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VirmdoBostader AB
Org nr 556476-2176

Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for VarmdoBostader AB, org nr 556476-2176, far harmed avge

forvaltningsberittelse for ar 2025.

VD-kommentar — ett ar med leverans i fokus

Den svenska hyresmarknaden priaglades dven under 2025
av en fortsatt obalans mellan utbud och efterfragan. I
Stockholmsregionen dr efterfrdgan pa hyresritter generellt
hog, samtidigt som nyproduktionen hallits tillbaka av
tidigare rantehdjningar, hoga byggkostnader och dkade
krav pa investeringars lonsamhet. Under &ret har det
finansiella laget successivt stabiliserats, vilket skapat
nagot bittre forutsdgbarhet pa investerings- och
fastighetsmarknaden. Hoga kostnader stéller fortsatta krav
pa kloka investeringar och langsiktigt hallbar férvaltning.

I Varmdo kommun &r efterfragan pé hyresrétter fortsatt
stark, sérskilt i Gustavsberg och andra centrala ldgen.
Samtidigt ser vi variationer inom bestandet, dir vissa
lagenheter i mer perifera lagen, frimst ldngst ut pA Djurd,
haft langre uthyrningstider. Sammantaget bedoms
marknadsliget som stabilt, med god efterfragan i
huvuddelen av bolagets bestand.

Mot denna bakgrund kan 2025 sammanfattas som ett ar
dar VarmdoBostédder 1 hog grad levererar i linje med
affdrsplanen. Vi nér ndstan samtliga 6vergripande mal
och har genomfort eller inlett samtliga styrande aktiviteter
kopplade till affdrsplanens fem mélomraden. Detta visar
pa en tydlig malstyrning och en god férmaga att omsitta
strategi i praktiskt genomf6rande.

Inom malomradet Ekonomi 6vertraffar bolaget malen for
driftnetto och &verskottsgrad, resultatet exklusive reavinst
uppnar inte budget pa grund av kostnadsforing av ett
avslutat nybyggnadsprojekt. Den affarsméssiga
utvecklingen dr en forutséttning for bade 16pande
kvalitativ forvaltning och langsiktiga investeringar.

Fastighetsutveckling har under éret haft fokus pa
forbattring och utveckling av det befintliga bestandet i

enlighet med underhéllsplanen. Arbetet med
standardhdjande atgérder i byggnader och utemiljoer har
fortsatt. Under aret har styrelsen dven fattat
genomforandebeslut om nyproduktion av 47 ldgenheter i
Skevik/Gustavsberg, ett viktigt steg i arbetet med att bidra
till kommunens bostadsforsorjning.

Gillande vara mal inom Kundomradet visar de 16pande
hyresgéstenkédterna en positiv utveckling jamfort med
2024. Aven om det samlade &rsmélet (Serviceindex) inte
fullt ut nas, forbéttras resultatet i ndstan samtliga fragor
for andra éret i rad, och bolaget dvertraffar malen for
Trygghetsindex och Profilindex.

Hallbarhetsarbetet har bedrivits i linje med afférsplanen.
Bolaget nér arets mal avseende energiférbrukning och
genomforda hallbarhetsprojekt.

Inom mélomradet Medarbetare nar bolaget inte arets
mal i medarbetarundersdkningen. Samtidigt visar
uppfoljningar och puls-métningar under aret pa en positiv
utveckling inom flera arbetsgrupper. 2025 har praglats av
personal-fordndringar, nyrekryteringar och inférandet av
nya roller. Den organisation som nu &r pa plats ger oss
goda forutséttningar for ett tydligare ledarskap, béttre
samverkan och en fortsatt positiv utveckling som
arbetsgivare.

Sammantaget visar 2025 att vi foljer vér plan och att vi har
ett stort engagemang inom organisationen mot vara
langsiktiga mal. VarmdoBostider har en stabil grund for
fortsatt hallbar och positiv utveckling — ekonomiskt,
socialt och miljomaissigt.

Kenneth Claesson, VD VirmdoBostdder AB
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Aret i sammanfattning — viktiga hiindelser och maluppfyllnad

Stora 6kningar inom

delindex "Ta Kunden Pa
Allvar” samt "Rent &
Snyggt” i vara
lopande hyresgast-
undersokningar

Kraftigt minskad
energibrukning i
fastigheter efter

projekt

genomforda hallbarhets-,

Genomforandebeslut av
styrelsen géllande
produktion av 46 nya
lagenheter i
Gustavsberg (Skevik)

tvattstugeupprustningar
pch framfart i Gvergangen

till fastighetsnara

Uppstart och

genomforande av

insamling

Mailomrade

Ekonomi

Fastighets-
utveckling

Hallbarhet och
kwvalitet

Medarbetare

Langsiktig strategi

Mal 2025

Vi har en langsiktigt hallbar
ekonomi och strévar efter att
overtriffa jamforbara bolag
gillande resultat och avkastning.

Driftnetto: 111,8 mkr
Overskottsgrad: 45,2 %

Vi utvecklar vért

affarsméssiga och sunda
investeringar 1 befintligt bestand
samt genom att tillskapa nya
attraktiva bostider och lokaler.

fastighetsbestand genom att goéra

Genomforande av projekt
enligt plan

Forbattra underhéllsstatusen i
allméinna utrymmen och i
lagenheterna

Vi utvecklar héllbarhets- och
kvalitetsarbetet inom bolaget pa
ett malmedvetet sétt, med
samarbete och forbéttringar som

standiga drivkrafter.

Trygghetsindex: 77,6

Identifiering av oriktiga hyres-

lagenheter

Minskad energi-forbrukning med
minst 5 % jamfort med 2024

forhéllanden — minst 10 fristéllda

Vi uppfyller vara hyresgésters
forvéntningar genom att halla vad
vi lovar, ligga steget fore och
leverera hog forvaltningskvalitet
och serviceniva.

