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Org nr 556476-2176

Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for VarmdéBostader AB, org nr 556476-2176, far harmed avge
beréttelse éver verksamheten fér ar 2019.

Bolagets verksamhet

VarmdoBostader &ger och forvaltar hyresbostader i Gustavsberg, Hemmesta, Brunn, Stavsnds och
Djuré inom Varmdd kommun, samt nérbutiker och andra lokaler utgérande komplement till
bostadsbestandet. Bolaget svarar fér drygt 11 % av antalet helarsbostader i kommunen.

Agare

Foretaget ags till 51 % av Kommunhuset i Varmdo AB, org nr 556736-3907 (samtliga aktier i Kommun-
huset | Varmdo AB ags av Varmdd kommun, org nr 212000-0035) och till 49 % av Rikshem Bostader
Holding AB, org nr 556856-2911.

Organisation
Bolagets organisation bestdr av tre avdelningar; forvaltning, fastighetsutveckling/bygg och
administration/ekonomi.

| de olika bostadsomradena har bolaget egen personal for skotsel, drift, tillsyn och rondering av
fastighetsbestandet. Stérre delen av bolagets underhall, reparationer och byggverksamhet utférs av
externa leverantdrer. Bolaget har skétsel av utemiljo i egen regi sedan 2018, som efter en prévoperiod
med utvardering nu ar permanent.

Forvédrv och byggnadsverksamhet

Arets investeringar uppgar till totalt ca 133 mkr dar ROT-renoveringen i Hasthagen star for 50 mkr. Det
projektet ar nu avslutat och overlamnat till forvaltning, samtliga hyresgaster har aterflyttat till sina
renoverade lagenheter. Ett pagéende projekt &r ombyggnation av lokaler till lagenheter pa Rutens vag
och projektet i Munkmora, 37 mkr under 2019, med att bygga om férrad till lagenheter. Detta var planerat
att slutféras under 2019 men som péa grund av entreprendrens konkurs blev forsenat. Inflyttning &ar nu
planerad till juni 2020. Utdver detta har bolaget bland annat genomfdrt relining i Munkmora, fasad- och
takrenoveringar i delar av bestandet samt nyinstallation av hissar. Lépande under aret genomférdes
dven successionsrenoveringar som sker efter utflyttning och innan den nya hyresgasten flyttar in.

Omradet Stavsnas Garde star infér ett omfattande ROT-projekt med helrenovering av samtliga
lagenheter, detaljprojektering och samrad kommer att genomféras under 2020.

Tva detaljplaner for kommande nyproduktion har vunnit laga kraft under 2019, det galler Brunn Centrum
och Munkmora. Fér Brunn Centrum planeras projektstart under varen 2020. Gallande Munkmora
forbereds nu ett styrelsearende for inriktningsbeslut med grund i uppdaterad kalkyl och marknadsanalys.
Planarbete fortskrider fér kommande planerad nyproduktion i Lugnet, Charlottendal, Skogsbo och
Hemmesta. For detaljplanearbete har under aret lagts ner ca 8,2 mkr.

Under 2020 kommer bolaget prioritera att uppdatera den langsiktiga underhallsplanen, ocksad med
beaktande av planerad nyproduktion. Det ar av vikt att vi tar valgrundade beslut gallande framtida
investering med fokus pa atgarder som haller éver tid enligt en tydlig prioritetsordning.

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



Varmd&éBostader AB

Org nr 556476-2176

2019-12-31 Forandring Yta, m* BRA
mot fg ar
Bostadslagenheter 2082 +16 127 304 m?
Lokaler 106 13 191 m?
Varmgarage 91
Kallgarage 91
P-platser med motorvarmare 352
P-platser utan motorvarmare 802
Carport 101
Kallarforrad 59
Férrad 61
Summa 3745 140 495 m?
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Administration, ekonomi och hyror

Hyresférandring
Bostadshyrorna héjdes med 2,3 % fran den 1 april 2019, vilket gav en genomsnittlig hyresniva for
bostader pa ca 1 243 kr/m?/ar.

