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Forvaltningsherattelse

Styrelsen och verkstillande direktéren for VirmdoBostider AB, org nr 556476-2176, far hirmed avge

berittelse 6ver verksamheten for ar 2022.

VD-ord

Med tva 6verlappande globala kriser har forutsittningarna for var bransch forandrats snabbt, kanske
snabbare 4n nigon ging tidigare. Historien visar att goda tider aldrig 4r bestdende men nu har flera
sammanvigda faktorer forindrat liget pa ett extraordinirt sitt for oss och manga andra verksamheter. De
dramatiska hindelserna i omvirlden har gjort att vi hela tiden beh&vt vara kreativa och noggranna med
féljsamhet och kontroll som stindiga ledord. Det har blivit 4nnu viktigare for oss 4n tidigare att behélla

fokus pa var langsiktiga plan och gora vart yttersta for att vinda utmaningar till mojligheter.

[ fastighetsbranschen gar héllbarhet, kundnéjdhet och I6nsamhet hand i hand. Vi kan aldrig luta oss
tillbaka och hoppas pé att leveransen skoter sig sjilv. VirmdoéBostidder har offensiva mal bade pa kort och
lingre sikt inom alla dessa omraden och det har inte férindrats i och med det allvarliga virldsliget. Jag ir
overtygad om att vi med en forankrad virdegrund, en konkret malbild och en tydlig vision kan fortsitta
mota omvirldens férvintningar, ha en ambition att imponera péa hyresgésterna och ta ett stort ansvar for

Virmdos utveckling.

Jag tycker att vi har visat prov pa stor handlingskraft och arbetat med tilamod och struktur under hela
2022. Vi har med relativt kort varsel behovt stilla om i flera strategiska frigor som en direkt foljd av ett
nytt rintelige och dkade el-, material- och entreprendrskostnader. Detta har resulterat i 6kad takt av

hallbara och l6nsamma investeringar i befintligt bestdnd, framfor allt inom energieffektivisering.

Det ir resultatet som riknas och nivan pa var "basleverans” dr hogre in tidigare med en genomgéende
hog kvalitet inom maluppf6ljning och internkontroll. De flesta 6vergripande mal har uppnitts eller
Overtriffats under ett av de mest utmanande aren hittills. Ett historiskt tufft ar har blivit ett framgangsrikt

ar for VirmdoBostider.

Samtidigt kdnns det som vi precis har kommit i gdng och utvecklingsviljan bland medarbetarna ir mycket
pataglig. Inom flera omraden har vi bevisat var styrka det gangna aret och inom andra har vi fortfarande
utvecklingspotential. Vi kan dock tillata oss att stanna upp ett dgonblick och kinna stolthet &ver 2022 ars

prestationer som Vi uppnatt tack vare nyfikenhet, virme och professionell instillning.

Kenneth Claesson, VD
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Aret i sammanfattning -viktiga hiindelser och maluppfyllnad enligt affirsplanen

Oppet nit till alla

hyresgister och
fortsatt utveckling
av webbtjinster

Minskad el-, virme
och
vattenforbrukning

och okat driftnetto
132 nya ligenheter

under produktion i
Brunn och uppstart
av tva stora
hallbarhetsprojekt

20 ferieungdomar
sysselsatta i vara
omraden under

sommaren

Malomrade

Ekonomi

Fastighets-
utveckling

Hallbarhet
och kvalitet

Medarbetare

Langsiktig strategi

Mal 2022

Utfall

Vi har en langsiktigt hallbar ekonomi och ska
kontinuerligt na 6kad affirsnytta, hogre
totalavkastning och bittre lonsamhet.

Driftnetto: 79 mkr
Overskottsgrad: 39,6 %
Resultat exkl reavinst: 30,5 mkr

Driftnetto: 79,1 mkr
Overskottsgrad: 39,3 %
Resultat ex. reavinst:
30,4 mkr

Vi utvecklar vart fastighetsbestand genom att
gora affirsmissiga och sunda investeringar i
befintligt bestand samt genom att bygga nya
attraktiva bostider och lokaler.

Paborjade Igh: 77
Firdigstillda Igh:11
Uppstart storre energiprojekt: 3

Paborjade ligenheter: 8
Fardigstillda: 11
Uppstart projekt: 3

Vi utvecklar hallbarhets- och kvalitetsarbetet
inom bolaget pa ett malmedvetet sitt, med
samarbete och forbittringar som stindiga
drivkrafter.

Energiférbrukning:

-3 % (mot foregdende 4r)
Uppstart storre
hallbarhetsprojekt: 2 st

Energi-

férbrukning: -5,9 %
Uppstart héllbarhets-
projekt: 2 st

Viimponerar pa hyresgisterna och 6vriga
intressenter genom att alltid ligga steget fore
och leverera hog férvaltningskvalitet och

serviceniva.

Serviceindex: 76
(av 100)
Trygghetsindex: 80

Serviceindex: 73,9

Trygghetsindex: 76,6

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

Genomsnittligt virde i
ménadsvisa
puls-enkiter: 7,6 (av 10)

eNPS i dec 2022 (lojalitet): +20

Virde, genomsnitt: 7,5
(av 10)

eNPS: + 8
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Allmant om verksamheten
VirmdoBostider dger och forvaltar hyresbostider i Gustavsberg, Hemmesta, Brunn, Stavsnis och Djurd
inom Virmdoé kommun, samt nirbutiker och andra lokaler som utgér komplement till bostadsbestdndet.

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

Agare och agardirektiv

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

I december 2021 antogs nya igardirektiv for bolaget. Det tidigare malet att tillskapa 500 nya ligenheter
finns kvar och bolagets investeringar ska finansieras av eget kapital och sjilvstindigt uppta lan. Den reala
totalavkastningen ska dverstiga 5 % och specificerade avkastningskrav anges fér nyproduktion (4 %), ROT-
projekt (5 %), successionsrenoveringar (6 %) samt energiprojekt (7 %). Agardirektiven omfattar iven tydliga

hallbarhetsdirektiv ekonomiskt, miljomissigt och socialt.

Marknad och omvarld
2022 har priglats av kriget i Ukraina, kraftig inflation och rinteskningar. Inflationstakten (KPIF) var hela
10,2 procent i december 2022 och Sveriges BNP-tillvixt for helaret landadepa 2,6.

