterna pa Skinkelvigen kommer fjirrvirme

installeras i hela omradet.

Upphandling, Framdrift och hindelser 2020
Under édret har ett inkopsrad inrittats inom bolaget. Inkopsradets primira uppgift dr att prioritera
upphandlingsarbetet mot de omriden som har hégst prioritet samt resurstillsitta och bevaka kommande

upphandlingar och befintliga avtal.

Under aret har f6ljande upphandlingar genomforts:

e Byggsamordningsavtal har tecknats med tre entreprenérer, tva av dessa har varsitt omrade dir
de genomfor bygg och installationsarbeten, den tredje aktéren finns med vid férnyad
konkurrensutsittning

e  Generalkonsultavtal har tecknats med en leverantér som har ensamritt att genomfora tekniska
konsultinsatser

e  Nytt stidavtal har tecknats under éret, detta med en leverantér med ambition att fa en hogre

och jimnare stidning inom fastighetsbestandet

Upphandling, planer f6r 2021

Under 2021 kommer bolaget arbeta vidare med den upphandlingsplan som finns och genomféra
upphandlingar inom diverse omraden, samt projektupphandlingar f6r kommande ombyggnadsprojekt.
Strategin for kommande nyproduktion 4r att i méjligaste man teckna avtal via Sveriges Allmédnnyttas

Kombohusavtal.
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Fastighetsbhestand
Vid utgingen av aret forvaltade bolaget foljande antal enheter inom eget bestand:

Kategori 2020-12-31| Forindring Yta, m2 BRA
mot fg ar

Bostadsligenheter 2099 +17 127 216 m?

Lokaler 108 13 394 m?

Varmgarage 91

Kallgarage 91

P-platser med motorvirmare 329

P-platser utan motorvirmare 816

Carport med och utan mv 100

Killarforrad 59

Forrad 62

Summa 3755 140 610 m?

Ekonomi

Hyresforindring

Bostadshyrorna hojdes med 2,05 % fran den 1 april 2020, vilket gav en helarseffekt pa 1,54 %. Den
genomsnittliga hyresnivin for bostider per 2020-12-31 var ca 1 327 kr/m?/4r.

Jamforelser med tidigare ar
Resultatet fore skatt blev 35,5 mkr, vilket dr avsevirt hogre 4n resultatet fér 2019 (7,2 mkr).

Hyresintikterna for bostiderna 6kade med 6,0 mkr. Hyresbortfallet #r ligre 4n féregéende ar (1,1 mkr)
framst tack vare minskning i Histhagen. Dock har hyresbortfallet i Stavsnis 6kat pa grund av tomstillning
inféor kommande ROT-projekt. Forsiljningen av bostadsritter och sméhus har ocksi bidragit till
hyresbortfall di de delvis stitt tomma infér kommande forsiljningar. Ovrigt hyresbortfall ir ligre di
Kullsvedsvigen forra aret bidrog till en stor del av hyresbortfallet pd grund av tidigare ars feldebitering som
da krediterades.

Den totala driftkostnaden for dret 4r 100,5 mkr jamf6ért med 93,3 mkr f6rra aret. Det dr frimst
reparationskostnader och fastighetsadministration som har 6kat. Under aret intriffade storre
vattenskador pa Skyttevigen, Nelsonstigen, Kullsvedsvigen och Fiskgjusevigen. Dessa vattenskador
genererade en avvikelse mot budget pa 3,1 mkr. Dessutom har bolaget valt att kostnadsféra ca 3,5 mkr

som forgivesprojektering.

Taxebundna kostnader 4r ligre @n forra dret (ca 0,4 mkr) och dé ir det frimst elkostnaderna som varit

ligre medan virmekostnaderna ckat ca 1,9 mkr jimfort med foregdende ar.
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Underhallskostnaden f6r aret dr 25,1 mkr, vilket 4r ca 6 mkr ldgre dn forra aret. Detta beror till stor del av
att pandemin satte stopp for nistan alla underhallsatgirder under kvartal 2 och 3 2020. Bolaget har dock
utfort eller paborjat 50 st successionsrenoveringar, motsvarande ca 16,4 mkr under 2020 utdver vanligt
underhall.