Serviceindex: 74,8

Profilindex: 67,2

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

Great Place To Work
Trust Index: 70

Befésta vardegrund och
kundlofte

Utfall for helaret

Driftnetto: 114 mkr

Overskottsgrad: 45,5%

Resultat exkl. reavinst: 23,8 mkr S EESIEINSEEEENG E5 061 <6

Planerade projekt dr uppstartade/
genomforda med vissa
tidsforskjutningar for
nyproduktionen i Skevik
Tvéttstugerenovering av tre
tvéttstugor dr genomforda eller
pagar. Vara hallbara tillvals-
erbjudanden har gatt ut till tva
storre bostadsomraden med god
respons.

Trygghetsindex i 16pande
hyresgistenkat: 78,1

Antal fristdllda ldgenheter under
halvaret: 11 st
Energiforbrukning for perioden
(normalarskorrigerad): - 5 %

Serviceindex i 10pande
hvresgéstenkit: 74.6

Profilindex i 16pande
hyresgéstenkat: 67,6

Great Place To Work
Trust Index: 60

Virdegrundsarbetet har genomforts.
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Allmént om verksamheten

ViarmdoBostider dger och forvaltar 2 237 hyresbostdder i Gustavsberg, Hemmesta, Brunn, Stavsnis och
Djurd inom Varmdé kommun, samt 108 kommersiella lokaler som utgdr komplement till bostadsbestandet.
Bolaget svarar for drygt 10 % av antalet helarsbostidder i kommunen.

Agare och dgardirektiv

Bolaget édgs till 51 % av Kommunhuset i Varmdo AB, org nr 556736-3907 (samtliga aktier i Kommunhuset
1 Varmdo AB édgs av Varmdo kommun, org nr 212000-0035) och till 49 % av Rikshem Bostidder Holding
AB, org nr 556856-2911.

Bolagets dgardirektiv anger 6vergripande verksamhetsdirektiv, specificerade ekonomiska direktiv samt
héllbarhetsdirektiv kopplat till ekonomiska, miljdméssiga och sociala fragor. Bolaget ska ocksa enligt
direktiven 14ta nyproducera 500 bostadshyresritter (i forhallande till 2015) och det ska finnas en langsiktig
underhélls-och investeringsplan for befintligt fastighetsbesténd.

Marknad och omvirld

Under 2025 har fastighetsmarknaden i Storstockholm fortsatt att préglas av en successiv stabilisering efter
en period av hog inflation, stigande réntor och ddmpad investeringsvilja. Ranteutvecklingen har under aret
varit mer forutsagbar, vilket skapat forbattrade planeringsforutsattningar for fastighetsdgare och bidragit till
Okad stabilitet i bade forvaltning och langsiktiga investeringsbeslut. Samtidigt kvarstar ett kostnadstryck
kopplat till varor, tjénster och byggnation, vilket fortsatt paverkar nyproduktionsmarknaden negativt.

Den begransade nyproduktionen av bostdder i regionen bestar dven under 2025, till f61jd av fortsatt hoga
byggkostnader och forsiktig efterfragan. Detta bidrar till att det underliggande bostadsbehovet kvarstar,
sérskilt i attraktiva lagen, samtidigt som marknaden i mindre centrala omraden uppvisar tecken pa 6kad
balans mellan utbud och efterfragan.

Sammantaget priaglas marknadsldaget under 2025 av stabilisering snarare an tillvdxt, med en tydligare
segmentering inom hyresmarknaden och ett 6kat fokus pa effektiv forvaltning, kostnadskontroll och
langsiktig héllbarhet.

Lokala forutsittningar och bostadsformedling

I Varmdo kommun é&r efterfrdgan pa hyresrétter fortsatt god, sérskilt i de mer centrala och kollektivtrafiknéra
delarna av kommunen. Samtidigt har marknaden blivit mer differentierad. Under aret har koétiderna till
bostader i mer perifera 1agen, sdsom Djurd, blivit mérkbart kortare. Detta speglar en dkad selektivitet hos
bostadssokande, dér l1age, kommunikationer och nirhet till service fatt 6kad betydelse i valet av bostad.

En viss andel av ldgenheterna som sédgs upp formedlas via bolagets interna bytesko vilket mojliggor
omflyttning inom bestandet och frigdr ldgenheter for ordinarie formedling genom Bostadsformedlingen. Av
de lagenheter som skickas till Bostadsformedlingen sker ocksa en fordelning dar en mindre andel gér till den
sa kallade Varmdokon. Antal Varmdobor som stér i ordinarie bostadskd genom Bostadsformedlingen dr 14
721 per den 31 december 2025, en arlig 6kning med knappt 2 000 koande.
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Av 198 formedlade kontrakt via Bostadsformedlingen totalt under 2025 var 154 st vanliga hyreskontrakt, 11
st ungdomskontrakt, 1 st seniorbostad och 32 st korttidskontrakt. 10 % av ligenheterna som férmedlades av
Bostadsformedlingen gick genom Varmdokon. Den genomsnittliga kétiden till bolagets lagenheter var 8,2 ar
jamfort med 9,6 ar under 2024. En hyresrétt i Varmdo stér sig fortsatt stark som en attraktiv boendeform och
det varierande utbudet inom bolagets bestand gor att efterfragan fortsétter vara hog, samtidigt som vi ser en
lagre genomsnittlig kotid.

Ekonomi

Allmént

Fastigheternas marknadsviarde uppgick per den 31 december 2025 till 3 747 mkr vilket dr en 6kning dver
helaret med 96 mkr (+2,6 %). Investeringar i fastigheterna har storst bidragande effekt pa marknadsvérdets
uppgéing, dir bland annat ett ROT-projekt som till viss del firdigstillts under &ret. Overskottsgraden dkade
till 45,5 % jamfort med 43,9 % 2024.