Den vikande konjunkturen har satt press pa fastighetsmarknadens aktdrer generellt. Inbromsningen
gillande nyproduktion av bostider har varit mérkbar i hela landet och hushéllens ekonomi har férsvagats
som en konsekvens av utvecklingen. En f5ljd blir att fastighetségare far svarare att tillskapa hallbara och

I6nsamma bostéider och planerade projekt avslutas eller skjuts pa tiden.

Prisokningen §ver aret har varit kraftig gillande ink6pta varor och tjanster och har dirmed péaverkat
verksamheten betydligt. Bolaget har under aret bevakat marknadsutvecklingen avseende stigande
materialpriser och hojda rintor. I borjan av aret har byggentreprentrernas kostnader varit det drivande i
utvecklingen av Byggkostnadsindex, i slutet av dret har byggherrekostnaderna i form av 6kade rinte- och
kreditivkostnader tagit 6ver den drivande trenden. En strategiférindring gjordes i bolaget under aret med
Okat fokus pa energiprojekt och underhall av det befintliga bestandet. Nyproduktionen har skjutits framat

i avvaktan pa marknadens utveckling, dock ligger maélbilden kvar enligt 4garnas direktiv.

Inflyttningstakten till Virmdé Kommun &r fortsatt hog och det spas en stark befolkningstillvixt de
kommande tio dren med ett positivt flyttnetto. Sysselsittningsgraden och medianlénen inom Virmdo ir

betydligt hogre dn rikssnittet och regionssnittet.

En viss andel av ligenheterna som sigs upp férmedlas via bolagets interna byteské vilket mojliggor
omflyttning inom bestdndet och frigér ligenheter for ordinarie férmedling genom Bostadsformedlingen.
Av de som skickas till Bostadsférmedlingen sker ocksé en férdelning enligt bolagets uthyrningspolicy dir
en del gar till den sd kallade Viarmdokon. Under aret formedlades 219 ligenheter via Bostadsférmedlingen
varav 78 var korttidskontrakt. Av de ordinarie kontrakten inklusive Virmdokon formedlades drygt
hilften till sokande med hemvist i Virmdo.
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Den genomsnittliga kétiden var 9,4 ér vilket 4r en 6kning med 1,6 ar jamfort med 2021 och ir lika med
Bostadsférmedlingens totala snitt. En hyresritt i Virmdo stér sig sdledes fortsatt stark som en attraktiv

boendeform och det varierande utbudet inom bolagets bestand gor att efterfragan fortsitter vara hog.

Medarbetare, organisation och vardegrund

Bolagets organisation bestar av tre avdelningar; Forvaltning, Fastighetsutveckling och Ekonomi
/Administration. Vid utgdngen av 2022 fanns det 29,75 permanenta tjénster inom bolaget, inklusive VD.
Den aktuella konsfordelningen var 13 kvinnor och 17 min. Tio av tjinsterna fylls av fastighetsanstilld

personal, resterande ir tjanstemin.

I de olika bostadsomridena har bolaget egen personal f6r skétsel, drift, tillsyn och rondering av
fastighetsbestandet. De flesta lpande reparationerna genomfors av egen personal, medan stérre delen av
bolagets planerade underhall och byggverksamhet utf6rs av externa leverantorer. Projektledning av bade
ombyggnads- och nybyggnadsprojekt hanteras av interna personalresurser i huvudsak.

Under 2022 har vi effektiviserat organisationen genom att 6verfora uthyrningsansvaret helt till
Forvaltningsavdelningen och placera all projektledning hos Fastighetsutveckling. Dessutom har vi slagit
samman rollerna fér uthyrning och kundservice till den nya rollen kund- och férvaltningsadministratér. I
samband med detta skapades ocksa en ny teamledartjinst som kund- och uthyrningsansvarig med en
nyrekrytering som foljd. Samtliga forindringar har gjorts i syfte att tydliggora roller och ansvar, gora
organisationen mindre sirbar, forenkla arbetssitt och stirka leveransen gentemot kunderna.

Organisationsjusteringarna innebar ingen uttkning av ordinarie personal.

Under sommaren fick vi hjilp av tio ferieungdomar i ett samarbete med kommunens
ungdomsverksamhet "Polarna”, som hjilpte till med underhalls- och utemiljéarbeten framfdr allt i
Munkmora. Utoéver det anstillde vi en grupp ungdomar som var barn till hyresgister i forsta hand. Tre av

dessa fick tack vare sina fina insatser fortroende dven en period efter sommaren dé behov uppstod.

VirmdoBostidders virdegrund bygger pa inkludering och likabehandling och nolltolerans mot
diskriminering och exkludering. Vi jobbar tillsammans mot att alltid ligga steget fore och se méjligheter
framfor problem. Vir malsittning 4r att vara en av de frimsta hyresvirdarna i landet gillande service och
forvaltningskvalitet, att erbjuda en varm, nyfiken och professionell arbetsplats samt att leverera

affirsmissiga resultat.

Kund
[ varje kundkontakt har vi som ambition att imponera pé hyresgisten, vilket forutsitter ett serviceinriktat

och kommunikativt arbetssitt hos alla medarbetare.

Arets hyresgistenkit som skickades ut i oktober av AktivBo till samtliga bostadshyresgister.
Sammanfattningsvis 4r resultatet inom manga omraden hégre 4n mitningen 2020 men flera index och
fragor har backat ndgot sedan 2021 érs enkit. Hir f6ljer en sammanfattning 6ver de olika indexens

utveckling de senaste tre ren:
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Ta kunden pa allvar 70,1 76,1 74,8
Trygghet 76,8 78,6 76,6
Rent & Snyggt 65,2 68,9 68,2
Hjilp nir det behovs 76,5 77,1 76,4
Serviceindex totalt 71,8 74,8 73,9
Ligenheten 71,7 71,3 72,7
Allménna utrymmen 80,4 81,5 78,9
Utemiljon 64,2 70,3 72,5
Produktindex totalt 71,8 73,3 73,7
Profil 64,5 69,5 70,6
Attraktivitet 81,8 84,2 84,7

Siffrorna visar den genomsnittliga andelen hyresgister som svarat mycket bra eller ganska bra pa fragorna.

Vi ser alltsa en 6kning i frigorna som rér attraktivitet och profil vilket 4r positivt. Over 9 av 10
hyresgister trivs i sin ligenhet. Cirka 8 av 10 kan rekommendera VirmddBostider som hyresvird och ett
frageomrade som gétt starkt framét de senaste dren ir utemiljoskdtseln. Samtidigt finns det en del att
fortsitta forbittra, framfor allt inom servicefragor som ror vair kommunikation, dterkoppling i drenden,

tillgdnglighet samt rent och snyggt.

