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Forvaltningsherattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren f6r VirmdéBostider AB, org nr 556476-2176, far hirmed avge

berittelse 6ver verksamheten for ar 2021.

VD-ord

2021 har i stora delar varit ett framgangsrikt ar for VirmdoBostider med en fortsatt hdg utvecklingstakt.
Bolagets totala marknadsvirde har ckat med drygt 18 % till 3 697 mkr vilket delvis ir ett resultat av de
senaste arens investeringar och satsningar pa en effektiv och langsiktig férvaltning av fastigheterna. Den
positiva utvecklingen gillande intikterna fortsitter (+5,1 % jaimfort med 2020). Bolagets driftnetto och
overskottsgrad 4r pa de hogsta nivaerna pa flera ar och med god potential till fortsatt god utveckling.
Kostnaderna for fastighetsskotsel har minskat kraftigt, detsamma giller avfallshantering,

konsultkostnader och central administration.

De frimsta skilen till att utfallet fér driftskostnaderna dkar jamfdrt med 2020, 103,9 mkr (100,5 mkr), 4r
att taxebundna kostnader, reparationer inklusive vattenskador och vissa poster inom fastighets-
administration har avvikit fran det vi berdknat. Vid ingangen av 2022 ir vara férutsittningar betydligt
bittre med en stabilare organisation och med processer och systemstéd som gér uppfoljningen skarpare

och mer triffsiker.

Verksamhetsutvecklingen i 6vrigt har natt stora framsteg under aret. Organisationsférindringen inom
forvaltningen och samtliga medarbetares nya kravprofiler leder till 6kad tydlighet gillande befogenheter
och ansvar. Vi arbetar vidare med de interna processerna och samarbetet inom och mellan avdelningarna.
Bolagets medarbetare har hanterat alla utmaningar som pandemin inneburit pa ett utmarkt sitt med
flexibilitet och kreativitet. Hyresgisterna har gett oss aterkoppling och sina omdémen gillande trivseln
med boendet och upplevd servicekvalitet. Samtliga NKI-mal som vi hade for aret har uppfyllts, vissa med
god marginal. De boende upplever stora forbéttringar bara pé ett ar gillande till exempel tillginglighet,

informationshantering, stidning, trygghet och utemiljoskotsel.

[ 6vrigt har vi satsat offensivt pé olika utvecklingsprojekt under éret. Till exempel har en ny webbsida och
ett nytt ekonomisystem driftsatts, en chattfunktion har aktiverats for bittre tillginglighet och 6vergangen
till 5ppet nit enligt KO-modellen i samtliga fastigheter har inletts. Dessutom har avfallshanteringen
effektiviserats och ett antal utredningar levererats som grund for kommande ldnsamma projekt inom
energibesparing. Nybyggnadsprojektet i Brunn fortloper enligt plan och vi ser fram emot att inleda
planeringen for uthyrning av ligenheterna samt lokalerna. Dessutom har vi erhéllit en lagakraftvunnen
detaljplan for 69 ligenheter i Skevik/Fiskgjusevigen, ett projekt vars framfart och omfattning indikerar
ett smidigt och relativt snabbt genomférande.

Vi tar nu med oss arets erfarenheter och lirdomar in i 2022 med bibehéllen framdrift och hogt
engagemang. Var gemensamma malbild ir tydlig och det finns fortsatt enorm potential fér den hir

organisationen.

Kenneth Claesson, VD
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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 #gs till 51 % av Kommunhuset i Virmdé AB, org nr 556736-3907 (samtliga aktier i
Kommunhuset i Virmdé AB #gs av Virmdo kommun, org nr 212000-0035) och till 49 % av Rikshem
Bostider Holding AB, org nr 556856-2911.

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

dven nya tydliga hallbarhetsdirektiv ekonomiskt, miljomissigt och socialt.

Marknad och omvarld

2021 har priglats av en aterhdmtningsfas i Sverige, landets ekonomi har haft en mycket starkt tillvixt
efter 2020 ars svacka. Arbetslosheten minskade kontinuerligt, konsumenternas kdpkraft ckade kraftigt
och si dven hushillens disponibla inkomst. Bostadspriserna och produktionstakten for nya bostider ér

ocksa pa uppgéang.

Inflationstakten (KPIF) var 4,1 % i december 2021. Sveriges BNP forvintades viixa 4,9 % under 2021
enligt Finansdepartementets senaste prognos fran i slutet av december.

Hogtrycket och tillvixten i ekonomin paverkar givetvis kostnaderna for fastighetsbolag, savil de direkta
kostnaderna som entreprendrskostnaderna. Material- och komponentpriser har generellt 6kat mycket de
senaste tvd dren, och képta varor och tjinster blir dyrare. Faktorprisindex for flerbostadshus (FPI) har i

genomsnitt 6kat nistan med 8 % under éret.

Inflyttningstakten till Virmdé Kommun ir fortsatt hég och det spés en fortsatt stark befolkningstillvixt
de kommande tio dren med ett positivt flyttnetto. Sysselsittningsgraden och medianlénen inom Virmdé
ir betydligt hogre 4n rikssnittet och regionssnittet. Arbetslosheten i Virmdo sjunker stadigt och var i
november nere pd 4 % jimfort med snittet i Stockholms region som ir 8,2 %.