Rattvisande oversikt over utvecklingen

Bolagets resultat fore skatt uppgick till 29,4 mkr (27,7 mkr). Det 6kade resultatet beror till stor del pa hogre
intdkter och, jamfort med foregaende ar, nagot ldgre driftkostnadsdkningar. De senaste drens omfattande
kostnadsokningar tas hdnsyn till i den éarliga hyresforhandlingen med en viss forskjutning. Under aret saldes
tva fastigheter med en total vinst pa 6,4 mkr. Bostadshyrorna hdjdes med 4,7 % fran och med den 1 januari
2025. Den genomsnittliga hyresnivan for bostdder per 2025-12-31 var ca 1 731 kr/m?%/ar. 1 272 lagenheter, ca
12,2 % av totala besténdet, har avflyttningar skett under 2025.

Intdktsmassigt har bolaget levererat en hogre hyresintakt jamfort med foregaende ar. Hyresintdkterna for
bostéder har 6kat med ca 5,9 % inklusive hyresrabatter. Férutom den arliga hyresregleringen beror den
okade intdkten pa standarhdjande atgérder i bostdderna. Bolagets kostnader for hyresbortfall inklusive
hyresreduceringar ligger pa samma niva som foregaende ar. I utfallet ingar fortsatt bortfall for den tomma
lokalen i Skevik som inte kunnat hyras ut pa grund av planerad nyproduktion.

Lokalhyresintdkterna har 6kat med 0,8 mkr framst tack vare indexregleringen samt att bolaget aktivt arbetat
med att se Over avtal som inte dr Ionsamma och omférhandlat dessa. Intdkter for parkeringar och garage har
gett 6kade hyresintékter pa 0,4 mkr men samtidigt har hyresbortfallet 6kat med 0,1 mkr.

Reparations- och underhéllskostnaderna har minskat till 20,4 mkr (23,8 mkr), en minskning med 14,3%. Det
ar framst underhéllet som bidrar till ett l4gre utfall &n tidigare ar, men samtidigt har bolaget genomfort flera
standardhdjande bad- och koksrenoveringar. Reparationerna ar 1,6 mkr hogre dn foregaende ar vilket beror
pa tva omfattande vattenskador. Bolaget fortsétter att underhalla fastigheterna for att minska risken for
okade reparationer pa liangre sikt.

Personalkostnaderna har minskat till 32,3 mkr (32,9 mkr). Detta beror pa att foretaget haft vakanta tjanster,
vilket gett effekt pa arets totala personalkostnader och i stéllet paverkat driftkostnaderna med kostnader for
erséttningsresurser.

Antalet anstéllda vid arets utgdng uppgar till 33 st (35 st). Rekryteringar pagar for vakanta tjanster inom
ekonomi och forvaltning.
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De taxebundna kostnaderna exklusive uppvarmning dkade dven 2025, 31,7 mkr (29,8 mkr). En 6kning med
6 %. Framst beror 6kningen pa ytterligare hdjning av vattentaxan dven under 2025. Kostnaderna for
uppvarmning dkade endast 2% trots 6kade taxor for pellets (11%) och fjarrvarme (9,5%) samt okad el-
nitavgift (15%). De stora 6kningarna méts av liagre kostnader for olja som uppvarmning, bland annat da
bolaget har installerat bergvérme i en av fastigheterna, for att ersitta tidigare oljepanna. Kostnaden for olja ér
ocksé lagre da det inte finns fullt behov av uppvarmning i fastigheterna dar ett ROT-projekt pagar.

Utover detta ser vi ocksé effekten av de energieffektiviseringsatgarder som bolaget genomfort.

Bolaget levererar didrmed ett rorelseresultat pa 60,2 mkr (58,1 mkr), vilket dr 3,7 % béttre i ar jamfort med
foregaende ar. Réntekostnaderna uppgick till 31,2 mkr (32,1 mkr), vilket &r en minskning med 2,9 %.
Balansomslutningen har dkat under aret till ca 1 838 mkr (1 652 mkr).

Nettoomséttning 247 668 234 491 218 174 197 750 188 180
Res. efter finansiella poster 29 054 25997 17 860 32 327 25111
Res. efter finansiella poster i % av 11,73 11,09 8,19 16,34 13,34
nettoomséittningen

Balansomslutning 1838103 1651629 1527817 1512767 1415484
Soliditet % (just EK) 21,5 22,7 23,8 23,4 234
Justerad soliditet % (MV) 64,7 67,8 68,6 72,2 73,2
Avkastning pa eget kapital (%) 7,34 7,04 4,97 9,43 7,83
Avkastning pa totalt kapital (%) 3,48 3,69 2,79 2,80 2,51
Kassalikviditet (%) 273,50 91,26 89,31 97,13 51,51
Medelantal anstillda 34 34 32 32 32

For definitioner se not 30

Medarbetare, organisation och viardegrund

Bolagets organisation har fordndrats under aret och bestér nu av fyra avdelningar; Forvaltning,
Fastighetsutveckling, Kundservice/Uthyrning/Marknad samt Ekonomi /Administration. Vid utgéngen av
2025 fanns det 33 permanenta tjanster inom bolaget (varav en 75 %), inklusive VD. Den aktuella
konstordelningen var 14 kvinnor och 19 mén. Elva av tjinsterna fylls av fastighetsanstélld personal,
resterande &r tjinsteman.

Forvaltning och drift i egen regi

Bolaget har egen personal for skotsel, drift, tillsyn och rondering av fastighetsbestandet. Den 16pande
fastighetsskotseln skots 1 huvudsak av egen personal, medan storre delen av bolagets planerade underhéll och
byggverksamhet utfors av externa leverantorer. Projektledning av bdde ombyggnads- och
nybyggnadsprojekt hanteras frimst av interna personalresurser.

Uthyrning, kundservice och marknad i en avdelning

Fran och med juni 2025 har bolaget en ny avdelning for uthyrning, kundservice, marknad, kommunikation,
verksamhetsutveckling och bosociala fragor. Avdelningen leds av Kund- och uthyrningschefen och bestar i
ovrigt av 6 medarbetare, fordndringen innebar ingen utdkning av antal tjanster. Tidigare tillhorde tva av
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tjdnsterna Ekonomiavdelningen och fyra av tjansterna samt chefsrollen ingick i Forvaltningsavdelningen.
Forandringen syftar till att renodla Forvaltningsavdelningens uppdrag samt att knyta samman och dra nytta
av rollernas gemensamma intressen och mal inom den nya avdelningen.