Resultatet fran enkiten tillsammans med annan feedback vi fir I6pande fran hyresgisterna skapar ett bra
underlag till det fortsatta forbittringsarbetet. Resultaten analyseras per omrade och handlingsplaner tas

fram i syfte att 6ka kundnojdheten kraftigt till kommande mitningar.

Under det forsta halvaret genomfdrdes §vergingen till 5ppet bredbandsnit dir Telia nu ir vér langsiktiga
kommunikationsoperatér. Det tidigare kabel-tv-nitet slicktes ned och vi kan nu erbjuda en 6ppen
marknad for vira hyresgister gillande bredbands- och tv-tjinster.

Hallbarhet och kvalitet

Under hela 2022 har vi fortsatt arbetet med att férenkla och forbittra vara interna processer och
arbetssitt. Den stora positiva effekten ser vi inom ekonomistyrning och den affirsmissiga uppféljningen.
Trots arets utmaningar och kraftiga svingningar har internkontrollen fungerat bra pa ett strukturerat
sitt. Vi har kunnat hantera avvikelser genom att omprioritera och tinka nytt.

VirmdoBostider dr kommunens storsta fastighetsigare och 4r dirmed en viktig aktor for

samhillsutvecklingen inom hallbarhetsfragorna. VirmdéBostider bedriver sedan flera ar tillbaka ett

aktivt arbete avseende milj6- och energifrigor med huvudmalsittning att sinka den genomsnittliga
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energiforbrukningen. I ett lingsiktigt perspektiv avser VirmdoBostider att utoka hallbarhetsarbetet och
ytterligare tydliggora kopplingarna till den dagliga verksamheten inom samtliga discipliner och f6r
samtliga héllbarhetsomraden enligt agenda 2030. Enligt bolagets affirsplan for 2022 — 2025 ska
energiforbrukningen per kvadratmeter och ir minska med minst 3 procent inom befintligt bestand, med
100 procent fossilfri uppvirmning som mal. 2022 har virmeforbrukningen minskat med 5,9 %,

kallvattenforbrukningen ir 4,4 % ligre och minskningen av den totala elférbrukningen ir 2,6 %.

VirmdoBostider bidrar till kommunens utveckling i sociala och trygghetsfrimjande atgirder genom att
exempelvis ha representanter i Trygghetsradets styrelse (VD) och dven i de operativa
trygghetsgrupperna. Vi tillhandahaller sociala kontrakt och har 16pande avstimningar inom ramen for
bosocial samverkan. P4 det sittet bidrar bolaget aktivt till integration och mangfald samt till ett Virmdo

dir alla individer och hushall dr vilkomna.

Genom lokala samrid med Hyresgistforeningen har boendeinflytandet for hyresgésterna stirkts
ytterligare under aret. I samband med underhallsitgirder stravar vi alltid efter att ta in synpunkter och ha

en dialog innan arbetet startar.

Fastighetsutveckling

Nyproduktion

Under 2022 har produktionen av kvarteret Brunn Centrum fortgatt i stort enligt tidplan, slutbesiktning
av husbyggnadsdelen har genomforts och uthyrningsarbetet har pagatt med internuthyrning och
annonsering via Bostadsformedlingen. Projektet kommer att vara klart och inflyttat till sommaren 2023
enligt plan.

Projektet Skevik 1:190 pa Fiskgjusevigen i Gustavsberg dir 69 nya ligenheter planeras har under aret fatt
bygglov och férdjupad dialog har f6rts med var samarbetspart. Ambitionen &r fortsatt att produktionen

ska komma i gdng under 2023 vilket blir senare 4dn ursprunglig planering.

Detaljplanearbetet i Vistra Charlottendal och Hemmesta Centrum har under 2022 i princip pausats av

olika orsaker. Nedan redovisas den uppdaterade planen for pabérjad nyproduktion.
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Prognos paborjade Igh enligt plan 2023-2026
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Ombyggnader
VirmdoBostidder arbetar utifran en lingsiktig underhallsplan f6r varje fastighet och omrade och vi
inventerar bestandet I6pande. Under 2022 har vi bland annat byggt om outhyrda lokalytor pa

Markérstigen till tre attraktiva nya ldgenheter.

Styrelsen fattade ocksa ett genomférandebeslut gillande ett storre ombyggnadsprojekt pa Skyttevigen i
Munkmora. Projektet omfattar fasadombyggnader, takbyte, installation av FX-ventilation, fénsterbyten,
installation av solceller samt forbéttrade entrémiljder. Projektet har fatt energistdd och ir bolagets férsta

och storsta hallbarhetssatsning i form av ombyggnadsprojekt.

Under aret togs dven beslut om installation av FX-ventilation pa Kullsvedsvigen i Hemmesta vilket

kommer att innebira en kraftig besparing av képt energi.

ROT-projektet i Stavsnis Girde har under 2022 projekterats fram till firdiga forfragningshandlingar.
Radande marknadslige innebir att projektet har skjutits fram nagot i tiden, férhoppningen &r att

upphandling kommer att kunna genomforas under forsta halvan 2023.

Totalt har bolaget paborjat successionsrenoveringar i samband med avflyttning i 18 ligenheter under
2022, de flesta av dem #r belidgna i Munkmora och Lugnet. [ samband med vattenskador stéller vi frigan

om hyresgisten 6nskar hogre standard i badrummet och genomfér i sa fall en sddan renovering.

Ink6p och upphandling

Vi har ett aktivt internt inkopsrad dir de viktigaste frigorna kopplade till avtal och leverantdrer
behandlats [6pande. Under éret har en projektplan tagits fram for att skapa en inkdpspolicy med
tillhorande processer och rutiner. Ett forsta viktigt steg i detta arbete har varit att inféra en ny
avtalsdatabas dir all relevant information finns gillande nuvarande avtal. Avtalsdatabasen ska ocksa
anvindas for kommande upphandlingar. Avtalsdatabasen 4r nu 6ppen for samtliga i bolaget vilket

mojliggor bittre kunskaper kring vad som ingar och vilka leverantérer vi ska anvinda.
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Upphandling av ny elhandelsleverantor har genomforts via HBV och vi har inlett arbetet med en ny

elhandelspolicy.

Nya bestimmelser i Lagen om offentlig upphandling (LOU) giller frin och med februari 2022. Bolaget
har haft en genomgang kring forindringarna. Dessutom har EU:s sanktioner mot Ryssland hanterats
inom ramen for gillande leverantorsavtal. Vi genomf6r ocksé I6pande kvartalsuppfoljningar gillande

kvalitet, prisbild och leverans fran bolagets nyckelleverantorer.