Rintekostnaderna blev ca 1,5 mkr ligre dn foregdende ar med ett utfall pd 9,0 mkr. Ett lan har tagits
uppgéende till 25 mkr men det gynnsamma rénteldget har inda bidragit till en ligre total rintekostnad for
dret. Tvé lan har refinansierats varav det ena till ett ligre belopp (2,5 mkr).

For att begrinsa risken for framtida hogre rintelidgen har bolaget ingatt ett antal rinteswapavtal. Bolaget
har avseende dessa upprittat sirskild sa kallad sikringsdokumentation, se vidare under not 17 i den
finansiella rapporten. Agarstrukturen gor att bolaget i samma utstrickning inte kan lana till kommunal
borgen vilket gor att rintekostnaderna sannolikt kommer att 6ka framéver. Bolaget star dven infor

kommande nyproduktion med stora investeringar och nyupplaning som f6ljd.

Balansomslutningen har 6kat under éret till ca 1 213 mkr.

Flerirséversikt (tkr) 2020 2019 2018 2017 2016
Rorelsens intdkter 214 878 178 670 172 162 179 449 187 852
Rorelseresultat 43175 13 141 20789 20181 106 144
Resultat fore boksluts-

dispositioner och skatt 34162 5672 12 601 11737 97 301
Balansomslutning 1212569] 1159693 1109871 942 904 883 665
Eget kapital 302 692 275 253 270763 257 245 240 301
Soliditet % (just EK) 25,6 24,5 25,2 28,4 29,3
Medelantal anstillda 30 28 28 21 22

Soliditeten i flerdrsgversikten ovan ér beriknad pa justerat eget kapital.
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Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans férfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 167 744 758 kr
Arets vinst 27 438 976 kr
Summa 195 183 734 kr

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att samtliga vinstmedel balanseras i ny rikning.

Vad betriffar resultat och stillning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar med

tillhérande noter.



VarmdoBostader AB

12 (26)

Org nr 556476-2176
Resultatrdkning
Belopp i tkr Not 2020 2019
Rérelsens intékter
Hyresintakter 1 181 303 173 681
Ovriga rérelseintakter 33 575 4 989

214 878 178 670
Rérelsens kostnader
Material och tjanster -53 986 -57 842
Taxebundna kostnader -20 771 21132
Uppvarmning -21 889 -19 930
Fastighetsskatt -3 627 -3 490
Personalkostnader 2 -26 664 -22 014
Ovriga externa kostnader 3,4 -15173 -17 985
Avskrivningar -29 593 -23 136
Rorelseresultat 43 175 13 141
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 32 27
Réntekostnader och liknande resultatposter 5 -9 045 -7 496
Resultat efter finansiella poster 34 162 5672
Bokslutsdispositioner
Overavskrivningar 1329 1540
Resultat fore skatt 35 491 7212
Skatt pa arets resultat 6 -8 052 -2 933
Arets resultat 27 439 4279
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Balansrdkning
Belopp i tkr Not  2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 7,8 1007 397 811916
Inventarier, verktyg och installationer 9 12 183 13 332
Pagaende ny- och ombyggnader 10 150 447 283 153
1170 027 1108 401
Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga vardepappersinnehav 40 40
Andelar i bostadsrattsféreningar 11 1667 3625
Andra langfristiga fordringar 12 544 418
2 251 4083
Summa anlaggningstillgangar 1172278 1112 484
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 7 314 4634
Fordringar Varmdé kommun 1151 55
Ovriga fordringar 10 208 4 051
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter, Varmdé kommun 227 32
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 2 503 2 815
21403 11 587
Kassa och bank 18 888 35622
Summa omséttningstiligangar 40 291 47 209
SUMMA TILLGANGAR 1212 569 1159 693
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Balansrdkning
Belopp i tkr Not  2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 14 25000 25 000
Uppskrivningsfond 14 11 056 11 508
Reservfond 71 000 71000
107 056 107 508
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 168 197 163 466
Arets resultat 27 439 4279
195 636 167 745
Summa eget kapital 302 692 275 253
Obeskattade reserver
Ackumulerade dveravskrivningar 9118 10 447
Periodiseringsfonder 15 - -
9118 10 447
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 16 27 198 19 147
27 198 19 147
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,18 820 716 807 525
820 716 807 525
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 7 397 6 840
Leverantorsskulder 16 082 14 406
Leverantérsskulder Varmdé kommun 765 159
Ovriga skulder 3115 2 305
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter, Varmdé kommun 19 4810 4699
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 20676 18 912
52 845 47 321
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1212 569 1159 693
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Rapport 6ver forandringar i eget kapital
Belopp i tkr