Virdegrund och medarbetarenkiit

ViarmdoBostiders vardegrund bygger pa inkludering, likabehandling och nolltolerans mot diskriminering
och exkludering. Var langsiktiga malséttning &r att bli en av de frimsta hyresvérdarna i regionen géillande
service och forvaltningskvalitet, att erbjuda en varm, nyfiken och professionell arbetsplats samt att leverera
affarsmaissiga resultat.

Arets medarbetarenkiit skickades ut till medarbetarna under december och samtliga besvarade enkiiten.
Detta har gett oss ett mycket bra underlag for att jimfora med 2024 ars resultat da vi ocksé nddde 100 %
svarsfrekvens.

Vart mél inom malomradet Medarbetare i affarsplanen var att né i genomsnitt 70 % positiva svar (frén 67
%) vilken innebdr en certifiering som ett “Great Place To Work”. Utfallet blev 60 % och arsmélet uppnés
dérmed inte. Organisationen och bolagets ledning har genomgatt férandringar under aret, nya roller har
implementerats och arbetssitt har fortydligats. Positiva tendenser syns trots allt pa helheten i férhéllande till
sommarens puls-enkét och arbetsmiljofragor, medarbetarskap och ledarskap &r fortsatta fokusomraden i
vigen framat.

Index 2023 2024 2025
Trovirdighet 55 % 64 % 58 %
Respekt 61 % 71 % 63 %
Riittvisa 57 % 65 % 60 %
Stolthet 55% 68 % 59 %
Kamratskap 57 % 67 % 60 %
Trust Index totalt 58 % 67 % (mal 63 %) 60 % (mal 70 %)
Kund

Fran och med den 1 mars skickar vi ut hyresgistenkiter I6pande till slumpméssigt utvalda hyresgister. Over
helaret kommer samtliga boende att & enkéten en gang. De 16pande enkiterna ger oss en mojlighet att kunna
folja resultatet frekvent och agera dérefter.

For helaret har vi natt en svarsfrekvens pa 61,2 % (6ver 1100) vilket visar pa stor vilja till engagemang fran
hyresgésterna.

En positiv utveckling i kundupplevelsen kan synas for ndstan samtliga index och de flesta delindex jamfort
med 2024 ars resultat. Detta ér ett tydligt resultat av vért arbete som pagatt en period mot hogre tillgénglighet,
bittre felanmélansrutiner och webbtjénster, storre fokus pé skotsel och stéddning i allménna utrymmen samt
tydligare inflyttningsrutiner.

Bolaget har ocksé borjat med dialogkvéllar d& medarbetare fran olika avdelningar deltar och vi samlas 1 ett
omrade for att ta emot forbattringsénskemal, felanmélningar och synas i omrddena kvillstid. Detta &r ett lyckat
koncept med bra respons som kommer fortga omradesvis under 2026.
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Vi ser ocksa stor positiv effekt gidllande kundupplevelsen pa fastighetsniva kopplat till de projekt vi
genomfort under aret: tvittstugerenoveringar, utemiljoatgarder och Gvergangen till fastighetsnéra
insamling bland annat.

2023 2024 2025
Ta kunden pa allvar 71,0 75,6 76,4
Trygghet 75,9 76,6 78,1 (mal 77,6)
Rent & Snyggt 65,2 65,6 68,7
Hjélp nér det behovs 71,0 75,6 76,8
Serviceindex totalt 70,9 72,8 74,6 (mal 74,8)
Léagenheten 72,0 71,9 73,1
Allménna utrymmen 75,9 77,6 80,4
Utemiljon 73,6 72,7 72,0
Produktindex totalt 73,4 73.1 74,3
Profil 66,0 66,2 67,6 (mal 67,2)
Attraktivitet 83,9 84,2 84

Hallbarhet

ViarmdoBostider dr kommunens storsta fastighetségare och dr dirmed en viktig aktor i samhéllsutvecklingen
inom hallbarhetsfrdgorna. Enligt bolagets affarsplan ska energiforbrukningen per kvadratmeter och ar
minska med minst 5 procent inom befintligt bestand, med 100 procent fossilfri uppvarmning som langsiktigt
mal.

Bolaget deltog dven med ett tivlingsbidrag, Energirenovering Skyttevigen i tivlingen Arets bista
klimatinitiativ och fick hoga poéng enligt utsago fran juryn men f6ll pd mélsndret till nominering.

Prissiikring av el

Bolaget bedriver ett strukturerat och langsiktigt arbete med inkép och prissdkring av el for att hantera den
hoga prisvolatiliteten pa elmarknaden. Syftet dr att skapa forutsdgbarhet i kostnadsutvecklingen, minska
ekonomiska risker och sékerstélla att elkostnaderna kan héllas pé en stabil och héllbar nivé dver tid.

Foretagets strategi bygger pa en 16pande prognos av framtida elférbrukning och egenproduktion, vilket utgor
grunden for kostnadskontroll och budgetstyrning. Prissékringen sker genom finansiella kontrakt dar graden
av prissdkring anpassas efter marknadsliget.

Vid utgangen av aret hade bolaget sékrat 92% for 2025, 81% for 2026, 41% for 2027 samt 31% for 2028,
vilket foljer de riktlinjer bolaget har.