Underhallsprojekt i den l6pande férvaltningen
Bolaget arbetar langsiktigt och aktivt for att uppritthélla fastigheternas och komponenternas livslingd,
Oka attraktiviteten for de boende och bidra till trygghet och trivsel i bostadsomradena. Hir foljer nigra

exempel pa genomfoérda underhallsprojekt under 2022:

e  Generella utemiljéatgirder: Tradfillning, slyréjning, utbyte av cykelstill, plantering av buskar,
anldggning av tilltalande och littskotta rabatter, belysningsinsatser, asfaltsrenovering och
anldggning av nya grillplatser.

e  Munkmora: Tillskapande av odlingslidor i samarbete med den lokala hyresgéstféreningen.

e  Mariaplan: Relining av stammar

e Histhagsterassen 1: Renovering och upprustning Guldkanten (pébdrjad 2022)

e Kullsvedsvigen 50: Hissbyte

e Bjorkasvigen 14-18: Fasadputs reparation

e Fiskgjusevigen: Ny lekplats firdigstilld

e Gamle Svartensvig 3-7: Forebyggandeatgirder mot §versvimningar vid entréer

e Bla Blomvigen, Histhagsterrassen, Mariaplan och Rekordvigen: Digitalisering av undercentraler

e  Flertal fastigheter: Installation av referensgivare EcoGuard

e Rutens vig 22: Trygghetsskapande belysning,

Internkontroll och risker
VirmdoBostider arbetar med en av styrelsen beslutad internkontrollplan i syfte att férebygga avvikelser

och l6pande identifiera risker for verksamheten. Riskerna 4r uppdelade i f6ljande kontrollomraden:

e Verksamhetskontroll

e Kontroll av system och rutiner

e Kontroll av efterlevnad av regler, policys och beslut
e Finansiell kontroll

¢ Kontroll avseende oegentligheter, mutor och jiv

Internkontrollplanens riskregister beskriver riskerna och definierar kontrollmoment, kontrollmetod och
tidpunkt for rapportering. Varje kvartal rapporteras status till styrelsen i samband med

kvartalsrapporterna. For 2022 finns inga avvikelser av vikt att rapportera vid arets slut.
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Bolaget har ocksa uppdaterat sin kris- och beredskapsplan och vi har ocksa inlett en separat riskanalys
kopplad till kriget i Ukraina. Denna innefattar bland annat paverkan pa finansiering, elpriser,

skyddsrumsoversyn, potentiella lokalvakanser eller materialbrister.

Ekonomi

Allmint
Fastigheternas marknadsvirde uppgick per den 31 december 2022 till cirka 3 748 mkr vilket 4r en 6kning
over helret med 51,2 mkr (+1,4 %). Overskottsgraden okade till 39,3 % jaimfort med 32,1 % 2021.

Rittvisande 6versikt 6ver utvecklingen
Bolagets resultat fore skatt blev 33,1 mkr, vilket 4r hdgre dn resultatet for 2021 (25,8 mkr).

Bostadshyrorna hojdes med 1,83 % fran och med den 1 februari 2022 vilket gav en helarseffekt pa 1,68 %.
Den genomsnittliga hyresnivan for bostider per 2022-12-31 var ca 1 432 kr/m?2/ar.

Intiktsmissigt har bolaget levererat ett hogre resultat 4n budget med en 6kning pa 2,4 % avseende hyror
inklusive hyresrabatter jaimfort med 2021. Hyresintikterna for bostiderna 6kade med 4,2 mkr. Hir ingér
dven det nytecknade KO-avtalet med Telia vilket gor att intikterna Skar utéver den sedvanliga
hyreshjningen. Bolagets kostnader for hyresbortfall inklusive hyresreduceringar har minskat med 1,3
mkr. Detta dr mestadels ett resultat av att provstammen i Stavsnis Girde blev klar och inga hyresvakanser
finns kvar i detta projekt. Lokalhyresintikterna har 6kat med 0,8 mkr frimst for att bolaget aktivt arbetat

med att se 6ver avtal som inte ir lIdnsamma och omférhandlat dessa.

De hogre intikterna och det nagot ligre underhaéllsutfallet leder till ett forbittrat driftnetto med 17,3 mkr

(+28,1 %). Totalt ett objekt (en bostadsritt) sdldes under aret vilket genererade i en reavinst om 2,2 mkr.

[ 296 ligenheter, ca 14,1 % av totala bestandet, har avflyttningar skett under 2022.

Kostnaden for fastighetsskétsel dr hogre in féregdende ar (0,6 mkr). Frimst 4r det sndréjningen och
kopta tjanster for fastighetsskotsel som dkat. Reparations- och underhéllskostnaderna ir ligre (10,4 mkr)
jamfort med foregaende ar. Detta beror frimst pd att vattenskadekostnaderna under 2022 var avsevirt

ligre (3,7 mkr) och sd #ven underhallskostnaderna, framfor allt gillande utemiljén.

De taxebundna kostnaderna var hégre 4n 2021 (2,3 mkr) och 6kningen kan hinforas till de kraftigt 6kade
energipriserna som paverkat bolagets elkostnader avsevirt. Virmekostnaden blev pa grund av detta ocksa
hogre (0,7 mkr) jimfort med foregaende dr. Dock har el-, vatten- och virmeforbrukningen minskat pa
totalen mellan 2,6 % - 5,9 %.

Rintekostnaderna blev 0,9 mkr hogre jamfort med féregaende dr med ett utfall pa 8,8 mkr. Under aret

har ett nytt 1an tagits uppgdende till 75 mkr och ett lin (134,3 mkr) har refinansierats.

For att begrinsa risken for framtida hogre rinteligen har bolaget ingitt ett antal rinteswapavtal. Bolaget

har avseende dessa upprittat sirskild sa kallad sikringsdokumentation, se vidare under not 20 i den
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finansiella rapporten. Det tidigare gynnsamma rinteldget har nu svingt och rintekostnaderna kommer

den nirmaste tiden utgora en storre del av bolagets kostnader.

Balansomslutningen har 6kat under aret till cirka 1 513 mkr.