Marknad

VarmdoBostader AB har inga lediga lagenheter, efterfragan ar fortsatt stor. Hyresbortfall pa grund av
outhyrda objekt avser i huvudsak parkeringsplatser, ett antal lokaler samt nar lagenheter tomstalls for
renovering. Dessutom konstateras hyresforluster i samband med de stérre renoveringsprojekten.

Jamforelser med tidigare ar
Resultatet fdre bokslutsdispositioner och skatt blev 7,2 mkr, vilket &r lagre an resultatet fér 2018.

Hyresintékterna fér bostaderna dékade med 7,2 mkr. Hyresbortfallet &r hogre &n féregaende ar framst
pa grund av renoveringarna i Hasthagen. Ovrigt hyresbortfall har minskat efter ombyggnaden av
forskolan pa Djuré samt att delar av den fére detta gymlokalen pa Markérplan hyrts ut.

Den totalt driftkostnaden for aret ar 93,3 mkr. Kostnaden fér vatten ar som budgeterat.
Fastighetsskdtsel, el och varme dverstiger budget framst beroende pa vinterrelaterade kostnader
under inledningen av aret.

Kostnaden for reparationer har ékat i jamforelse med 2018 men aven 6verstigit budget. Utéver detta
paverkas resultatet av antalet inhyrda konsulter som bolaget tillsatt genom interim.

Underhallskostnaden for aret ar 31,2 mkr. Bolaget har utfort/pabérjat 25 st successionsrenoveringar
under 2019 utdver vanligt underhall.

Réntekostnaderna blev nagot lagre an foregdende ar och hamnade pa 7,5 mkr. Ett Ian har refinansierats
men med ett lagre belopp.

Réntelaget har varit fortsatt lagt. En del av 1anen l6per med rérlig ranta. For att begransa risken for
framtida hogre rantelagen har bolaget darfér ingatt ett antal ranteswapavtal. Bolaget har avseende
dessa upprattat sarskild sa kallad sakringsdokumentation, se vidare under not 17 i den finansiella
rapporten. Den nya &garstrukturen gér att bolaget i samma utstrackning inte kan lana till kommunal
borgen vilket gor att réntekostnaderna sannolikt kommer att ¢ka framover. Bolaget star dven infor
kommande nyproduktion med stora investeringar och nyupplaning som féljd.

En stabil ekonomi ar en viktig grundpelare fér att klara VarmdoBostaders kommande upprustnings-
arbete och bolagets mal att skapa nya bostadslagenheter. En god kreditvardighet &r viktig ur manga
aspekter, bland annat fér att kunna halla laga finansieringskostnader.

Balansomslutningen har ékat under aret till ca 1 160 mkr.
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Framtida utveckling, mdéjligheter och risker

VarmdoéBostader har ett fortsatt attraktivt bestédnd och den langsiktiga underhallsplanen ska revideras.
Den beskriver hur fastigheternas underhallsbehov ska hanteras framéver med valmotiverade atgarder
och investeringar. Med kommande nyproduktion far bolaget 6kad méjlighet att na en hégre avkastning
pa sikt.

Det finns mojliga effektivitetsvinster i hur bolaget handlar upp, bestaller och féljer upp externa tjanster,
bade affarsmassigt och med hansyn till servicenivan gentemot hyresgésterna. Flera av de interna
processerna kommer fortsatt att ses éver och féljas upp for att uppna affarsplanens mal. Samtidigt
fortgar arbetet med att nyttja fastighetssystemet fullt ut och skapa en anvandarvanlig webbsida som ska
underlatta vid felanméalan bland annat.

Under 2019 sattes en ny organisation dar flera medarbetare fick nya roller och ansvarsuppgifter.
Posterna i bolagets ledningsgrupp &r nu permanent tillsatta, vilket mojliggér en stabil och langsiktigt
positiv utveckling.

Utdragna planprocesser for planerad nyproduktion &r en risk och osadkerhetsfaktor for den framtida
utvecklingen. Fér driften ligger de taxebundna kostnaderna pa en hég niva per lagenhet jamfort med
ovriga kommuner i l&net.

Det finns stora méjligheter till fortsatt fastighets- och affarsutveckling och kundnytta i form av bland annat
tillskapande av lagenheter av outhyrda ytor (konvertering), genom successionsrenoveringar samt att
erbjuda dppet nat genom kommunikationsoperatér (KQ) i framtiden.