Uppskrivnings-
Bundet eget kapital Aktiekapital Reservfond fond
Ingaende balans 2020-01-01 25000 71000 11 508
Féréndringar i redovisade vérden som
redovisas direkt mot eget kapital
Arets avskrivning av uppskrivningsfond -569
Skatteeffekt 117
Summa Féréndringar i redovisade vérden - - -452
Bundet eget kapital 2020-12-31 25 000 71 000 11 056

Balanserat

Fritt eget kapital resultat Arets resultat
Ingaende balans 2020-01-01 163 466 4279
Arets resultat enligt faststélld resultatrékning 27 439
Féréandringar i redovisade védrden som
redovisas direkt mot eget kapital
Vinstdisposition enligt bolagsstamma 4279 -4 279
Arets avskrivning av uppskrivningsfond 569 -
Skatteeffekt -117 -
Summa Féréndringar i redovisade vérden 4731 -4 279
Transaktioner med dgare
Utdelning - -
Fritt eget kapital 2020-12-31 168 197 27 439
SUMMA EGET KAPITAL 2020-12-31 302 692
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Kassafl6desanalys
Belopp i tkr 2020 2019
Den I6pande verksamheten
Resultat fére finansiella poster 43 175 13 141
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 21 525 21 421

43700 34 562
Erhallen ranta 32 27
Erlagd rénta -9 315 -7 300
Betald inkomstskatt 767 -1379
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
féorandringar av rérelsekapital 35184 25910
Féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -9 857 4 342
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 4 511 2 035
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 29 838 32 287
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar -91 523 -133 635
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 29 371 1925
Forvérv av finansiella tillgangar - -
Avyttring av finansiella tillgangar 1832 72
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -60 320 -131 638
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 25000 70 800
Amortering av lan -11 252 -28 746
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 13 748 42 054
Arets kassaflode -16 734 -57 296
Likvida medel vid arets bérjan 35622 92 918
Likvida medel vid arets slut 18 888 35622
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Noter
Belopp i tkr om inget annat anges
Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfért med tidigare ar.
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.
Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar, nedskrivningar, investeringsbidrag och med tillagg fér uppskrivningar.
Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgéngskriteriet réknas in i tillgangens redovisade varde.
Utgifter for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.
Avskrivningar
Avskrivning sker linjart Gver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade férbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrakningen.

Nyttiandeperiod
Inventarier, verktyg och installationer 5ar
Markinventarier 20 ar
Byggnadsinventarier 10 ar
Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
som obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.
Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pa
byggnader:
- Stomme 100 ar
- Yttre ytskikt; fasader, yttertak mm 50 ar
- Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 20 ar
- Installationer; varme, el, VVS, ventilation mm 33 ar
- Badrum och kék inkl inredning, VVS, el 33ar
- Markanlaggningar 20 ar

Nedskrivningar - materiella anlaggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde &r lagre &n
dess redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beraknas tillgédngens atervinningsvarde.

Atervinningsvérdet &r det hégsta av verkligt varde med avdrag fér férsaljningskostnader och
nyttjandevarde. Vid berdkning av nyttjandevardet berdknas nuvardet av de framtida kassafléden
som tillgangen véantas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller
utrangeras.