Flerarsoversikt (tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 197 750 188 180 181 131 173 681 166 540
Res. efter finansiella poster 32327 25111 34162 5672 12 601
Res. efter finansiella poster i %

av nettoomsdttningen 16,34 13,34 18,86 3,27 7,57
Balansomslutning 1512767 1415484 1212569 1159693 1109871
Soliditet % (just EK) 23,4 23,4 25,6 24,5 25,2
Justerad soliditet % (MV) 72,2 73,2 72,9 73,4 62,7
Avkastning pé eget kapital (%) 9,43 7,83 11,51 2,01 4,50
Avkastning pa totalt kapital (%) 2,80 2,51 3,64 1,16 2,06
Kassalikviditet (%) 97,13 51,51 76,24 99,76 232,10
Medelantal anstillda 32 32 30 28 28

Investeringar

Bolaget har totalt investerat ca 111,1 mkr (fore erhéllet investeringsbidrag pa ca 7,5 mkr avseende projekt

Skyttevigen) av en total budget for heldret p ca 262,9 mkr. 81,9 mkr av drets investeringar avser

nyproduktionen i Brunn Centrum. Resterande investeringar avser bland annat:

21205 Mariaplan, installation aptus

20231 Markér, forskola, ombyggnad till ligenheter

20220 Mariaplan, relining stammar (klart 2022)

19801 Skinkelvigen, anslutning fjarrvirme

17200 Stavsnis Girde kulvert, stambyte

17111 Skyttevigen, ROT och energieffektivisering

1,0 mkr
3,0 mkr
2,8 mkr
2,3 mkr
1,5 mkr
1,1 mkr

Successionsrenoveringar motsvarar ca 8,2 mkr dir bolaget har paborjat 18 st och firdigstillt 13 st.
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Fastighetshestand

Vid utgangen av aret forvaltade bolaget foljande antal enheter inom eget bestand:

Kategori 2022-12-31| Forindring Yta, m2 BRA
mot fg ar

Bostadsldgenheter 2106 +2 127 433 m2

Lokaler 106 +1 12 915 m?

Varmgarage 84

Kallgarage 91

P-platser med motorvirmare 329

P-platser utan motorvirmare 816

Carport med och utan mv 100

Killarférrad 59

Forrad 61

Summa 3752 140 348 m2
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Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 217 925 558 kr
Arets vinst 23 906 666 kr
Summa 241 832 224 kr

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

Vad betriffar resultat och stillning i 6vrigt, hidnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar med

tillhérande noter.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter mm
Hyresintékter
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Reparation och underhall

Fastighetsskatt

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintikter

Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner
Overavskrivningar

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

3,4

2022-01-01
2022-12-31

197750
6 708

204 458

-68 615
-26 280
-4 198
-27 164
-35 808
-1296

-163 361

41097

43
-8 813

-8770

32327

718

718

33045

-9139

23 906
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2021-01-01
2021-12-31

188 180
14 764

202 944

-68 294
-36 641
-3 566
-27 895
-32 331
-1 288

-170 015

32929

98
-7916

-7 818

25111

654

654

25765

-4 379

21 386
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende ny- och ombyggnader

Finansiella anliggningstillgangar
Langfristiga virdepappersinnehav
Andelar i bostadsrittsforeningar
Andra langfristiga fordringar

Summa anliiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Fordringar Virmdo kommun

Ovriga fordringar

Forutbet. kostnader och uppl. intékter, Virmdo kommun
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31
Not

9,10 1 089 565
11 14 552
12 342 180

1 446 297

40

13 1525
14 392
1957

1448 254

2 500

383

1051

0

15 3 708
7 642

56 871
56 871

64 513

1512767
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2021-12-31

1 069 553
14 019
294 017

1377589

40
1552
390

1982

1379571

1 648

763
2023
1765
2 873

9072

26 841

26 841

35913

1415 484
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BALANSR AKNING 2022-12-31 2021-12-31
Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 16 25 000 25 000

Uppskrivningsfond 17 10 152 10 604

Reservfond 71 000 71 000
106 152 106 604

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 217 926 196 087

Arets resultat 23 907 21386
241 833 217473

Summa eget kapital 347 985 324 077

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 18 0 0

Ackumulerade dveravskrivningar 7745 8 463

Summa obeskattade reserver 7745 8463

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 19 36 771 31577

Summa avsattningar 36771 31577

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20, 21 1053 852 981 649

Summa langfristiga skulder 1 053 852 981 649

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 4257 7177

Leverantorsskulder 28 253 33 049

Leverantorsskulder Virmdd kommun 290 604

Aktuell skatteskuld 4331 776

Ovriga skulder 1934 1724

Uppl. kostnader och forutbet. intikter, Vairmdo kommun 22 2 828 4714

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 22 24 521 21673

Summa Kortfristiga skulder 66 414 69 717

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1512767 1415 484
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FORANDRINGAR I EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingang

Arets avskrivning av uppskrivningsfond
Skatteeffekt

Resultatdisposition enligt bolagstimma
Arets avskrivning av uppskrivningsfond
Skatteeffekt

Arets vinst

Belopp vid arets utgang

17 (27)

Ovrigtbundet  Ovrigt fritt Arets  Summa fritt

Aktiekapital eget kapital eget kapital resultat eget kapital

25 000 81 604 196 087 21 386 217473
-569
117

21 386 -21 386

569 569

-117 -117

23907 23907

25 000 81 152 217925 23907 241 832
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KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingéar i kassaflodet
Erhéllen rénta

Erlagd rinta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar av rorelsekapital
Minskning(+)/0kning(-) av rorelsefordringar
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvirv av byggnader och mark

Forvirv av inventarier, verktyg och installationer
Forsiljning av inventarier, verktyg och installationer
Forsiljning av andelar i bostadsrittsforeningar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna langfristiga 1an

Andring kortfristiga finansiella skulder
Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid arets slut

2022-01-01
Not 2022-12-31

2 41097
24 33 539
43

-8 555

1354

67 478

-65
-4 444
62 969

9,10, 12 -102 755
11 -1 873
77

13 2 329
-102 222

75 000
-2920
-2797
69 283

30030
26 841

56 871
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2021-01-01
2021-12-31

32929
23227
98
-8243
1395

49 406

10411
17 943

77760

-240 086
0

267

9 297

-230522

166 000
-440
-4 847

160 713

7951
18 890

26 841
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Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredoyisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad BENAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna édr oforandrade jamfort med tidigare ar.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

eri ga tillgdngar, avsdttningar och skulder
Ovriga tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvéirden om inget annat anges nedan.

Intiiktsredovisning

Inkomsten redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Foretaget redovisar darfor
inkomsten till nominellt virde (fakturabelopp) om ersittningen erhalls i likvida medel direkt vid leverans. Avdrag gors
for limnade rabatter.