Konsekvenser av COVID-19

For alla handelser efter datumet for de finansiella rapporterna som enligt International Financial
Reporting Standards och K3 kraver justeringar eller att upplysningar lamnas har justeringar gjorts eller
upplysningar lamnats. Bolaget har sarskilt beaktat hur effekterna av COVID-19-utbrottet kan komma att
paverka framtida utveckling och risker som kan paverka den finansiella rapporteringen framat.

| denna beddmning har bolaget kommit fram till att hyresintakterna kan bli nagot lagre an budgeterat pa
grund av minskad betalningsférméga bland boende och lokalhyresgaster. Bolaget kan komma att
tillampa regeringens féreslagna atgarder kring hyreslattnader fér lokalhyresgaster i riskbranscher under
en begransad tid.

Nagra planerade underhallsprojekt kan komma att skjutas i tiden pa grund av att andra prioriteringar
behtver goras i organisationen. Vissa entreprentrer har redan flaggat for hinder i form av
tidsférskjutning pa grund av personalbrist eller leveransproblem. Foéliden fér bolaget blir att
underhallsbudgeten (kostnader och investeringar) eventuellt inte nyttjas fullt ut.

Bolaget har som malsattning att leverera ett rérelseresultat som motsvarar budget trots COVID-19-
utbrottet. Ledningsgruppen kommer l6pande félja upp utvecklingen gallande intakter, driftskostnader
och planerade underhallsinvesteringar.

Flerarsoversikt (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Rérelsens intakter 178 670 172 162 179 449 187 852 175 229
Rérelseresultat 13 141 20789 20 181 106 144 31241
Resultat fére boksluts-

dispositioner och skatt 5672 12 601 11737 97 301 15 973
Balansomslutning 1159693| 1109 871 942 904 883 655 833 190
| Eget kapital 275 253 270763 257 245 240 301 171 972
Soliditet % (just EK) 245 252 28,4 29,3 22,0
Medelantal anstallda 28 28 21 22 24

Soliditeten i flerarséversikten ovan &r beraknad pa justerat eget kapital.
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Férslag till vinstdisposition
Till bolagsstdmmans férfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 163 014 224 kr
Arets vinst 4 278 677 kr
Summa 167 292 901 kr

Styrelsen och verkstallande direktoren féreslar att samtliga vinstmedel balanseras i ny rakning.

Vad betraffar resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékningar med
tillhérande noter.

'I.\_,__/



VarmdoéBostdder AB

6 (20)
Org nr 556476-2176
Resultatrakning
Belopp i thr Not 2019 2018
Rérelsens intdkter
Hyresintakter 1 173 681 166 540
Ovriga rérelseintakter 4 989 5622
178 670 172 162
Rérelsens kostnader
Material och tjdnster -57 842 -53 433
Taxebundna kostnader -21132 -19 863
Uppvarmning -19 930 -21 462
Fastighetsskatt -3490 -3 364
Personalkostnader 2 -22 014 -21127
Ovriga externa kostnader 3.4 -17 985 -12 033
Avskrivningar -23136 -24 577
Aterféring nedskrivningar - 4 486
Rorelseresultat 13141 20789
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 27 29
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -7 496 -8 217
Resultat efter finansiella poster 5672 12 601
Bokslutsdispositioner
Overavskrivningar 1540 608
Avséttning till periodiseringsfond -
Upplésning av periodiseringsfond — 1482
Resultat fore skatt 7212 14 691
Skatt pa arets resultat 6 -2 933 -1 173
Arets resultat 4279 13518

e
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Balansrdakning
Belopp i tkr Not  2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 7.8 811 916 818 094
Inventarier, verktyg och installationer 9 13 332 13634
Pagaende ny- och ombyggnader 10 283 153 166 384
1108 401 998 112
Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga vardepappersinnehav 40 40
Andelar i bostadsrattsforeningar 11 3625 3625
Andra langfristiga fordringar 12 418 490
4 083 4155
Summa anldggningstillgangar 1112 484 1002 267
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 4634 1864
Fordringar Varmdé Kommun 55 5174
Ovriga fordringar 4 051 2776
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter, Varmdé Kommun 32 2196
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 2815 2 676
11 587 14 686
Kassa och bank 35622 92 918
Summa omséttningstillgangar 47 209 107 604
SUMMA TILLGANGAR 1159 693 1109 871