Klimatinitiativet

Bolaget dr anslutna till Sveriges Allméannyttas Klimatinitiativ som har fatt uppdaterade mal under aret. Detta
ger oss nya utmaningar i det viktiga arbetet att minska vara klimatutslépp.
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Det nya 6vergripande klimatmalet dr en halvering av allmidnnyttans totala utsldpp av vixthusgaser (matt i

koldioxidekvivalenter) de ndrmaste 10 aren vilket ska uppnas genom:

e att arbeta mot fossilfti driftenergi och fossilfria drivmedel

* vid byggstart ha en klimatprestanda pa hogst 140 kg CO2e/m2 BTA

* minskad méngd restavfall till forbranning per hushéll med mélet mindre &n 50 liter/vecka i kérlkapacitet i
snitt.

Energieffektiviseringsmélet p& 30 % minskad energianvindning till &r 2030 kvarstar.

Klimatsmarta atgarder

Négra av 2025 ars klimatsmarta atgérder var:

» Byte till bergvirmeanlédggning pd Master Palms vig 22-24. Varmeanlédggningen &r utbytt fran olja och
inkoppling har genomforts successivt under éret. En glidjande stor minskning av energiférbrukningen
har skett med hela 46,5 % i fastigheten.

e Installation av ny FX ventilation och solceller pa Nelsonstigen i samband med takbyten. Projektet pagar
for fullt och &r en del av de omfattande upprustningar som pagar i omradet.

e Satsningen pé fastighetsnéra insamling (FNI) som hittills genomforts pa nio adresser dir de boende nu
har mojlighet att [dmna sin utsorterade forpackningsétervinning i anslutning till fastigheten.

e Utvecklingsprojektet Hallbarhetsupprustningen som slutrapporterades under aret och gav bolaget ett
kunskapslyft samt ett antal klimatsmarta atgarder, som exempelvis installering av snéalspolande
kranmunstycken (perlatorer) pa Harry Petterssons vég och folkbildande information i form av en folder
till alla véara hyresgister med vatten och energibesparingstips.

e Tva lyckade energiprojekt med riktigt fina resultat slutredovisades. Energirenoveringen av fastigheten
pa Skyttevdgen (Energibehovet for husen har under 2025 minskat med cirka 480 MWh, vilket
motsvarar en minskning med 45 % jamf{ort med 2022 innan energiprojektet paborjades) samt bytet till
ventilation med virmeatervinning pa Kullsvedsvigen. (Energibesparingen under 2025 ir cirka 1 050
MWh, vilket motsvarar en minskning med 32,3 %.)

Minskad energi- och vattenforbrukning

ViarmdoBostiaders genomforda energieffektiviseringar har under 2025 genererat en minskning av kopt varme
(ej normalarskorrigerad) med 8,1 % jamfort med 2024 vilket motsvarar ca 1 545 MWh. Den
normalarskorrigerade varmeforbrukningen har minskat med 4,7 % jamfort med éret innan, motsvarande
cirka 920 MWh. Fastighetselen har minskat med 7,1 %, vilket motsvarar cirka 159 MWh. Sammantaget har
energiforbrukningen dédrmed minskat med 5 %, vilket 4r i linje med vért offensiva arliga mal.

De ovan nimnda genomforda stérre energiprojekten pa Fastighetsel och virme

Kullsvedsviagen och Skyttevdgen genererar nu 25000,0
forvantade forbrukningssiffror och bidrar starkt till 200000
den totala minskningen. Aven arbetet med 15000,0
energiatgérderna p&d Méster Palms vdg och projektet 10000,0
pa Nelsonstigen paverkar resultatet fastin projekten 50000
inte ar feirdiga annu. 00 2022 2023 2024 2025
Fastighetsel 2024,2 2141,0 22441 2084,9
W Virme 21540,7 21057,2 19547,4 18626,5

W Varme Fastighetsel
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Aven kallvattenforbrukningen har minskat med 2,4 % jimfort med foregdende ar och vi fir nu automatiskt
in méitdata fran 118 vattenmaétare, vilket innebér att manuell avldsning inte langre behdvs. Systemet
mojliggdr uppfoljning av vattenforbrukningen per timme, vilket gor det enklare och snabbare att identifiera
avvikelser. Under varen 2026 planeras dven att koppla upp de sista tre vattenmétarna i Stavsnés for att dven
fa tillgéng till timvérden for dessa.

Trygghet och samhillsnytta

Som allménnyttigt bostadsbolag &r var uppgift att erbjuda goda hyresbostéder for alla — oavsett inkomst,
ursprung, alder och hushallstyp. Vi tar ett aktivt samhéllsansvar samtidigt som vi bedriver verksamheten enligt
affarsmassiga principer. Bolaget bedriver dven ett vrakningsférebyggande arbete i samverkan med Varmdo
kommuns socialtjénst samt tillhandahéller sociala kontrakt med l0pande avstamningar inom ramen for bosocial
samverkan.

Ett samarbete med Varmdo kommun startades kring temat ”’Vald i néra relation” och ett utbildningstillfélle
for personalen genomfordes med nyckelpersoner inom kommunen. Under Orangea veckan* (v.47) — ”En
vecka fri fran vald” uppméarksammade vi fradgan om vald i néra relation lite extra genom
informationsspridning och kunskapshdjande atgarder bade externt och internt.

*Informations- och kampanjveckan héirstammar fran FN:s internationella dag (25 nov) for avskaffandet av
mdns vald mot kvinnor och vdld i néra relation.

Arbete mot oriktiga hyresforhallanden

Sedan 2024 har vi intensifierat vért arbete mot oriktiga hyresforhéllanden och fortsitter att utveckla vara
arbetsmetoder och hantering av drenden. Tips om sddana hyresforhdllanden kommer fran hyresgister,
anstdllda och entreprenérer, och de upptiacks dven genom annan drendehantering.

Arenden viljs ut under regelbundna avstimningar dir berdrd personal gemensamt gir igenom inkomna tips,
bedomer forutséttningarna for varje enskilt drende och utformar en handlingsplan. Under éret har vi fristallt
11 ldgenheter som har varit foremél for oriktiga hyresforhallanden.