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar, investeringsbidrag och med tilldgg f6r uppskrivningar.

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet riknas in i tillgangens redovisade virde. Utgifter for lopande
underhall och reparationer redovisas som kostnader niar de uppkommer.

Tillgdngarna skrivs av linjart over tillgdngarnas bedomda nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den forvéintade
forbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningarna redovisas som kostnad i resultatrakningen.
Foljande nyttjandeperioder tillimpas:

Antal &r
Inventarier, verktyg och installationer 5
Markinventarier 20
Byggnadsinventarier 10

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen dr byggnader och mark.
Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegrinsad. Byggnaderna bestér av
flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa byggnader:

Antal ar
Stomme 100
Yttre ytskikt; fasader, yttertak mm 50
Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 20
Installationer; virme, el, VVS, ventilation mm 33
Badrum och kok inkl inredning, VVS, el 33
Markanldggningar 20

Nedskrivning - materiella anliggningstillgangar
Vid varje balansdag bedoms om det finns ndgon indikation p4 att en tillgdngs vérde ir ligre &n dess redovisade virde.
Om en sadan indikation finns, beréknas tillgdngens atervinningsvirde.

Atervinningsvﬁrdet ar det hogsta av verkligt virde med avdrag for forsiljningskostnader och nyttjandevérde. Vid

berikning av nyttjandevérdet beriknas nuvirdet av de framtida kassafloden som tillgdngen vintas ge upphov till i den
lopande verksamheten samt nir den avyttras eller utrangeras.
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Finansiella instrument
Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument virderade utifran
anskaffningsvirdet) i BFNAR 2012:1.

Finansiella tillgangar virderas vid forsta redovisningstillfillet till anskaffningsvirde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som dr direkt hinforliga till forvérvet av tillgangen.

Kundfordringar och vriga fordringar som utgor omsittningstillgdngar virderas individuellt till det belopp som
beréknas inflyta.

Finansiella skulder virderas till upplupet anskaffningsvirde med avdrag f6r amorteringar.

Scikringsredovisning

Finansiella instrument som inte redovisas i balansrikningen inkluderar derivata instrument som utgor sékringar,
huvudsakligen i form av rinteswapar och rintetak. Malet med ridntederivathanteringen 4r att i enlighet med tillimpad
finanspolicy minska rinterisken och att uppnd 6nskad rintebindningstid i 1dneportf6ljen. De kostnader som bolaget har
for forvirv eller fortidslosen av derivat resultatfors direkt och redovisas som rantekostnader, eventuella upplupna
kostnader beaktas i samband med arsbokslutet. Swappar och cappar gors i syfte att dndra den rintebindning som
uppkommit eller kommer att uppkomma genom upplaningen sa att rintebindningen §verensstimmer.

Leasing
Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

Inkomstskatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt dr inkomstskatt for
innevarande rikenskapséar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare rikenskapsars inkomstskatt
som dnnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida
rikenskapsér till f51jd av tidigare transaktioner eller hindelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporira skillnader, dock sédrredovisas inte uppskjuten skatt
hinforlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas som en egen post i balansrikningen.
Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporira skillnader och for mojligheten att i framtiden anvénda
skattemissiga underskottsavdrag. Virderingen baseras pa hur det redovisade virdet for motsvarande tillgang eller skuld
forvintas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som ér beslutade fore
balansdagen och har inte nuvérdesberidknats.

Offentliga bidrag

Redovisning av bidrag relaterade till anliiggningstillgangar

Offentliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas i balansridkningen genom att bidraget reducerar tillgangens
redovisade virde.

Uppskattningar och bedomningar

Virdering av fastigheter gors genom en ortsprismetod, vilket gor att fastigheternas vérde i hog grad dr beroende pa
genomforda transaktioner. De transaktioner som genomforts i anslutning till balansdagens visar pa en viss avmattning i
prisutveckling, vilket kan indikera en inbromsning men fortsatt positiv vardeutveckling.

Hyreslagstiftningen foreskriver att bolaget i huvudsak ska ha férhandlade hyror. Omsittningstillvixten paverkas av
utfallet av forhandlingar med hyresgéstforeningen vilket dr en osdkerhetsfaktor.
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UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Nettoomséittning

Nettoomsdittning uppdelad per rorelsegren
Bostider

Lokaler

Garage, parkeringsplatser
Ovrigt

Avgdr outhyrda objekt:
Bostider

Lokaler

Garage, parkeringsplatser
Ovrigt

Avgar hyresrabatter

Driftkostnader

Fastighetsskotsel
Taxebundna kostnader
Uppvirmning

Ovriga driftkostnader

Leasingavtal - Operationell leasing leasetagare

Under aret har foretagets leasingavgifter
uppgétt till

Framtida minimileasingavgifter for icke
uppsigningsbara leasingavtal,

forfaller till betalning enligt foljande:
Inom ett ar

Mellan ett till fem ar

Personal

Medelantal anstillda

Medelantalet anstillda bygger pa av bolaget
betalda ndrvarotimmar relaterade till en normal
arbetstid.

Medelantal anstillda har varit
varav kvinnor
varav man

2022

175 521
13233
5705

6 155

-788
-1244
-231
-67
-534

197 750

2022

-18 541
-27029
-24 574

1529
-68 615

2022

701

119
128

247

2022

32
13
19
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2021

171 336
12 456
5 830

2 586

1990
1068
272
-44
-653

188 181

2021

-17961
-24 696
-23 867

-1 771

-68 295

2021

1 060

796
475

1271

2021

32
13
19
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Loner, ersdttningar mm
Loner, erséttningar, sociala kostnader och

pensionskostnader har utgatt med foljande belopp:

Styrelsen och VD:
Loner och ersittningar
Pensionskostnader

Ovriga anstillda:
Loner och ersittningar
Pensionskostnader
Ovriga personalkostnader

Sociala kostnader

Summa styrelse och 6vriga

Kénsfordelning i styrelse och foretagsledning

Antal styrelseledamdter
varav kvinnor
varav man

Antal dvriga befattningshavare inkl. VD
varav kvinnor
varav mian

Till VD utgér inga andra formaner forutom 16n. VD har ett ordinirt anstillningsavtal med bolaget.
Uppségningstiden dr 6 manader fran VD:s sida och 6 méanader fran bolagets sida.