Under éret formedlades 201 ligenheter via Bostadsformedlingen och den genomsnittliga kétiden var 7,8
ar jaimfort med snittet totalt pd 9,2 dr. Hyresritter i Virmdo star sig fortsatt starkt som en attraktiv

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

Strategier och mal

Under 2021 har bolaget arbetat med att implementera en tydlig och enkel malstyrningsmodell som knyter
samman hela kedjan frin dgardirektiven till medarbetarens individuella mal och aktiviteter. Den stora
utmaningen har varit att begrinsa och skala av antalet mal och aktiviteter for att nd framdrift i de

strategiskt viktigaste frigorna, men det har vi nu kommit langt med.
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Bolagets
Agardirektiv Affarsplan strategier, mal
‘ och aktiviteter

Individuella Avdelningens
mal och mal och
aktiviteter ‘ aktiviteter

VirmdoBostaders malstyrningsmodell

VirmdoBostidder har fem 6vergripande malomraden med definierade lingsiktiga strategier i bolagets

affdrsplan:

MEDARBETARE
Vi skapar en attraktiv arbetsplats med en professionell, nyfiken och varm féretagskultur och med ett

handlingskraftigt och tryggt ledarskap.

KUND
Viimponerar pd hyresgisterna och 6vriga intressenter genom att alltid ligga steget fore och leverera hog

forvaltningskvalitet och serviceniva.

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

forbattringar som stindiga drivkrafter.

FASTIGHETSUTVECKLING
Vi utvecklar vart fastighetsbestind genom att gora affirsmissiga och sunda investeringar i befintligt

bestind samt genom att bygga nya attraktiva bostdder och lokaler.

EKONOMI
Vi har en langsiktigt hallbar ekonomi och ska kontinuerligt na 6kad affirsnytta, totalavkastning och

Iénsamhet.

Medarbetare och organisation

Bolagets organisation bestar av tre avdelningar; Forvaltning, Fastighetsutveckling och Ekonomi
/Administration. Vid utgdngen av 2021 fanns det 29,75 tjénster inom bolaget, inklusive VD, den aktuella
konsférdelningen var 13 kvinnor och 17 min. Tio av tjinsterna fylls av fastighetsanstilld personal,

resterande ir tjdnsteman.

I de olika bostadsomridena har bolaget egen personal for skotsel, drift, tillsyn och rondering av

fastighetsbestindet. De flesta reparationerna genomfors av egen personal, medan storre delen av bolagets
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underhall och byggverksamhet utfors av externa leverantorer. Projektledning av bide ombyggnads- och

nybyggnadsprojekt hanteras av interna personalresurser i huvudsak.

Under hosten 2021 genomfordes en organisationsférindring inom forvaltningsavdelningen. Vissa roller
omarbetades, andra togs bort och nya tillskapades i syfte att skapa en tydlighet gillande ansvar och roller.
Samtliga bolagets kravprofiler och rollbeskrivningar reviderades. Med tva nyrekryterade férvaltare med

huvudansvar for varsitt geografiskt team har vi nu en organisation som ger oss bittre forutsittningar att

uppné malen.

[ bolagets strivan mot att vara en attraktiv arbetsplats och hela tiden utvecklas, genomfor vi sedan maj
2021 pulsmitningar gillande personalens upplevelse kring olika frigeomraden. Unders6kningarnas
resultat visar pa att bolagets medarbetare 4r nojda generellt sett, det totala indexet har varierat men
utfallet landar oftast pa cirka 8 pa en skala 1-10.

Sammanvagt index, pulsmdtning maj-december 2021

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 skickades ut i september av AktivBo till samtliga bostadshyresgister.
Sammanfattningsvis har resultatet stirkts betydligt sedan 2020 ars enkit inom nistan alla fragor och
index. Det 4r framfor allt inom servicefragorna sasom tillginglighet, informationshantering och
kontakten med VirmdoBostider samt utemiljéfragorna som de tydligaste férbittringarna syns. Det ar

glidjande att hyresgisterna mirker sidan skillnad gillande serviceniva och férvaltningskvalitet. Hir foljer
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en sammanfattning &ver de olika indexens utveckling sedan féregéende mitning:

2020 2021
Ta kunden pa allvar 70,1 76,1
Trygghet 76,8 78,6
Rent & Snyggt 65,2 68,9
Hjilp nir det behovs 76,5 77,1
Serviceindex totalt 71,8 74,8
Ligenheten 71,7 71,3
Allminna utrymmen 80,4 81,5
Utemiljon 64,2 70,3
Produktindex totalt 71,8 73,3

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

Sammanfattningsvis har merparten av VirmdoBostdders hyresgéster en positiv syn pa bolagets leveranser
och trivs i ligenheterna och bostadsomridena men i méanga av frigorna inom service- och produktindex
ir utfallet fortsatt svagt jimfort med branschsnittet. Den positiva trenden talar dock f6r att vi 4r pa god

vig mot vart mal att pa tre ars sikt vara bland de 25 % frimsta hyresvirdarna i landet.

Lanseringen av den nya webbsidan med till exempel méjligheter till tvittstugebokning och en chatt-
funktion har bidragit till den positiva utvecklingen. Dessutom har Kundservice uppnatt en vildigt hég
tillganglighet hela aret. Stidning och renhéllning har ocksa forbittrats under aret, och den egna

organisationen for utemiljoskétsel borjar nu ge resultat dven i upplevelsen hos hyresgisterna.

Hallbarhet och kvalitet

En malsittning under 2021 har varit att fortsitta arbetet med att férenkla processer och arbetssiitt.
Forbittringspotentialen 4r fortsatt stor inom nagra omraden, till exempel gillande ekonomiuppfoljning,
felanmilan och inflyttningsprocessen. Under édret har det inletts kartliggning av de mest avgérande

processerna och nya arbetssitt har borjat implementeras.