Leasing
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
varderade utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.
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Vérdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som ar direkt hanférliga till forvarvet av tillgangen.
Kundfordringar och évriga fordringar som utgér omsattningstillgangar varderas individuellt till det
belopp som beréknas inflyta.
Vérdering av finansiella skulder
Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag fér amorteringar.
Skatt
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar inkomstskatt for innevarande rékenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som &nnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida réakenskapsar till féljd av tidigare
transaktioner eller handelser.
Uppskjuten skatteskuld redovisas fér alla skattepliktiga temporéra skillnader, dock sérredovisas
inte uppskjuten skatt hanférlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas
som en egen post i balansrakningen. Uppskjuten skattefordran redovisas fér avdragsgilla
temporara skillnader och fér méjligheten att i framtiden anvanda skattemassiga underskottsavdrag.
Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for motsvarande tillgang eller skuld férvantas
atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade foére balansdagen och har inte nuvardeberaknats.
Intakter
Det inflode av ekonomiska foérdelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla f6r egen rékning
redovisas som intakt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag for rabatter.
Offentliga bidrag
Redovisning av bidrag relaterade till anldggningstillgangar
Offentliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas i balansrakningen genom att bidraget
reducerar tillgangens redovisade varde.
Not 1 Hyresintakter
2020 2019

Nettoomséttning per rérelsegren
Bostader 166 090 160 118
Lokaler 12 090 12 117
Ovrigt 8 048 7 401
Avgar outhyrda objekt:
Bostader -2 521 -1 567
Lokaler -815 -1 492
Ovrigt -568 -1 527
Avgar hyresrabatter -1 021 -1 369

181 303 173 681
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Not 2 Personalkostnader
Medelantalet anstéllda varav varav
2020 man 2019  mén
Totalt 30 53% 28 54%
Redovisning av kénsférdelning i foretagsledningar
2020-12-31 2019-12-31
Andel kvinnor Andel kvinnor
Styrelsen 67% 67%
Ovriga ledande befattningshavare 25% 25%
Loner och andra ersattningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader
2020 2019
Léner och erséttningar 15 467 13 105
Sociala kostnader” 7 566 5113
Ovriga personalkostnader 3631 3796
Summa personalkostnader 26 664 22 014
" varav pensionskostnad 3311 1077
Av féretagets pensionskostnader avser 1 941 (f.a. 82) féretagets VD
Léner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledaméter m.fl. och 6vriga anstéllda
2020 2019
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstéllda och VD anstéllda
Léner och andra erséttningar 1339 14 226 3322 12 557

varav tantiem o.d. - - - -

Till VD utgér inga andra férmaner utéver 16n. Under 2019 anlitades interims-VD stérre delen av aret darav den
héga kostnaden. VD har ett ordinart anstallningsavtal med bolaget.
Uppségningstiden ar 6 manader fran VD:s sida och 6 manader fran bolagets sida.

Not 3 Arvode och kostnadsersittning till revisorer

2020 2019
PWC
Revisionsuppdrag 396 159

Andra uppdrag 314 26
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Not 4 Operationell leasing
Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare
2020-12-31 2019-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 1235 1684
Mellan ett och fem ar 990 1744
Senare &n fem ar - -
2225 3428
2020 2019
Réakenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 1711 1918
Not 5 Riantekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Réanta langfristiga skulder -9 026 -7 486
Rénta leverantérsskulder -19 -10
-9 045 -7 496
Not 6 Skatt pa arets resultat
2020 2019
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt -8 052 -2 933
-8 052 -2 933
Avstamning av effektiv skatt
2020 2019
% Belopp % Belopp
Resultat fére skatt 35 491 7212
Skatt enligt géllande skattesats fér moderféretaget 20,6% 7311 21,4% 1543
Schablonskatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader 0,2% 87 22,1% -1594
Ej skattepliktiga intakter 0,0% - 0,0% -
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande
aktivering av uppskjuten skatt 0,0% - 0,0% -
Skatt hanforlig till tidigare ar 1,8% 654  -2,8% 204
Effekt av &ndrade skattesatser/och skatteregler 0,0% - 00% -
Schablonintakt p-fond 0,0% - 0,0% -
Uppskjuten skatt tidigare ar 0,0% - 0,0% -
Redovisad effektiv skatt 22,6% 8052  40,7% 2933
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Not 7 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 994 608 979 804
Arets inkép - 6 960
Omklassificering fran pagaende ny- och tilloyggnad 223 077 8 054
Avyttringar och utrangeringar -21 708 -210
Redovisat varde vid arets slut 1195 977 994 608
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -310 595 -290 630
Aterférda avskrivningar pa utrangeringar 21229 -
Arets avskrivning -26 102 -19 965
Redovisat varde vid arets slut -315 468 -310 595
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets bérjan 14 493 15 063
Arets avskrivning pa uppskrivet belopp -569 -569
Redovisat varde vid arets slut 13 924 14 494
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan - -
Arets nedskrivningar - -
Redovisat varde vid arets slut - -
Markanlaggningar
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 33 305 33305
Arets inkép - -
Redovisat varde vid arets slut 33 305 33 305
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -27 775 -27 328
Arets avskrivningar -447 -447
Redovisat varde vid arets slut -28 222 =27 775
Mark
Ackumulerade anskaffningsvarden 107 880 107 880
Avyttringar och utrangeringar - -
Redovisat varde vid arets slut 107 880 107 880
Redovisat varde vid arets slut 1007 397 811916
Anskaffningsvardet for byggnader har bada aren minskats med investeringsbidrag pa 66 249 tkr.