Not 6  Ersiittning till revisorer

PWC
Revisionsuppdrag
Andra uppdrag

22(27)
2022 2021
1558 1481
57 501
1615 1982
14 580 14 461
1534 2 705
1457 759
17 571 17 925
7977 7988
27 163 27 895
6 6
3 3
3 3
4
1 1
3 3
2022 2021
534 401
170 143
704 544

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet olika typer av

kvalitetssdkringstjdnster.
Not7 Riintekostnader och liknande resultatposter

Riinta léngfristiga skulder
Ovriga rintekostnader
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Not 8

Not 9

Not 10

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstimning av effektiv skatt

Resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats

Procent

20,60%

Effekt ej avdragsgilla kostnader

Effekt av sparat skatteméssigt rintenetto
Effekt av justering for avskrivning byggnader
Effekt av skattemissigt direktavdrag

Effekt av sparat skattemissigt underskott

Redovisad effektiv skatt
Byggnader och mark
Ingéende anskaffningsvirde

Inkop
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat virde byggnader

Redovisat virde markanldggningar

Redovisat virde mark

Taxeringsvarde
Taxeringsvirde byggnader
Taxeringsvirde mark

Upplysning om verkligt virde pa

forvaltningsfastigheter

Redovisat virde forvaltningsfastigheter

Taxeringsvirde forvaltningsfastigeter

Ackumulerade verkliga virden

Vid arets bérjan
Vid arets slut

2022

-3945
-5 194

-9139

Belopp
33045

-6 807
-50
2342
-1488
1700
358

-3945
2022-12-31
1447 297

1493
50744

1499 534
-377 744
-32 224

-409 969

1 089 565

976 951
4734
107 880

1 089 565

1631892
660 086

2022-12-31
1 090 000

2 283 000

3697 000
3748 000

23(27)

2021

0
-4379
-4379

Procent Belopp

25765

-5 308
-18
466

-1206

2979
3087
0

20,60%

2021-12-31

1355942
2000

89 355
1447 297
-348 545
-29 199
-377 744
1 069 553

957 036
4 637

107 880

1 069 553

1254196
465 129

2021-12-31

1 070 000

1711 000

3 130 000
3697 000

Verkligt virde for fardigstillda forvaltningsfastigheter dr avrundat till hundratal miljoner kronor. Redovisat virde samt
taxeringsvirde dr avrundat till hela miljoner kronor. Verkligt virde baseras till 100 % pa virderingar av utomstédende

oberoende virderingsmén.
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Not 11

Not 12

Not 13

Not 14

Not 15

Not 16

Not 17

Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvirde

Ink6p

Forsdljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingdende avskrivningar

Aterforda avskrivningar pa
forsédljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

Pagaende ny- och ombyggnader

Ingéende anskaffningsvirde
Investeringar

Omklassificeringar till byggnader och inventarier

Utgdende redovisat virde

Andelar i bostadsrittsforeningar

2022-12-31

42 062
1873
-500

2 354

45 789
-28 043

390
-3584

-31237

14 552

2022-12-31

294 017
101 262
-53 099

342 180

2022-12-31

24 (27)

2021-12-31

37242
1173
-341

3 988

42 062
-25059

148
-3132

-28 043

14 019

2021-12-31

150 447
236 913
-93 343

294 017

Andelar avseende tva bostadsrittsligenheter uppgar till 1 525 tkr. Under aret har en bostadsrittsldgenhet salts. Samtliga

bostadsritter dr uthyrda och beldgna inom Virmdo kommun.

Andra langfristiga fordringar

Vid arets borjan

Tillkommande fordringar
Omklassificeringar till kortfristiga fordringar
Redovisat vérde vid arets slut

Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Forsdkringspremier
Hyror/leasingavgifter
Programvaror

Réntor

Ovriga forutbetalda kostnader

Upplysningar om aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 25 000 aktier med kvotvérde 1 000 kr

Uppskrivningsfond

Vid arets borjan
Avskrivning pa uppskrivet belopp
Skatteeffekt

Redovisat virde vid arets slut

Comfact Signature Referensnummer:

2022-12-31

390
-33
35

392

2022-12-31

1376
50

1 280
0

1 002

3708

2022-12-31

10 604
-569
117

10 152

1571475

2021-12-31

544
472
-626

390

2021-12-31

1 140
236
1116
57
324

2873

2021-12-31

11056
-569
117

10 604



VarmdoBostader AB

Org nr 556476-2176

Not 18

Not 19

Not 20

Not 21

25(27)
Periodiseringsfond 2022-12-31 2021-12-31
Ingen avsittning 2021 eller 2022 0 0
Uppskjuten skatt 2022-12-31
Tempordr  Uppskjuten Uppskjuten
skillnad  skattefordran skatteskuld
Byggnader och mark 178 502 0 -36 771
Underskottsavdrag 0 0 0
Uppskjuten skattefordran/skuld 0 -36 771
Kvittning 0 0
0 -36 771

Skattemissiga underskottsavdrag uppgar till O tkr. Uppskjuten skatt beriknas pa skattesats (20,6 %) som géller fran 2021.

2021-12-31

Tempordr  Uppskjuten Uppskjuten

skillnad  skattefordran skatteskuld

Byggnader och mark 157278 0 -32 399
Underskottsavdrag 0 822 0
Uppskjuten skattefordran/skuld 822 -32 399
Kvittning -822 822
0 -31577

Skattemissiga underskottsavdrag uppgér till 822 tkr. Uppskjuten skatt beréiknas pa skattesats (20,6 %) som giller fran

2021.

Langfristiga skulder 2022-12-31

Skulder till kreditinstitut

Omsittningsdatum inom ett ar fran balansdagen 190972

Omsittningsdatum mellan ett och fem ar fran

balansdagen 862 880
1 053 852

Genomsnittlig rinta erlagd under aret 1,71 %

2021-12-31

236 780

744 869

981 649

0,74 %

Av bolagets 13 14n 16per 9 med rorlig rinta. For att begrinsa exponeringen mot risken i rorlig rdnta har bolaget
ingatt ett antal rinteswapavtal. Genom rinteswapparna betalas en fast rinta och bolaget erhaller 3 man stibor.
Verkligt virde pa rinteswapparna uppgar till 11 484 tkr (1 182 tkr). Att delvis ta bort rénterisken Gverens-

stimmer med bolagets malsittning om en jamn och stabil rintekostnad dver tiden.