VirmdoBostidder 4r kommunens storsta fastighetsdgare och ir ddrmed en viktig aktor for
samhillsutvecklingen inom hallbarhetsfragorna. Bolaget har som mal att energiférbrukningen per kv
och ar ska minska med minst 3 % per ar inom befintligt bestind, med 100 % fossilfri uppvirmning som
mal. Med utgangspunkt i dgardirektiv och FN:s globala héllbarhetsmal ska bolaget ha ett aktivt maélarbete
for att bidra som sambhillsutvecklare, hyresvird och arbetsgivare pé kort och ling sikt.

[ de nya dgardirektiven specificeras 4ven bolagets hallbarhetsdirektiv som ger vigledning i frigorna

framover. | samband med omorganisationen inrittades en ny tjanst, utemiljé- och hallbarhetsstrateg, som

samordnar och har ett funktionsansvar i hallbarhets- och miljofradgorna. Ekonomiskt arbetar vi [6pande
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med lingsiktighet som grund och agerar i enlighet med god sed pa fastighetsmarknaden. I upphandlingar
stiller vi krav pa till exempel arbetsvillkor hos vara leverantérer och med tydliga specifikationer vilka
kemikalier och material som inte ir tillitna. Vi har under dret inlett arbetet med att utveckla och
effektivisera avfallshanteringen och det finns nu en plan f6r installation av nedgrivda sopkirl i manga av

vara bostadsomraden.

VirmdoBostider bidrar till kommunens utveckling i sociala och trygghetsfrimjande atgirder, genom att
exempelvis ha representanter i Trygghetsridets styrelse (VD) och dven i de operativa
trygghetsgrupperna. Vi tillhandahéller sociala kontrakt och har I6pande avstimningar inom ramen f6r
bosocial samverkan. P4 det sittet bidrar bolaget aktivt till integration och méangfald samt till ett Virmdo
dir alla individer och hushall 4r vilkomna.

Genom lokala samrad med Hyresgistféreningen har boinflytandet for hyresgisterna stiarkts under aret.
samband med underhéllsatgirder strivar vi alltid efter att ta in synpunkter och ha en dialog innan arbetet

startar.
Fastighetsutveckling

Nyproduktion
Under aret har produktionen av 132 ligenheter och 500 kvm lokalytor i Brunn Centrum péagétt med sex
grundplattor av totalt dtta som 4r gjutna och tre byggnader har monterats fram till arsskiftet. Projektet

foljer produktionstidplanen och beriknas vara klart senast kvartal 3 2023.

Arbetet med detaljplanen for Skevik 1:190 har fortgatt och avslutats, projektet har en detaljplan som
vunnit laga kraft i december 2021. Projektet bedrivs inom Sveriges Allminnyttas Kombohus-avtal som &r
ett ramavtal gillande typhus. I detta projekt 4r det JSB Bostad som 4r var samarbetspartner/
totalentreprendr.

For projektet i Charlottendal har planarbetet tagit fart igen. Fragan om hantering av sulfidhaltigt berg och
dagvattenhanteringen har projektet arbetat aktivt med och en handlingsplan har tagits fram kring detta.
For att minska projektets klimatpaverkan har ett nytt forslag arbetats fram utifrin att bebyggelsen ska ta

sa lite naturmark i anspriak som majligt samt lyfta fram och bevara den natur som finns pé platsen.

For planerad nyproduktion i Hemmesta Centrum har planprojektet haft en nystart under aret dir nytt
strukturforslag tagits fram och ett antal nya utredningar har genomforts. Det nya forslaget har inneburit
ett kraftigt omtag for bolagets del, nya bebyggelseforslag och parkeringslosningar har tagits fram under

aret.
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Ombyggnation och konverteringar

For Skyttevigen 22-36 har projektering fram till forfrigningsunderlag genomforts under aret. Projektet
innefattar bland annat en klimatskalsrenovering inklusive fonster, fonsterddrrar, byte och
tilliggsisolering av fasad samt FX-ventilation. Upphandlingen inleddes i slutet av 2021.

En provstam har genomforts pa Stavsnis Girde 20, omfattningen gér i linje med vad som ligger till grund
for tinkt genomfdrande av det planerade ROT-projektet for hela omradet. Erfarenheter fran dessa 11

lagenheter tas med i den fortsatta projekteringen.

Under aret har tre nya ligenheter tillskapats pa Nelsonstigen 6 genom konvertering av en tomstilld lokal
och uppstart har skett pd Markorplan 7, dir tillskapas ocksa tre ligenheter av en tidigare lokalyta. Pa
Rutens vig 2 har fem konverterade ldgenheter firdigstillts och inflyttning har genomforts i tidigare ytor

for varmgarage.

Byggnaderna pa Skinkelvigen har anslutits till fjirrvirme och virmepumpar, ny undercentral och
distributionssystem har tillskapats. Tidigare uppvirmning har varit enskilda virmepumpar i varje

ldgenhet, dessa har tagits bort och ersatts av ovan nimnda system.