Motverkan av arbetslivskriminalitet

Arbetet med fragor kring sund konkurrens och oriktiga arbetsférhallanden pa byggarbetsplatser har tagits ett
steg ldngre genom samarbete med Moxy ID som genomf6rde utbildning for utvald personal samt tva
arbetsplatskontroller vid vara ROT renoveringar i Stavsnds och Munkmora.

Vid arbetsplatskontrollerna genomfordes ID06-kontroll, identitetskontroll, kontroll av inloggning och
utbildningar, arbetstillstand och utstationering, skyddsutrustning och skalskydd. Kontrollerna var utformade
pa ett konstruktivt sitt i forbattringssyfte och uppskattades av personal pa plats som dven var behjalplig med
information.
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Fastighetsutveckling

Omvirld och bolagets inriktning

Under 2025 har byggkonjunkturen pévisat en tydlig vandning uppét dér kostnadstrycket borjat latta nagot,
kostnadslaget dr fortsatt pd en hogre niva én innan pandemiaren men dkningstakten minskar.

Osikerheter kvarstar kring delar i omvérlden, vart att ndmna ar den geopolitiska oron som finns, vilket
innefattar konflikter och handelshinder som hammar tillvixten generellt. En mer stabil utveckling kan ses
géllande minskad inflation globalt och nationellt samt lagre rantor, vilket medfor mer stabilaforutséttningar
for kommande investeringar.

Forandringar som kommer paverka bolaget:
- Forandringar i Plan- och bygglagen (PBL) som medfor littnader vid bland annat
bygglovsansokningar.
- Nya byggregler som sammanfattningsvis kommer att medfora foréndringar i arbetssétt och en
forskjutning av ansvaret mot oss som byggherrar.

Strategin under 2025 har fortsatt f6ljt projektplanen for aret, fokus har varit att genomfora projekt som
langsiktigt skapar mindre klimatpéverkan, ger ett béttre underhéllet fastighetsbestand samt tillskapar nya
lagenheter till Varmdds invénare.

Nyproduktion

Bolagets projektportfolj har under aret varit relativt intakt med foljande héndelser av vikt. Styrelsen har tagit
beslut om genomforande for projektet Skevik 1:190 1 Gustavsberg. Kontrakt med leverantor inom Sveriges
Allménnyttas kombohus tecknades i slutet pa aret dar nybyggnad av 46 lagenheter kommer att paborjas under
2026.

Detaljplanearbetet i Vistra Charlottendal &terupptogs under slutet av 2024 och under 2025 genomfordes en
omarbetning av planforslaget for att passa naturmiljon pé bésta sitt. [ planarbetet genomfordes en ny
naturvirdesinventering, som resulterade i att marken som tilldelats uppvisade hoga naturviarden (Taiga).
Kommunen gjorde bedémningen att planens risker med dessa hoga vérden var sé stora att man beslutade att
avbryta planarbetet. De kostnader som lagts ner i detta projekt kostnadsfors som forgévesprojektering 2025.

For nyproduktionen i Munkmora har det genomforts projektering av handlingar for i férsta hand den Norra
delen. Arbete med kostnadsuppskattningar och programuppdateringar har genomforts och kommer att
fortgd under 2026.

En ny forstudie har paborjats under 2025 dér vi studerar mojlig plats pa egen mark i Gustavsberg, for en
kommande planansokan.
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Ombyggnation
Bolagets satsningar pé investeringar i befintligt bestand utifran den langsiktiga underhéllsplanen fortgar
enligt plan.

e ROT-projektet i Stavsnds Géarde har under aret genomfort den andra etappen dér 40 ldgenheter
fardigstallts. Uppstarten av etapp 3 har genomforts med evakueringar och produktionsaktiviteter som
kommer att paga under forsta halvéret 2026.

* Energiprojekt pd Mister Palms vag 22-24 har pagatt under ret (se ovan under Héllbarhet)
e Byggnation av fyra ldgenheter i befintliga lokaler pa Skyttevdagen har paborjats.

e  Produktion har pagatt pa Nelsonstigen under hela 2025 dar ny FX-ventilation och solceller har
installerats i samband med takbyten. Under 2025 fardigstélldes tre byggnader av elva byggnader,
resterande kommer genomforas under forsta halvaret 2026.

¢ Renovering av tvéttstugor har genomforts under aret enligt ny tvéttstugestandard.

¢ Gérdsupprustning och sanering har genomforts pa Skyttevdgen, dir har en omfattande
gardsupprustning med nya lek och umgéngesytor tillskapats.

¢ Under aret har fastighetsndra insamling genomforts pa ett antal adresser, 9 adresser har nu mojlighet att
sortera och slénga sitt avfall fastighetsnédra. Malet 4r att resterande fastigheter ska f& detta under 2026.
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Investeringar
Bolaget har totalt investerat ca 153,2 mkr. Nedan redovisas de storre investeringarna dar 37 mkr ar direkt
kopplade till energieffektivisering:

Projektnamn Volym Beskrivning

17200 Hol 1:18, Stavsnds Garde 41,9 mkr ROT-projekt

21239 Osby 5:1, Nelsonstigen 25,2 mkr FX-ventilation/solceller

25800 VB's hela bestand 6,3 mkr Badrum standardhdjning

24209 VB's hela bestand 5,2 mkr FNI Kéllsorteringsanlédggningar
24215 Osby 1:45-46, Markérstigen/plan 4,5 mkr Fonsterbyte

25219 Bjornskogsvégen 8-16 4,2 mkr Drénering

20233 Osby 4:2, Skyttevigen 2,7 mkr Ombyggnad lokaler till ldgenheter
24205 Osby 4:2, Skytteviigen 2,6 mkr Utemiljo

22201 Osby 1:45, Markdrstigen 2,4 mkr Ny tvittstuga

25206 Gustavsberg 1:51, Sadelvigen 2,1 mkr Fonsterbyte

25205 Gustavsberg 1:51, Hasthagsvigen 1,7 mkr Drénering

05447 Brunn 1:860, Bergasvigen 1,7 mkr Hyresgéstanpassning, lokal
25215 Hemmesta 11:438, Kullsvedsvagen 1,6 mkr Modexa - koksupprustning
24202 Djurd 4:72, Bjorkasvagen 1,5 mkr Fonsterbyte

25204 Kullsvedsvigen 1,5 mkr Hissbyte 50

22217 Brunn 1:495, Méster Palms vég 1,3 mkr Byte virmekalla fran olja
18900 Skevik 1:190, Fiskgjusevigen 1,3 mkr Nybyggnad

13600 Osby 4:2, Munkmora 1,0 mkr Nybyggnad

Av arets totala investeringar uppgér successionsrenoveringar till ca 35,8 mkr dir bolaget fardigstéllt totalt 44
lagenheter.