o
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Balansrdkning
Belopp i tkr Not  2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 14 25000 25 000
Uppskrivningsfond 14 11 508 11 749
Reservfond 71000 71 000
107 508 107 749
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 163 466 149 496
Arets resultat 4279 13 518
167 745 163 014
Summa eget kapital 275 253 270763
Obeskattade reserver
Ackumulerade dveravskrivningar 10 447 11 987
Periodiseringsfonder 15 — —
10 447 11 987
Avsiéttningar
Uppskjuten skatteskuld 16 19 147 16 424
19 147 16 424
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17 807 525 764 331
807 525 764 331
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 6 840 7980
Leverantdrsskulder 14 406 12 275
Leverantérsskulder Varmdd Kommun 159 -1
Ovriga skulder 2 305 2819
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter, Varmdé Kommun 18 4 699 5024
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 18 912 18 279
47 321 46 366
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1159 693 1109 871
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Rapport 6ver fordandringar i eget kapital
Belopp i tkr

Uppskrivnings-
Bundet eget kapital Aktiekapital Reservfond fond
Ingéende balans 2019-01-01 25000 71 000 11 749
Féréndringar i redovisade véarden som
redovisas direkt mot eget kapital
Arets avskrivning av uppskrivningsfond -569
Skatteeffekt 328
Summa Férandringar i redovisade vérden - - -241
Bundet eget kapital 2019-12-31 25 000 71 000 11 508

Balanserat

Fritt eget kapital resultat Arets resultat
Ingaende balans 2019-01-01 149 496 13518
Arets resultat enligt faststalld resultatrakning 4279
Fordndringar i redovisade varden som
redovisas direkt mot eget kapital
Vinstdisposition enligt bolagsstdmma 13 518 -13 518
Arets avskrivning av uppskrivningsfond 569 -
Skatteeffekt -117 —
Summa Féréndringar i redovisade vérden 13 970 -13 518
Transaktioner med dgare
Utdelning = -
Fritt eget kapital 2019-12-31 163 466 4279
SUMMA EGET KAPITAL 2019-12-31 275 253
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Kassaflédesanalys
Belopp i thr 2019 2018
Den I6pande verksamheten
Resultat fére finansiella poster 13 141 20790
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 20 21421 20 091
34 562 40 881
Erhallen ranta 27 31
Erlagd ranta -7 300 -8 509
Betald inkomstskatt -1 379 80
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére
férdandringar av rorelsekapital 25910 32 483
Fdéréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 4342 884
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 2035 -14 721
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 32 287 18 646
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar -133 635 -164 690
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 1925 4 486
Férvarv av finansiella tillgangar - -273
Avyttring av finansiella tillgangar 72 349
Kassafldde fran investeringsverksamheten -131 638 -160 128
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 70 800 177 665
Amortering av lan -28 746 -7 907
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 42 054 169 758
Arets kassafléde -57 296 28 276
Likvida medel vid arets bhdrjan 92 918 64 642
Likvida medel vid arets slut 35622 92 918

s
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Noter
Belopp i tkr om inget annat anges

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna &r oférandrade jamfort med tidigare ar.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvéarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar, nedskrivningar, investeringsbidrag och med tillagg for uppskrivningar.

Tilllkommande utgifter
Tilkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde.
Utgifter for Idpande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart over tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
férvantade 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 ar
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
som obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttiandeperiod varierar.

Féljande 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 33ar
- Badrum och kok inkl inredning, WS, el 33 ar
- Markanlaggningar 20 ar

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

Atervinningsvardet &r det hogsta av verkligt varde med avdrag foér forsaljiningskostnader och
nyttjandevarde. Vid berdkning av nyttjandevardet berdknas nuvéardet av de framtida kassafléden
som tillgangen vantas ge upphov till i den l6pande verksamheten samt nar den avyttras eller
utrangeras.