Underhallsprojekt i den 16pande forvaltningen

Bolaget arbetar langsiktigt och aktivt for att uppritthalla 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 2021:

e  Markérplan och Markérstigen: ny lekplats, ny grismatta, buskar och kantsten. Relining av
stammar

e Nelsonstigen: nya buskar och nya stenpartier, magnetfilter i undercentral, nytt
ventilationsaggregat med atervinning

e Kullsvedsvigen: ny/renoverad grismatta, plattsittning av ytor, trid och fasta binkar.
Magnetfilter och tegelbyte/fasad

e Skirgardsvigen: ny grillplats

e Bygdevigen: byte av fonster och balkongdérrar

e  Gamle Svartens vig: fonsterbyte och byte cykelstill
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e  Fiskgjusevigen: ny lekplats paborjas

e Bjornskogsvigen och Rutens viig: tegelbyte fasad
e Bjorkédsvigen: renovering av fasad

e  Stavsnis Girde: hissbyte

Forvantad framtida utveckling samt viasentliga risker, osakerhetsfaktorer och
konsekvenser av Covid-19

Effekterna av den globala pandemin 4r begrinsade for bolaget bade pa kort och ldng sikt. Hyresintikterna
har inte paverkats nimnvirt pa grund av minskad betalningstférméiga bland boende och lokalhyresgister.
Bolaget har i vissa fall tillimpat regeringens st6d kring hyreslittnader for lokalhyresgister i riskbranscher.
Driftkostnaderna har ckat nigot med anledning av att fler har arbetat hemifran under pandemin. Det har
bland annat inneburit hogre vattenférbrukning, mer avfallshantering och ett hogre slitage generellt bade i
ligenheter och allminna utrymmen. Dessa konsekvenser bed6ms minska nir de flesta allménna rad och

restriktioner inte dr aktuella lingre.

En visentlig risk for bolaget dr osikerheten pa den finansiella marknaden, vilket hanteras inom ramen f6r
finanspolicyn bland annat genom att sprida ut férfallodatum for lanen. Risken for rintehojningar ér
relativt hdg just nu men genom denna spridning pa forfallodatum skapar det inda en forutsigbarhet och
en storre riskspridning. Skulle rintorna stiga avsevirt finns en risk for att en del investeringsprojekt
behéver omvirderas och eventuellt skjutas pa framtiden. Det finns ocksi risker kring nybyggnation i
form av utdragna planprocesser och framskjutna tidplaner. Tillskott av nyproduktion ir en viktig
forutsittning for bolagets utveckling ur ett affirsmissigt perspektiv. For vissa av ombyggnadsprojekten

krivs samrad och hyresgistgodkinnande, vilket tidsmissigt kan vara svarbedémt.

Ytterligare en visentlig risk 4r bolagets hoga driftkostnader, framfor allt de taxebundna kostnaderna. Nir
taxor och priser riskerar att 6ka kraftigt paverkas detta i hog omfattning. Omvint innebir det ocksa en
mojlighet, investeringar som minskar de taxebundna kostnaderna kan ge god avkastning och hog effekt

pa driftskostnaderna.

[ ett par av bolagets bostadsomriden ir den upplevda tryggheten relativt lag jamfort med 6vriga
bestandet. Det sociala utanforskapet riskerar att bidra till en negativ trend gillande omradenas
attraktivitet. Darfor arbetar verksamheten malinriktat och férebyggande med trygghetsskapande atgirder
bland annat i Stavsnis och i Munkmora, detta i samarbete med bland annat kommunen, polisen och

lokala hyresgistforeningen.

[ 6vrigt hanteras risker i bolagets gillande internkontrollplan som innehéller en tydlig uppféljningsmodell

med ett riskregister.
De langsiktiga malen ger vigledning till bolagets framtida utveckling och de bedéms som offensiva men

fullt realistiska. Det finns fortsatt stora effekter att nd med konkreta atgirder savil gillande

affirsmissigheten, kundnyttan och som en betydande samhillsakt6r pa den lokala marknaden.
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Ekonomi

Hyresforiandring och intikter
Bostadshyrorna hojdes med 1,45 % fran och med den 1 januari 2021. Den genomsnittliga hyresnivan for
bostidder per 2021-12-31 var ca 1 388 kr/m?/4r.

Intiktsmissigt har bolaget levererat ett hogre resultat 4n budget med en 6kning pa 3,9 % avseende hyror
inklusive hyresrabatter jaimfort med 2020. Bolagets kostnader for hyresbortfall inklusive
hyresreduceringar har minskat med 0,9 mkr. De hogre intikterna och det nigot ligre underhallsutfallet
leder till ett férbittrat driftnetto med 7,5 mkr (+13,8 %). Totalt fem objekt (bostadsritter och smahus)

saldes under éret vilket genererade i en reavinst om 9,1 mkr.

Rittvisande 6versikt 6ver utvecklingen
Resultatet fore skatt blev 25,8 mkr, vilket ir ligre 4n resultatet fér 2020 (35,5 mkr).

Hyresintikterna f6r bostiderna ckade med 6,4 mkr. Hyresbortfallet bortsett fran hyresreduceringar ar
ldgre @n féregdende ar (0,5 mkr). Mestadels beror hyresbortfallet pa tomstillning i Stavsnis Girde (1,1
mkr) i pdgdende ROT-projekt. Férsiljningen av bostadsritter och har ocksé delvis bidragit till
hyresbortfall da de delvis statt tomma infér kommande forséljningar. I 248 ligenheter, ca 11,8 % av totala
bestandet, har avflyttningar skett under 2021. Hyresintikterna for lokaler ligger i paritet med foregéende
ar. Hyresborfallet for lokaler dr ndgot hogre (0,2 mkr) mest pd grund av tomstillning under pagéende
konverteringar till ligenheter.

Kostnaden for fastighetsskétsel dr ligre 4n foregdende ér (1,7 mkr). Bland annat gjordes en ny
stidupphandling infér 2021 som gjort att kostnaderna hallits nere. Reparations- och
underhéllskostnaderna ir ocksa ligre (1,5 mkr) jamfort med féregdende ar. Ett antal storre vattenskador
pa olika adresser har dock gjort att reparationskostnaderna totalt sett blev hogre (0,6 mkr) 4n féregdende
ir. De totala underhéllskostnaderna ir ligre (2,2 mkr) jamfdrt med féregdende ar. Pandemin har fortsatt
péaverka delar av det planerade underhéllet. Ligenhetsunderhallet var 16,1 mkr jimf6rt med 13,6 mkr
2020.