Inkop och upphandling

Kommunens riktlinjer for inkdp och upphandling ligger till grund for bolagets arbete med bolagsspecifika
riktlinjer, arbetet dr paborjat men inte helt slutfort 2025. Systematisk uppfoljning av det nya
byggserviceavtalet har genomforts under aret for att sékerstélla béttre leveranser successivt. Under aret har
ocksé samarbetet med kommunens inkdpsenhet formaliserats pa ett tydligare sétt, forberedelser for
overgéng till nytt inkSpsverktyg har paborjats och kommer inforas 2026.

Forfrdgningsunderlag for kommande upphandling av servicefordon har tagits fram och upphandling har
genomforts géllande vintervighallning.
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Internkontroll - visentliga risker och osikerhetsfaktorer

ViarmdoBostider arbetar med en av styrelsen beslutad internkontrollplan i syfte att forebygga avvikelser och
16pande identifiera risker for verksamheten. Riskerna dr uppdelade i f6ljande kontrollomraden:

e Verksamhetskontroll

e Kontroll av system och rutiner

e Kontroll av efterlevnad av regler, policys och beslut

e Finansiell kontroll

e Kontroll avseende oegentligheter, mutor och jav

Internkontrollplanens riskregister beskriver riskerna och definierar kontrollmoment, kontrollmetod och
tidpunkt for rapportering. Varje kvartal rapporteras status till styrelsen i samband med kvartalsrapporterna.
Vid utgangen av 2025 har bolaget konstaterat medelhog risk for hot och patryckningar mot anstallda, IT-
sikerheten och arbetsmiljo/arbetsbelastning. Férebyggande arbete pagér 16pande utifran identifierade risker
och ingen risk bedoms vid utgangen av aret som hog.

Bolaget har en kris- och beredskapsplan som beskriver hur vi ska hantera allvarliga hdandelser. Incidenter
och tillbud registreras i ett rapporteringssystem for bade uppf6ljning och proaktivitet i syfte att minimera
riskerna framét.

Utover riskerna som omfattas av internkontrollplanen arbetar bolagsledningen med omvérldsanalyser som

kan innebéra andra osékerhetsfaktorer for bolaget pé kort eller lang sikt, styrelsen informeras 16pande om

detta. Det kan handla om ekonomiska och marknadsmaéssiga utmaningar, nya regleringar och lagéindringar

pa nationell eller EU-niva, kommunala beslut eller interna definierade omstdndigheter som behdver beaktas i

verksamhetsstyrningen. Genom medlemskapet i Sveriges Allmannytta och deltagande i andra forum for

erfarenhetsutbyten och branschinsikter, jobbar bolaget kontinuerligt med att sékerstilla att organisationen ér

uppdaterad inom de vésentligaste omradena. Har foljer de viktigaste identifierade osékerhetsfaktorerna som

har hanterats under 2025 och fortsatter hanteras framdver:

e Fordndringarna géllande efterfragan pa den lokala hyresmarknaden, sévil for bostdder som lokaler.

e Hyresutvecklingen i forhéllande till kostnadsdkningarna, frimst mot beaktande av de lokala
taxedkningarna for vatten, virme och avfall.

e Klimatanpassning och proaktiv hantering for extremvéder.

e EU-reglering inom bland annat framtida energikrav.

e Generationsvéxling pa arbetsmarknaden - rekrytering av specialistkompetens framover.

* Bolagets forutséttningar med utspritt fastighetsbesténd och stora gronytor.

e Trygghets- och sikerhetsrelaterade fragor inom kommunen
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Forvintad framtida utveckling

Bolaget verkar i en omvirld préiglad av viss fortsatt osdkerhet kring framtida réntenivaer, energipriser och
byggkostnader 4ven om det blivit mer forutségbart det senaste aret. Samtidigt bedoms efterfragan pa
hyresritter i de centrala delarna inom kommunen vara fortsatt stabil. Mot denna bakgrund inriktas
verksamheten pé langsiktig ekonomisk héllbarhet, effektiv forvaltning och fortsatt utveckling av
fastighetsbestandet i linje med dgarens mal.

Den ekonomiska utvecklingen forvéntas vara stabil men fortsatt pdverkad av omvérldsfaktorer. Bolaget
prioriterar kostnadskontroll, leverantérsuppfoljning, kompetenssatsningar, energieffektivisering och en
balanserad investeringsniva for att sdkerstélla god finansiell stabilitet 6ver tid. Rénterisker hanteras genom
en langsiktig finansieringsstrategi och aktiv uppfoljning.

Under kommande &r planeras investeringar i bade nyproduktion och upprustning av befintliga fastigheter for
att m6ta kommunens langsiktiga behov och stirka bolagets nyckeltal. Fokus ligger pa funktionella, héallbara
och energieffektiva Iosningar samt pa att successivt hoja standarden i det befintliga besténdet.

Hallbarhetsarbetet fortsétter att vara en central del av verksamheten, med 6kat fokus pa energieftektivisering,
klimatsmarta materialval och optimerad drift.

Vi har goda forutséttningar for att bli en dnnu béttre arbetsplats och kommer att 1agga stort fokus pa att
skapa en god arbetsmiljo i linje med bolagets vardegrund.