2020-12-31 2019-12-31
Taxeringsvérde
Taxeringsvéarde byggnader 1253514 1250 568
Taxeringsvarde mark 466 942 443 033

1720 456 1693 601
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Not 8 Upplysning om verkligt vérde pa forvaltningsfastigheter

2020-12-31 2019-12-31
Redovisat varde férvaltningsfastigheter 1 007 000 812 000
Taxeringsvarde forvaltningsfastigheter 1712 000 1685 000
Ackumulerade verkliga varden
Vid arets bérjan 2 945 000 2683 000
Vid arets slut 3 130 000 2 945000
Verkligt varde fér fardigstéllda férvaltningsfastigheter &r avrundat till hundratal miljoner kronor.
Redovisat varde samt taxeringsvarde ar avrundat till hela miljoner kronor.
Verkligt varde baseras till 100 % pa varderingar av utomstaende oberoende varderingsman.
Not 9 Inventarier, verktyg och installationer

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 37 118 35680
Nyanskaffningar 1 361 2078
Avyttringar och utrangeringar -1238 -640

37 241 37 118
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -23 786 -22 046
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 1203 390
Arets avskrivning pa anskaffningsvarden -2 475 -2 130
-25 058 -23 786

Redovisat varde vid arets slut 12 183 13 332
Not 10 Pagaende ny- och ombyggnader

2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan 283 153 166 384
Omklassificering till byggnader och inventarier -223 077 -8 054
Investeringar 90 371 124 823
Redovisat varde vid arets slut 150 447 283 153
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Not 11 Andelar i bostadsrattsféreningar
Andelar avseende 9 bostadsrattslagenheter 1 667 tkr. Under aret har 9 bostadsrattslagenheter salts.
Samtliga bostadsratter ar uthyrda och belagna inom Varmdé kommun.
Not 12 Andra langfristiga fordringar

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 418 490
Tillkommande fordringar 346 106
Reglerade fordringar - 40
Omklassificeringar till kortfristiga fordringar -220 -218
Redovisat varde vid arets slut 544 418
Not 13 Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intikter

2020-12-31 2019-12-31
Foérutbetalda férsakringspremier 968 1028
Hyror/leasingavgifter 224 346
Programvaror 934 727
Ovriga férutbetalda kostnader 377 714

2 503 2815

Not 14 Eget kapital
Uppskrivningsfond

2020-12-31 2019-12-31
Vid arets bérjan 11 508 11749
Arets avskrivning av uppskrivna tillgangar -569 -569
Skatteeffekt 117 328
Redovisat varde vid arets slut 11 056 11 508

Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 25 000 aktier med kvotvéarde 1 000 kr
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Not 15 Periodiseringsfonder
2020-12-31 2019-12-31
Ingen avsattning 2019 eller 2020 - -
Not 16 Uppskjuten skatt
2020-12-31
Redovisat Skatteméssigt Temporar
Temporéra skillnader vérde vérde skillnad
Byggnader och mark 1 007 396 858 800 148 596
2020-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Tempordra skillnader skattefordran skatteskuld Netto
Tidigare ars ned- och avskrivningar - -19 147 -19 147
Arets férsaljning - - -
Arets avskrivning - - -
Underskottsavdrag 3413 - 3413
Arets direktavskrivning - -11 464 -11 464
Uppskjuten skattefordran/skuld 3413 -30 611 -27 198
Kvittning -3413 3413
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - -27 198 -27 198
Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 3 413 tkr.
Uppskjuten skatt berdknas pa ny skattesats (20,6 %) som galler fran 2021.
2019-12-31
Redovisat Skatteméssigt Temporar
Temporéra skillnader vérde varde skillnad
Byggnader och mark 862 963 732 183 130 780
2019-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Tempordra skillnader skattefordran skatteskuld Netto
Tidigare ars ned- och avskrivningar - -16 424 -16 424
Arets férsaljning 218 - 218
Arets avskrivning 332 - 332
Underskottsavdrag 7794 - 7794
Arets direktavskrivning - -11 067 -11 067
Uppskjuten skattefordran/skuld 8 344 -27 491 -19 147
Kvittning -8 344 8 344
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - -19 147 -19 147

Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 7 794 kr.




VarmdoBostader AB

25 (26)

Org nr 556476-2176
Not 17 Langfristiga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Skulder till kreditinstitut
Omsattningsdatum inom ett ar fran balansdagen 267 450 552 175
Omesaéttningsdatum mellan ett och fem ar fran balansdagen 553 266 255 350

820716 807 525

Genomsnittlig ranta erlagd under aret 1,39% 1,01%
Verkliga varden pa derivatinstrument (rénteswapar) -3 282 -1 528

Bolagets sex av atta lan I6per med rérlig ranta. For att begransa exponeringen mot risken i rérlig ranta har
bolaget ingatt ett antal ranteswapavtal. Genom rénteswapparna betalas en fast ranta och bolaget erhaller
3 man stibor. Att delvis ta bort denna risk éverensstammer med bolagets malsattning om en jamn och stabil

rantekostnad 6ver tiden.

Detta finns redogjort i en sakringsdokumentation i enlighet med redovisningsreglerna i K3, kapitel 11.

Not 18

Stéllda sikerheter for egna skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 884 626 853 510
Not 19 Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2020-12-31 2019-12-31
Varmdé kommun
Foérskottshyror 4760 4 540
Ovriga upplupna kostnader 50 159
4810 4699
Ovriga
Upplupna rantor 483 1082
Foérskottshyror 13 810 13 997
Semesterléner 1034 1487
Ovriga upplupna kostnader 5 349 2 346
20676 18 912
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Not 20 Eventualférpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Borgensatagande, Fastigo 304 214
Not 21 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

2020 2019
Avskrivningar -29 593 -23 136
Rearesultat férséljning av anlaggningstillgangar 29 068 1715

-525 -21 421

Gustavsberg de datum som framgar av var elektroniska underskrift

Goran Jansson Magnus Danielsson
Ordférande 1:e vice ordférande

Elin Sjéstrand Kristian Rolfsen Sandsborg
Vera Berg Anette Johansson

Kenneth Claesson
Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse har [amnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Peter Alm Richard Moéll Vahul
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Varmdobostader Aktiebolag, org.nr 556476-2176

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Varmdoébostader Aktiebolag for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Varmddbostader Aktiebolags finansiella stalining per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrékningen fér Varmddbostader
Aktiebolag.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
Varmddobostader Aktiebolag enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar aven fér den
interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktdren for bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvédnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hdég grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tilsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning for Varmdobostader Aktiebolag for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Varmddbostader Aktiebolag enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortidpande beddéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska skéta den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
Overensstammelse med lag och fér att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i nagot vasentligt avseende:

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

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

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

Uppsala datum som framgar av var digtala signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Peter AIm Richard Moéll Vahul
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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