Taxebundna kostnader ir hégre dn forra aret (3,5 mkr) och 6kningen kan hiinfdras till elkostnaderna och
en hojning av vattenavgiften med 14 %, samt till viss del pa grund av att vattenférbrukningen dkat som
en pandemieffekt med fler hyresgister hemma under dagtid. Virmekostnaden har ocksa varit hogre (2,7
mkr) jaimfért med féregiende ar. Kostnadsokningen beror delvis pa att den miljéklassade oljan som krivs
for uppvirmning i vissa omraden inte lingre omfattas av skattelittnader. Aven férbrukningen har 6kat,
speciellt i slutet av éret till foljd av kallare vider.

Rintekostnaderna blev 1,1 mkr lidgre 4n foregaende ar med ett utfall pa 7,9 mkr. Under dret har fyra nya
lan tagits uppgdende till 166 mkr men det gynnsamma rinteliget har dndé bidragit till en ligre total
rintekostnad for dret. Tre 14n har refinansierats och det till bittre villkor dé ridntan varit gynnsam under
2021.
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For att begrinsa risken for framtida hogre rinteldgen har bolaget ingitt ett antal rinteswapavtal. Bolaget

11(27)

har avseende dessa uppriittat sdrskild sé kallad sikringsdokumentation, se vidare under not 20 i den

finansiella rapporten. Ett nytt swapavtal har tecknats till férmanlig ridnta och ett dldre avtal med lidgre

rinta har 16pt ut. Agarstrukturen gor att bolaget i samma utstrickning inte kan lina till kommunal

borgen vilket gor att rintekostnaderna sannolikt kommer att 6ka framdver. Bolaget star d4ven infor

ytterligare tillkommande nyproduktion med stora investeringar och nyupplaning som f6ljd.

Balansomslutningen har ¢kat under éret till ca 1 416 mkr.

Flerarsoversikt (tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning 188 180 181 131 173 681 166 540 165003
Res. efter finansiella poster 25111 34162 5672 12 601 11737
Res. efter finansiella poster i %

av nettoomsdttningen 13,34 18,86 3,27 7,57 7,11
Balansomslutning 1415484 | 1212569| 1159693| 1109871 942 904
Soliditet % (just EK) 23,4 25,6 24,5 25,2 28,4
Avkastning pa eget kapital (%) 7,83 11,51 2,01 4,50 4,38
Avkastning pé totalt kapital (%) 2,51 3,64 1,16 2,06 2,28
Kassalikviditet (%) 51,51 76,24 99,76 232,10 131,50
Medelantal anstillda 32 30 28 28 21

Soliditeten i flerarséversikten ovan dr beriknad pé justerat eget kapital.

Investeringar
Bolaget har totalt investerat ca 234,9 mkr av en total budget for heldret pa ca 313,4 mkr. 178,2 mkr av

arets investeringar avser nyproduktionen i Brunn Centrum. Resterande investeringar avser bland annat:

Stavsnis Girde, provstam ROT 14,3 mkr
Skinkelvigen, anslutning fjairrvirme 9,6 mkr
Markérstigen, relining 3,4 mkr
Markér, ligenhetskonvertering 2,8 mkr
Histhagsvigen, fonsterbyte 2,2 mkr
Nelsonstigen, ligenhetskonvertering 2,2 mkr

Firdigstillda successionsrenoveringar motsvarar ca 10,5 mkr av investeringarna.
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Fastighetshestand
Vid utgangen av aret forvaltade bolaget foljande antal enheter inom eget bestand:

Kategori 2021-12-31| Forindring Yta, m2 BRA
mot fg ar

Bostadslidgenheter 2104 +5 127 366 m2

Lokaler 105 -3 12 921 m?

Varmgarage 84 -7

Kallgarage 91

P-platser med motorvirmare 329

P-platser utan motorvirmare 816

Carport med och utan mv 100

Killarférrad 59

Forrad 61 -1

Summa 3749 140 287 m2
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Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 196 087 455 kr
Arets vinst 21 386 246 kr
Summa 217 473 701 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 2021-01-01 2020-01-01
Not 2021-12-31 2020-12-31
Rorelsens intikter mm
Hyresintakter 2 188 180 181 131
Ovriga rorelseintikter 14 764 33575
202 944 214 706
Rorelsens kostnader
Driftkostnader 3,4 -68 294 -71 706
Reparation och underhall -36 641 -38 167
Fastighetsskatt -3 566 -3 627
Personalkostnader 5 -27 895 -26 664
Avskrivningar av materiella anlédggningstillgangar -32 331 -29 593
Ovriga rorelsekostnader 6 -1288 -1774
-170 015 -171 531
Rorelseresultat 32929 43 175
Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter 98 32
Réntekostnader 7 -7916 -9 045
-7 818 -9013
Resultat efter finansiella poster 25111 34162
Bokslutsdispositioner
Overavskrivningar 654 1329
654 1329
Resultat fore skatt 25765 35491
Skatt pa éarets resultat 8 -4 379 -8 052
Arets resultat 21 386 27 439
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagéende ny- och ombyggnader

Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga vérdepappersinnehav
Andelar i bostadsréttsforeningar
Andra langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Fordringar Varmdo kommun

Ovriga fordringar

Forutbet. kostnader och uppl. intdkter, Varmdo kommun
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2021-12-31
Not