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

Stillda sikerheter 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 1101 497

Comfact Signature Referensnummer: 1571475
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VarmdoéBostader AB

Org nr 556476-2176

Not 22

Not 23

Not 24

Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

Forskottshyror Varmdoé kommun
Forskottshyror

Upplupna réntor

Semesterloner

Ovriga upplupna kostnader

Eventualforpliktelser

Borgensatagande, Fastigo

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar

Rearesultat forséljning av anldggningstillgangar
Rearesultat forsidljning av materiella och
immateriella anliggningstillgangar

2022-12-31

2 828
14 985
414
1364
7758

27 349

2022-12-31

341

341

2022-12-31

-35 808
2217

52

-33539

Comfact Signature Referensnummer: 1571475
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2021-12-31

4714
14 246
156
1377
5 894

26 387

2021-12-31
339

339

2021-12-31

-32 331
9104

0

-23 227



VarmdoBostader AB 27 (27)
Org nr 556476-2176

Not 25 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Justerad soliditet
Justerat eget kapital inklusive 6vervérde pa fastigheter i procent av balansomslutning

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital

Avkastning pa totalt kapital
Rorelseresultat med tillagg for finansiella intdkter, i procent av genomsnittlig balansomslutning

Kassalikviditet
Omsittningstillgdngar exkl. varulager i procent av kortfristiga skulder

Gustavsberg de datum som framgar av var elektroniska underskrift

Krister Nilsson Goran Jansson

Ordforande 1:e vice ordforande

Elin Sjostrand Kristian Rolfsen Sandsborg
Christina Fernstrom Vera Berg

Kenneth Claesson
Verkstiillande direktor

Var revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av vér elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Alexander McGuire Tobias Knutas
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Comfact Signature Referensnummer: 1571475
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Kliment Karajanov

Namn: GORAN JANSSON
Identifikationstyp: Svensk e-legitimation **
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Namn: Marie Christina Fernstrém
Identifikationstyp: Svensk e-legitimation **
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Identifikationstyp: Svensk e-legitimation **
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Identifikationstyp: Svensk e-legitimation **
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Datum & Tid: 2023-03-13 16:46:15 +01:00

Detta &r en signatursida
Sida 1 av 2

Underskrifterna har gjorts med sadan Avancerad Elektronisk
Underskrift som regleras i EU:s férordning nr 910/2014
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signaturinformation.

** ldentifiering har gjorts med BankID eller annan e-legitimation som uppfyller DIGGs
(Myndigheten for digital férvaltning) krav avseende statens kvalitetsmarke Svensk

(HD Hogia Signit

e-legitimation.
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Identifikationstyp: Svensk e-legitimation **
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Identifikationstyp: Svensk e-legitimation **
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(HD Hogia Signit

e-legitimation.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i VarmdoBostader AB, org.nr 556476-2176
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for VarmdéBostader AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av VarmddBostader ABs finansiella stéllning per den 31 december 2022
och av dess finansiella resultat och kassaflde for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen for VarmdoBostader
AB.

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 &r oberoende i férhallande till
VarmdoBostader AB 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 &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande 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 anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget, upphora
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 sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sédkerhet ar en hég grad av sékerhet, men &r 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 tillsammans rimligen kan férvantas 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 ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning for VarmdoBostader AB for ar 2022 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 direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

1av?2
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi @r oberoende i forhallande till VarmddBostader AB enligt god revisorssed i Sverige och
har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktorens 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 angelédgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortidpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r
utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i 6verensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skoétas 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 sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktdren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

e 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 sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

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

Stockholm datum som framgar av elektronisk underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Alexander McGuire
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Tobias Knutas
Auktoriserad revisor
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OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB 556029-6740 Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2023-03-14 15:34:25 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankID: ALEXANDER MC GUIRE Datum

Alexander McGuire
Leveranskanal: E-post

OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2023-03-14 15:33:10 UTC

Namn returnerat frdn Svenskt BankID: TOBIAS KNUTAS Datum

Tobias Knutas
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        Revisionshistorik


        

        
            
            
                
                    2023-03-0815:01:28
                    Alexander McGuire på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB skapade avtalet och bjöd in Tobias Knutås på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB som en undertecknare.


                

                
                

            

            
            
                
                    2023-03-1414:21:49
                    Alexander McGuire på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB signerade.


                

                
                

            

            
            
                
                    2023-03-1415:29:49
                    Alexander McGuire på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB gjorde ändringar på deltagaren Tobias Knutås på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB.


                

                
                
                    Telefonnummer: tom ➝ +46729952416


                

                
                
                    Signeringsmetod: E-signering ➝ Svenskt BankID


                

                
                

            

            
            
                
                    2023-03-1415:31:04
                    Alexander McGuire på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB tog bort Tobias Knutås på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB.


                

                
                
                    Alla signaturer återställdes.


                

                
                

            

            
            
                
                    2023-03-1415:32:22
                    Alexander McGuire på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB la till Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB.


                

                
                
                    Alexander McGuire på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB la till Tobias Knutås på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB som en undertecknare.


                

                
                

            

            
            
                
                    2023-03-1415:32:41
                    Tobias Knutås på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB öppnade för första gången.


                

                
                

            

            
            
                
                    2023-03-1415:33:10
                    Tobias Knutås på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB signerade.


                

                
                

            

            
            
                
                    2023-03-1415:34:25
                    Alexander McGuire på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB signerade.


                

                
                

            

            
            
                
                    2023-03-1415:34:25
                    Alla undertecknare har signerat.


                

                
                

            

            
        

    




SDO for Alexander McGuire (10369117):
{'status': 'complete', 'orderRef': 'c00be748-07d4-4c80-9f3c-4882bc197ce3', 'completionData': {'cert': {'notAfter': '1745877599000', 'notBefore': '1651183200000'}, 'user': {'name': 'ALEXANDER MC GUIRE', 'surname': 'MC GUIRE', 'givenName': 'ALEXANDER', 'personalNumber': '197901060116'}, 'device': {'ipAddress': '176.10.147.236'}, 'signature': '', 'ocspResponse': ''}}



SDO for Tobias Knutås (10451234):
{'status': 'complete', 'orderRef': '7e875118-9ddc-443d-b4e3-2d10d908c5f8', 'completionData': {'cert': {'notAfter': '1747691999000', 'notBefore': '1652911200000'}, 'user': {'name': 'TOBIAS KNUTÅS', 'surname': 'KNUTÅS', 'givenName': 'TOBIAS', 'personalNumber': '198802270150'}, 'device': {'ipAddress': '188.150.20.56'}, 'signature': '', 'ocspResponse': ''}}
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