Leasing
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgadngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
varderade utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

.
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Véardering 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 individuelit 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 resultatrékningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt &r inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare réakenskapsars inkomstskatt som &nnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt fér skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare
transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas fér alla skattepliktiga temporara skillnader, dock sérredovisas
inte uppskjuten skatt hanfarlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas
som en egen post i balansrakningen. Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla
temporéra skillnader och for méjligheten att i framtiden anvanda skattem&ssiga underskottsavdrag.
Varderingen baseras pa hur det redovisade véardet for motsvarande tiligang eller skuld férvantas
atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som &r
beslutade foére balansdagen och har inte nuvérdeberaknats.

Intdkter

Det infléde av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla fér egen rékning
redovisas som intakt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhéllits eller kommer att
erhallas, med avdrag for rabatter.

Offentliga bidrag

Redovisning av bidrag relaterade till anidggningstillgangar

Offentliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas i balansrakningen genom att bidraget
reducerar tillgdngens redovisade vérde.

Not 1 Hyresintékter
2019 2018

Nettoomséttning per rorelsegren
Bostader 160 118 152 922
Lokaler 12117 12 321
Ovrigt 7 401 7 586
Avgar outhyrda objekt:
Bostader -1 567 -465
Lokaler -1 492 -1 170
Ovrigt -1 527 -2 434
Avgar hyresrabatter -1 369 -2 220

173 681 166 540

s
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Not 2 Personalkostnader
Medelantalet anstillda varav varav
2019 mén 2018 mén

Totalt 28 54% 28 51%
Redovisning av kénsférdelning i foretagsledningar

2019-12-31 2018-12-31

Andel kvinnor Andel kvinnor
Styrelsen 67% 20%
Ovriga ledande befattningshavare 25% 25%

Loner och andra erséttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader

2019 2018
Léner och erséttningar 13 106 12 956
Sociala kostnader” 5113 4889
Ovriga personalkostnader 3796 3282
Summa personalkostnader 22014 21127
" varav pensionskostnad 1077 1051

Av foretagets pensionskostnader avser 82 (f.a. 294) féretagets VD

Loner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledaméter m.fl. och 6vriga anstéllda

2019 2018
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstéllda och VD anstéllda
Léner och andra erséttningar 3322 12 557 1367 11 589

varav tantiem o.d. = —_ - —

Till VD utgar inga andra férmaner utéver 16n. Under 2019 anlitades interims-VD stérre delen av &ret darav den
héga kostnaden. VD har ett ordinart anstallningsavtal med bolaget.
Uppsagningstiden &r 6 manader fran VD:s sida och 6 manader fran bolagets sida.

Not 3 Arvode och kostnadsersiattning till revisorer

2019 2018
PWC
Revisionsuppdrag 159 216
Andra uppdrag 26 71

T
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Not 4 Operationell leasing
Leasingavtal dar féretaget &r leasetagare
2019-12-31 2018-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 1684 2478
Mellan ett och fem ar 1744 3549
Senare an fem ar - -
3428 6 027
2019 2018
Rékenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 1918 1454
Not 5 Réntekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Borgensavagift till Varmdé Kommun - -185
Ranta langfristiga skulder -7 486 -8 022
Réanta leverantérsskulder -10 -10
Ovrigt - -
-7 496 -8 217
Not 6 Skatt pa arets resultat
2019 2018
Skatt hanférlig till tidigare ar - -380
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt -2 933 -793
-2 933 -1173
Avstamning av effektiv skatt
2019 2018
% Belopp % Belopp
Resultat fére skatt 7212 14 691
Skatt enligt géllande skattesats fér moderféretaget 21,4% -1543  22,0% -3232
Schablonskatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader 22,1% 1594  0,1% -15
Ej skattepliktiga intakter 0,0% - 00% =]
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande
aktivering av uppskjuten skatt 0,0% - 02% 28
Skatt hanférlig till tidigare ar -2,8% 204 2,6% -380
Effekt av &ndrade skattesatser/och skatteregler 0,0% - -76% 1116
Schablonintékt p-fond 0,0% - 00% -1
Uppskjuten skatt tidigare ar 0,0% - -93% 1367
Redovisad effektiv skatt 40,7% 2933 8,0% 1173