9,10 1069 553
11 14019
12 294 017

1377 589

40

13 1552
14 390
1982

1379571

1648

763

2023

1765

15 2873
9072

26 841
26 841

35913

1 415 484
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2020-12-31

1 007 396
12 183
150 447

1 170 026

40
1 667
544

2251

1172277

7314

0

10 208
1378

2503

21403

18 890

18 890

40 293

1212 570
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BALANSRAKNING 2021-12-31 2020-12-31
Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 16 25000 25000
Uppskrivningsfond 17 10 604 11056
Reservfond 71000 71000
106 604 107 056
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 196 087 168 197
Arets resultat 21386 27439
217473 195 636
Summa eget kapital 324 077 302 692
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 18 0 0
Ackumulerade dveravskrivningar 8 463 9118
Summa obeskattade reserver 8463 9118
Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld 19 31577 27198
Summa avséttningar 31577 27 198
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20,21 981 649 820 716
Summa langfristiga skulder 981 649 820716
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 7177 7397
Leverantorsskulder 33 049 16 082
Leverantorsskulder Virmdé kommun 604 765
Ovriga skulder 2500 3115
Uppl. kostnader och forutbet. intédkter, Varmdo kommun 22 4714 4810
Upplupna kostnader och forutbetalda intiakter 22 21673 20 677
Summa Kkortfristiga skulder 69 717 52 846
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1415 484 1212570
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FORANDRINGAR I EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingdng

Arets avskrivning av uppskrivningsfond
Skatteeffekt

Resultatdisposition enligt bolagstimma
Arets avskrivning av uppskrivningsfond
Skatteeffekt

Arets vinst

Belopp vid érets utgéng

Ovrigt bundet  Ovrigt fritt
Aktiekapital eget kapital eget kapital

17 (27)

Arets  Summa fritt
resultat  eget kapital

25000 82 056 168 197 27439 195 636
-569
117

27439 27439

569 569

-117 -117

21386 21386

25000 81 604 196 088 21386 217 474
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KASSAFLODESANALYS

Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhéllen rénta

Erlagd rianta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore fordndringar av rorelseresultat

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

Investeringsverksamheten

Forvérv av byggnader och mark

Forséljning av byggnader och mark

Forvérv av inventarier, verktyg och installationer
Forséljning av inventarier, verktyg och installationer
Forséljning av andelar i bostadsréttsforeningar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna langfristiga lan

Andring kortfristiga finansiella skulder
Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forédndring av likvida medel
Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

9,10, 12

11

13

2021-01-01
2021-12-31

32929
23227
98

-8 243
1395

49 406

10411
17 943

77760

-240 086

267
9297

-230 522

166 000
-440
-4 847

160 713

7951
18 890

26 841
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2020-01-01
2020-12-31

43 175
525

32
-9315
767

35184

-9 857
4511

29 838

-90 371
27 788
-1361

1238
1831

-60 875

25000
557
-11252

14 305

-16 732
35 622

18 890
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Not 1

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna dr oféréndrade jamfort med tidigare ar.

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

eriga tillgangar, avsdttningar och skulder
Ovriga tillgéngar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningsvdrden om inget annat anges nedan.

Intdktsredovisning

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

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvidrde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar, investeringsbidrag och med tilldgg for uppskrivningar.

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgadngskriteriet rdknas in i tillgdngens redovisade vérde. Utgifter for Iopande
underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

Tillgangarna skrivs av linjért ver tillgdngarnas bedomda nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den forvintade
forbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningarna redovisas som kostnad i resultatrdkningen.
Foljande nyttjandeperioder tillimpas:

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

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar byggnader och mark.
Ingen avskrivning sker pd komponenten mark vars nyttjandeperiod bedoms som obegrinsad. Byggnaderna bestar 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 anldggningstillgangar
Vid varje balansdag bedoms om det finns ndgon indikation pa att en tillgdngs vérde dr ldgre dn dess redovisade vérde.
Om en sadan indikation finns, berdknas tillgadngens atervinningsvirde.

Atervinningsvirdet 4r det hogsta av verkligt virde med avdrag for forsiljningskostnader och nyttjandevirde. Vid

berdkning av nyttjandevardet berdknas nuvérdet av de framtida kassafloden som tillgdngen vintas ge upphov till i den
16pande verksamheten samt nér den avyttras eller utrangeras.
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Finansiella instrument
Finansiella tillg&dngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument varderade utifran
anskaffningsvérdet) i BFNAR 2012:1.

Finansiella tillgdngar vérderas vid forsta redovisningstillféllet till anskaffningsvérde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till forvirvet av tillgdngen.

Kundfordringar och dvriga fordringar som utgor omséttningstillgdngar virderas individuellt till det belopp som
beréknas inflyta.

Finansiella skulder virderas till upplupet anskaffningsviarde med avdrag for amorteringar.

Sdkringsredovisning

Finansiella instrument som inte redovisas i balansrdkningen inkluderar derivata instrument som utgér sdkringar,
huvudsakligen i form av rédnteswapar och rantetak. Malet med réntederivathanteringen &r att i enlighet med tillimpad
finanspolicy minska rénterisken och att uppné onskad rantebindningstid i l&neportfoljen. De kostnader som bolaget har
for forviarv eller fortidslosen av derivat resultatfors direkt och redovisas som réntekostnader, eventuella upplupna
kostnader beaktas i samband med é&rsbokslutet. Swappar och cappar gors i syfte att &ndra den rdntebindning som
uppkommit eller kommer att uppkomma genom uppléningen s att rdntebindningen 6verensstimmer.

Leasing
Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

Inkomstskatt

Skatt pé arets resultat i resultatrdkningen bestéar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt dr inkomstskatt fér
innevarande rékenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt
som #dnnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt &r inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida
rakenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller hidndelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporéra skillnader, dock sérredovisas inte uppskjuten skatt
hinforlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas som en egen post i balansrikningen.
Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader och for mojligheten att i framtiden anvénda
skattemassiga underskottsavdrag. Vérderingen baseras pa hur det redovisade vérdet for motsvarande tillgang eller skuld
forvéntas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pé de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fore
balansdagen och har inte nuvéardesberdknats.

Offentliga bidrag

Redovisning av bidrag relaterade till anldggningstillgangar

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

Uppskattningar och bedomningar

Virdering av fastigheter gors genom en ortsprismetod, vilket gor att fastigheternas vérde i hég grad &r 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 virdeutveckling.

Hyreslagstiftningen foreskriver att bolaget i huvudsak ska ha férhandlade hyror. Omséttningstillvéxten paverkas av
utfallet av férhandlingar med hyresgéstforeningen vilket 4r en osdkerhetsfaktor.
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UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Nettoomséittning

Nettoomsdttning uppdelad per rorelsegren
Bostéder

Lokaler

Garage, parkeringsplatser
Ovrigt

Avgar outhyrda objekt:
Bostédder

Lokaler

Garage, parkeringsplatser
Ovrigt

Avgér hyresrabatter

Driftkostnader

Fastighetsskotsel
Taxebundna kostnader
Uppvérmning

Ovriga driftkostnader

Leasingavtal - Operationell leasing leasetagare

Under aret har foretagets leasingavgifter
uppgatt till

Framtida minimileasingavgifter for icke
uppsdgningsbara leasingavtal,

forfaller till betalning enligt f6ljande:
Inom ett &r

Mellan ett till fem ar

Senare &n fem ar

Personal

Medelantal anstillda

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

Medelantal anstéllda har varit
varav kvinnor
varav man
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2021

171336
12 456
5830
2586

-1990
-1068
272
-44
-653

188 181
2021
-17 961
-24 696
-23 867
-1 771
-68 295

2021

1 060

796
475
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2020

166 090
12 090
5463
2412

-2 521
-815
-447
-121

-1 021

1271

2021

32
13
19

181 130
2020
-19 659
-21 248
-21 189
-9 609
=71 705

2020

1711

1235
990

2225

2020

30

16
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Léner, ersdittningar mm
Loner, erséttningar, sociala kostnader och

pensionskostnader har utgatt med f6ljande belopp:

Styrelsen och VD:
Loner och erséttningar
Pensionskostnader

Ovriga anstillda:
Loner och erséttningar
Pensionskostnader
Ovriga personalkostnader

Sociala kostnader
Summa styrelse och 6vriga

Konsfordelning i styrelse och foretagsledning

Antal styrelseledaméter
varav kvinnor
varav méan

Antal §vriga befattningshavare inkl. VD
varav kvinnor
varav mén

Till VD utgar inga andra formaner férutom 16n. VD har ett ordinért anstéllningsavtal med bolaget.
Uppsédgningstiden dr 6 manader fran VD:s sida och 6 ménader fran bolagets sida.

Not 6 Erséttning till revisorer

PWwC
Revisionsuppdrag
Andra uppdrag

22(27)
2021 2020
1481 1339
501 1941
1982 3280
14 461 14 128
2705 1374
759 1042
17 925 16 544
7988 6 841
27 895 26 665
6 6
3 4
3 2
4 4
1 1
3 3
2021 2020
401 396
143 314
544 710

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

kvalitetssékringstjanster.

Not7 Réntekostnader och liknande resultatposter

Rénta langfristiga skulder
Ovriga réantekostnader
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Not 8

Not 9

Not 10

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstdmning av effektiv skatt

Resultat fore skatt

Skatt enligt gillande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader

Skatt hanforlig till tidigare ar

Procent

20,60%

Avdrag for kvarstdende réntenetto

Redovisad effektiv skatt

Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvérde
Inkop
Forsdljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar

Aterforda avskrivningar pa utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgéende redovisat vérde

Redovisat virde byggnader

Redovisat vérde markanlédggningar

Redovisat virde mark

Taxeringsviirde
Taxeringsvérde byggnader

Taxeringsvédrde mark

Upplysning om verkligt virde pa

forvaltningsfastigheter

Redovisat vérde forvaltningsfastigheter

Taxeringsvérde forvaltningsfastigeter

Ackumulerade verkliga virden

Vid érets borjan
Vid érets slut

2021

0
-4 379
-4 379

Belopp
25765

-5308
-88
551

466

-4379

2021-12-31

1355942
2000

0

89 355

1 447297
-348 545
0

-29 199

-377 744

1069 553

957036
4637
107 880

1069 553

1254 196

465 129

2021-12-31

1 070 000

1711000

3 130 000
3 697 000
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2020

0
-8 052
-8 052

Procent Belopp

35491

-7311
-87
-654

0

-8 052

20,60%

2020-12-31

1154 573
0
-21708
223 077
1355942
-342 657
21229
-27 117
-348 545
1007 397

894 434
5083
107 880
1007 397

1253514

466 942

2020-12-31

1 007 000

1712 000

2945 000
3 130 000

Verkligt vérde for fardigstillda forvaltningsfastigheter &r avrundat till hundratal miljoner kronor. Redovisat vérde samt
taxeringsvérde &r avrundat till hela miljoner kronor. Verkligt vérde baseras till 100 % pé vérderingar av utomstaende

oberoende vérderingsmén.
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Not 11

Not 12

Not 13

Not 14

Not 15

Not 16

Not 17

Not 18

Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvérde

Inkop

Forsdljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingéende avskrivningar

Aterforda avskrivningar pa
forsdljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Utgéende redovisat vérde

Pagaende ny- och ombyggnader

Ingéende anskaffningsvirde
Investeringar

Omklassificeringar till byggnader och inventarier

Utgéende redovisat vérde

Andelar i bostadsriittsforeningar

2021-12-31

37242
1173
-341
3988

42 062
-25 059

148
-3 132

-28 043

14019
2021-12-31
150 447

236913
-93 343

294 017

24(27)

2020-12-31

37119
1361
-1238
0

37242
-23 786

1203
-2476

-25 059

12 183
2020-12-31
283 153

90 371
-223 077

150 447

Andelar avseende tre bostadsrittsldgenheter uppgar till 1 552 tkr. Under aret har fem bostadsréttsldgenheter salts.
Samtliga bostadsritter &r uthyrda och beldgna inom Varmdé kommun.