In
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Not 7 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 979 804 938 743
Arets inkép 6 960 12 468
Omklassificering fran pagaende ny- och tillbyggnad 8 054 37 050
Avyttringar och utrangeringar -210 -8 457
Redovisat vérde vid arets slut 994 608 979 804
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -290 630 -272 372
Aterférda avskrivningar pa utrangeringar = 2380
Arets avskrivning -19 965 -20 638
Redovisat varde vid arets slut -310 595 -290 630
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets bdrjan 15 063 16 632
Arets uppskrivningar - -
Arets avskrivning pa uppskrivet belopp -569 -569
Redovisat véarde vid arets slut 14 494 15 063
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bdrjan - -6 077
Arets aterférda nedskrivningar - 6 077
Arets nedskrivningar - -
Redovisat varde vid arets slut = -
Markanlaggningar
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bdrjan 33305 31605
Arets inkop - 1700
Arets avyttringar - ~
Redovisat varde vid arets slut 33305 33 305
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets b&rjan -27 328 -26 923
Arets avskrivningar -447 -405
Redovisat varde vid arets slut 27 775 -27 328
Mark
Ackumulerade anskaffningsvarden 107 880 107 880
Avyttringar och utrangeringar - -
Redovisat varde vid arets slut 107 880 107 880
Redovisat varde vid arets slut 811916 818 094
Anskaffningsvérdet for byggnader har bada aren minskats med investeringsbidrag pa 66 249 tkr.

2019-12-31 2018-12-31
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnader 1250 568 1056 361
Taxeringsvarde mark 443 033 368 011

1693 601 1424 372



VarmdoBostider AB

16 (20)
Org nr 556476-2176
Not 8 Upplysning om verkligt védrde pa férvaltningsfastigheter

2019-12-31 2018-12-31
Redovisat varde férvaltningsfastigheter 812 000 818 000
Taxeringsvérde forvaltningsfastigheter 1685 000 1417 000
Ackumulerade verkliga vérden
Vid arets bérjan 2683000 2 455 000
Vid arets slut 2945 000 2 683 000
Verkligt varde for fardigstallda forvaltningsfastigheter &r avrundat till hundratal miljoner kronor.
Redovisat varde samt taxeringsvarde &r avrundat till hela miljoner kronor.
Verkligt varde baseras till 100 % pa varderingar av utomstaende oberoende varderingsman.
Not 9 Inventarier, verktyg och installationer

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 35680 34 574
Nyanskaffningar 2078 1572
Awyttringar och utrangeringar -640 -466

37 118 35680
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -22 046 -19 547
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 390 466
Arets avskrivning pa anskaffningsvarden -2 130 -2 965
-23 786 -22 046

Redovisat varde vid arets slut 13 332 13 634
Not 10 Pagaende ny- och ombyggnader

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 166 384 54 484
Omeklassificering till byggnader och inventarier -8 054 -37 050
Investeringar 124 823 148 950
Redovisat varde vid arets slut 283 153 166 384
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Not 11 Andelar i bostadsrattsféreningar
Andelar avseende 18 bostadsrattslagenheter 3 625 tkr. Ingen forandring har skett under 2019,
Samtliga bostadsratter ar uthyrda och belagna inom Varmdé Kommun.
Not 12 Andra langfristiga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 490 566
Tillkommande fordringar 106 273
Reglerade fordringar 40 -166
Omklassificeringar till kortfristiga fordringar -218 -183
Redovisat varde vid arets slut 418 490
Not 13 Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intikter

2019-12-31 2018-12-31
Férutbetalda férsakringspremier 1028 1075
Hyror/leasingavgifter 346 256
Programvaror 727 718
Ovriga férutbetalda kostnader 714 627

2815 2676

Not 14 Eget kapital
Uppskrivningsfond

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets bérjan 11749 12193
Arets avskrivning av uppskrivna tillgangar -569 -569
Skatteeffekt 328 125
Redovisat virde vid arets slut 11 508 11 749

Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 25 000 aktier med kvotvarde 1 000 kr

I~
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Not 15 Periodiseringsfonder
2019-12-31 2018-12-31
Ingen avsattning 2018 eller 2019 = =
Not 16 Uppskjuten skatt
2019-12-31
Redovisat Skatteméssigt Temporar
Temporéra skillnader vérde vérde skillnad
Byggnader och mark 862 963 732 183 130 780
2019-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Temporéra skillnader skattefordran skatteskuld Nefto
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 tkr.
Uppskjuten skatt beraknas pa ny skattesats (20,6 %) som géller fran 2021.
2018-12-31
Redovisat Skafteméssigt Temporér
Temporéra skillnader vérde vérde skillnad
Byggnader och mark 818 094 738 366 79728
2018-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Temporéra skillnader skaftefordran skatteskuld Netto
Tidigare ars ned- och avskrivningar - -15 631 -15 631
Korrigering fg ar 380 - 380
Effekt av andrad skattesats 1116 - 1116
Arets nedskrivning (aterforing) - -1337 -1 337
Arets férsaljning 1337 - 1337
Arets avskrivning 586 - 586
Arets direktavskrivning - -2 875 -2 875
Uppskjuten skattefordran/skuld 3419 -19 843 -16 424
Kuvittning -3 419 3419
Uppskjuten skattefordran/skuid (netto) - -16 424 -16 424

Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 0 kr.

I
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Not 17 Langfristiga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Skulder till kreditinstitut
Omséttningsdatum inom ett ar fran balansdagen 552 175 121 211
Omeséttningsdatum mellan ett och fem &r fran balansdagen 255 350 643 120

807 525 764 331

Genomsnittlig rénta erlagd under aret 1,01% 1,38%
Verkliga varden pa derivatinstrument (ranteswapar) -1 528 3792

Bolagets fyra av atta Ian l6per med rérlig ranta. Fér att begrénsa exponeringen mot risken i rorlig ranta har
bolaget ingatt ett antal ranteswapavtal. Genom ranteswaparna betalas en fast ranta och man erhaller
3 man stibor. Att delvis ta bort denna risk éverensstammer med bolagets malsattning om en jamn och stabil

rantekostnad over tiden.

Detta finns redogjort i en s&kringsdokumentation i enlighet med redovisningsreglerna i K3, kapitel 11.

Stéllda sdkerheter fér egna skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 853 510 772 311
Not 18 Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2019-12-31 2018-12-31
Varmdé Kommun
F&rskottshyror 4 540 4 968
Ovriga upplupna kostnader 159 56
4 699 5024
Ovriga
Upplupna rantor 1082 557
Forskottshyror 13 997 12 448
Semesterléner 1487 1347
Ovriga upplupna kostnader 2 348 3927
18 912 18 279
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Not 19 Eventualférpliktelser

2019-12-31 2018-12-31
Borgensatagande, Fastigo 214 177

Not 20 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

2019 2018
Avskrivningar -23 136 -24 577
Nedskrivningar/reversering av nedskrivningar - 4 486
Rearesultat férsaljning av anlaggningstillgangar 1715 -
-21 421 -20 091

Gustavsberg den 7:e april 2020

Y et it
. ,\

" Goran Jansson Karin Voltaire

Ordférande f 1:e vice ordférande
Jacob Bruzelius Linda Forsell

2:e vice ordférande

Vera Berg Anette Johansson

Kenneth Claesson
Verkstéllande direktér

Var revisionsberéttelse har lamnats 2020- ¢y 1¢
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Varmdébostéder Aktiebolag fér ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en j alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Varmdébostéder Aktiebolags finansiella stélining per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen
ar forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstémman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen fér Varmdébostader
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 férhallande till
Varmdobostéader Aktiebolag enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar &ven for den
interna kontroll som de bedémer ar nddvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direkttren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att I1dmna en revisionsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men 4r ingen garanti fér att en
revision som utférs 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 &rsredovisningen.

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

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning f6r Varmdobostider Aktiebolag for &r 2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Varmdébostéder 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 &r tiliréickliga och d&ndamaélsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
s& att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras péa ett
betryggande satt. Den verkstéllande direktéren ska skéta den l6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de &tgérder som &r nddvandiga fér att bolagets bokfaring ska fullgoras i
dverensstdammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skitas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhamta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot eller verkstallande
direkttren i nagot vésentligt avseende:

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

* pé nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig s&kerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti fr att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgérder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag fill dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt
med aktiebolagslagen.

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

Uppsala den 29 april 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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