Andra langfristiga fordringar

Vid érets bérjan

Tillkommande fordringar
Omklassificeringar till kortfristiga fordringar
Redovisat vérde vid érets slut

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsakringspremier
Hyror/leasingavgifter
Programvaror

Réntor

Ovriga forutbetalda kostnader

Upplysningar om aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 25 000 aktier med kvotvirde 1 000 kr

Uppskrivningsfond
Vid érets borjan
Avskrivning pé uppskrivet belopp

Skatteeffekt
Redovisat viirde vid arets slut

Periodiseringsfond

Ingen avsittning 2020 eller 2021

Comfact Signature Referensnummer:

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

2021-12-31

0

1314183

2020-12-31

418
346
-220

544

2020-12-31

968
224
934

0
377

2503

2020-12-31

11508
-569
117

11056

2020-12-31

0



VarmdoBostéader AB 25(27)

Org nr 556476-2176

Not 19

Not 20

Not 21

Uppskjuten skatt 2021-12-31
Tempordr Uppskjuten Uppskjuten

skillnad skattefordran skatteskuld

Byggnader och mark 157278 0 -32 399
Underskottsavdrag 822 0
Uppskjuten skattefordran/skuld 822 -32 399
Kvittning -822 822
0 -31 577

Skatteméssiga underskottsavdrag uppgér till 822 tkr. Uppskjuten skatt berdknas pé skattesats (20,6 %) som géller fran
2021.

2020-12-31

Tempordr  Uppskjuten Uppskjuten

skillnad skattefordran skatteskuld

Byggnader och mark 148 596 0 -30611
Underskottsavdrag 3413 0
Uppskjuten skattefordran/skuld 3413 -30611
Kvittning -3413 3413
0 -27 198

Skattemaissiga underskottsavdrag uppgar till 3 413 tkr. Uppskjuten skatt berdknas pa skattesats (20,6 %) som géller fran
2021.

Langfristiga skulder 2021-12-31 2020-12-31

Skulder till kreditinstitut

Omséttningsdatum inom ett ar frén balansdagen 236 780 267 450

Omsiéttningsdatum mellan ett och fem é&r fran

balansdagen 744 869 553 266
981 649 820 716

Genomsnittlig ranta erlagd under éret 0,74 % 1,39 %

Verkliga vdrden pé derivatinstrument (réinteswappar) 1182 -3282

Av bolagets 12 lan I6per 7 med rorlig ranta. For att begrdnsa exponeringen mot risken i rorlig rdnta har bolaget ingétt
ett antal rdnteswapavtal. Genom rénteswapparna betalas en fast rinta och bolaget erhaller 3 man stibor. Att delvis ta
bort denna risk 6verensstimmer med bolagets malséttning om en jamn och stabil rdntekostnad ver tiden.

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

Stéllda séikerheter 2021-12-31 2020-12-31

Fastighetsinteckningar 1026 497 884 626

Comfact Signature Referensnummer: 1314183
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Not 22

Not 23

Not 24

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Forskottshyror Virmdo kommun

Forskottshyror

Upplupna réntor

Semesterloner
Ovriga upplupna kostnader

Eventualforpliktelser
Borgensétagande, Fastigo

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar
Rearesultat forsédljning av anldggningstillgdngar

2021-12-31

4714
14 246
156
1377
5894

26 (27)

2020-12-31

4810
13 810
483
1034
5349

26 387

2021-12-31

339

2021-12-31

-32331
9104

-23227
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25 486

2020-12-31

304

2020-12-31

-29 593
29 068

=525
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Not 25 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital 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 tilldgg for finansiella intékter, i procent av genomsnittlig balansomslutning

Kassalikviditet
Omsiéttningstillgangar exkl. varulager i procent av kortfristiga skulder

Gustavsberg de datum som framgér av var elektroniska underskrift

Goran Jansson Magnus Danielsson
Ordférande 1:evice ordforande

Elin Sjéstrand Kristian Rolfsen Sandsborg
Anette Johansson Vera Berg

Kenneth Claesson
Verkstdllande direktor

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

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Peter Alm Richard Mogll Vahul
Auktoriserad revisor, Huvudansvarig Auktoriserad revisor

Comfact Signature Referensnummer: 1314183
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Varmdébostader AB, org.nr 556476-2176

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Varmdobostader AB for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Varmddbostader ABs finansiella stallning per den 31 december 2021
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrékningen fér Varmdébostader AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
Varmddobostader 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 tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéallande 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 verkstéllande direktdren ansvarar aven for den
interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedomningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka 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 anvéandare 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

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning for Varmdobostader AB for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust.

1av2
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Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoéter och verkstallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Varmdobostader 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 tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag
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 stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande beddéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
Overensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas 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 verkstéllande
direktdren i nagot vasentligt avseende:

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

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

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

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

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

Uppsala den dag som framgar av var digitala signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Peter AIm Richard Moéll Vahul
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

2av?2
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