Sammanfattningsvis bedoms bolaget ha goda forutséttningar att mota kommande utmaningar och mgjligheter.
Med en stabil ekonomi, ett 1angsiktigt investeringsprogram och ett tydligt hallbarhetsfokus &r bolaget vil rustat
for att fortsétta utveckla fastighetsbestandet i linje med marknadens behov.

Fastighetsbestind

Vid utgingen av éret forvaltade bolaget f6ljande antal enheter inom eget bestand:

Bostadsligenheter 2237 -2 133 905 m?
Lokaler 108 13163 m?
Varmgarage 84

Kallgarage 91

P-platser med motorvirmare 329

P-platser utan motorvirmare 1107 +1

Carport med och utan mv 100

Killarforrad 59

Forrad 63 +2

Summa 4123 147 068 m*
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Anviandningen av finansiella instrument

Bolaget hanterar finansiella risker i enlighet med den av styrelsen faststéllda finanspolicyn. Policyn syftar till
att sdkerstélla en god betalningsberedskap, optimera finansnettot inom ramen for beslutad riskniva samt
hantera rdnte- och motpartsrisker pa ett ansvarsfullt sétt.

Finansiella derivatinstrument anvéands enbart for sdakringsdndamal och inte i spekulativt syfte. Bolaget
anvénder i huvudsak rdnteswappar for att hantera rinterisk och uppné 6nskad rantebindning.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans férfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 265 565 207 kr
Arets vinst 21633 878 kr
Summa 287 199 085 kr

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att samtliga vinstmedel balanseras i ny rakning.

Vad betréffar resultat och stillning i 6vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkningar med
tillhoérande noter. Belopp i tkr savida inte annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter m.m.
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintakter

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Reparation och underhall

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Ovriga externa kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter

Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

2025-01-01
Not 2025-12-31

3,4 247 668
11253
258 921

4,5,6 -92 043
-20 352

7 -32290
-48 128

8 -5 875
-198 688

60 233

9 509
10 -31 688
-31179

29 054

11 378
378

20432

12 -7798

21 634

2024-01-01
2024-12-31

234 491
8 400
242 891

-79 006
-23 835
-32939
-43 844
-5 175
-184 799

58 092
653
-32 748
-32095
25997
1 666

1 666
27 663

-14 996

12 667
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BALANSRAKNING
. Not 2025-12-31 2024-12-31
Tillgangar
Anliggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgingar
Byggnader och mark 13 1495 558 1338 105
Inventarier, verktyg och installationer 15 8 488 10 688
Pagéaende ny- och ombyggnader 16 175 930 230 047
1679976 1578 840
Finansiella anlidggningstillgingar
Langfristiga vardepappersinnehav 17 40 40
Andelar i bostadsrattsforeningar 18 1525 1525
Andra langfristiga fordringar 19 761 521
2 326 2 086
Summa anldggningstillgiangar 1 682302 1 580 926
Omsittningstillgingar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 3110 3718
Fordringar hos koncernforetag 595 357
Aktuella skattefordringar 4 670 5039
Ovriga fordringar 1382 4309
Forutbet. kostnader och uppl. intdkter hos koncernforetag 20 278 349
Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 20 4 386 4165
14 421 17 937
Kassa och bank
Kassa och bank 141 380 52 766
Summa kassa och bank 141 380 52 766
Summa omséttningstillgingar 155 801 70 703
SUMMA TILLGANGAR 1838103 1 651 629
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BALANSRAKNING
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond
Ackumulerade ¢veravskrivningar
Summa obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsiittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Uppl. kostnader och forutbet. intékter hos koncernforetag
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

21
22

23

24

25, 26

25,26

27
27

2025-12-31

25 000
8797
71 000

104 797

265 565
21 634

287 199

391 996

5083

5083

63 229

63 229

1092510

1092510

228 320
15 157
371

4 660

2 246

2 646
31 885

285285

1838 103

2024-12-31

25 000
9248
71 000

105 248

252 446
12 667

265113

370 361

5461

5461

59 658

59 658

788 320

788 320

350 360
41 436
2039
936

2 625
3184
27 248

427 828

1 651 629
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FORANDRINGAR I EGET KAPITAL

Ovrigtbundet  Ovrigt fritt Arets Summa
Aktiekapital  eget kapital eget kapital resultat eget kapital
Belopp vid érets ingéng 25000 80 248 252 446 12 667 370 361
Arets avskrivning av uppskrivningsfond -569 -569
Skatteeftekt 117 117
Resultatdisposition enligt bolagsstimma 12 667 -12 667
Arets avskrivning av uppskrivningsfond 569 569
Skatteeftekt -117 -117
Justering 1 1
Arets vinst 21 634 21 634
Belopp vid érets utgéng 25 000 79 797 265 565 21 634 391 996
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KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingéar i kassaflodet
Erhéllen ranta m.m.

Erlagd rénta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av rorelsefordringar
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forviarv av byggnader och mark

Forsdljning av byggnader och mark

Forvérv av inventarier, verktyg och installationer
Forvérv av 6vriga finansiella anldggningstillgangar
Investeringsbidrag nybyggnads- och
energieffektiviseringsprojekt

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagna ldngfristiga lan

Andring kortfristiga finansiella skulder
Amortering langfristiga lan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid &rets borjan

Likvida medel vid arets slut

2025-01-01
Not 2025-12-31

3 60 233
29 48 377
509

-31730

-134

77 255

3147
-24 186

2024-01-01
2024-12-31

58 092
42392
653
-32079
-9 064

56 216

13,16 156 312
7 802

15 -1 003
239

0

59 994

-3623
21753

-149 752

337710
0
-155 560

78 124

-163 915
3504

0

30

9575

182 150

88 614
52 766

-150 806

185 028
-2 500
-102 700

141 380

79 828

7 146
45 620

52 766
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NOTER

Not1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allméinna ridd BENAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ar ofordndrade jamfort med tidigare ar.

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

eriga tillgdngar, avsdttningar och skulder
Ovriga tillgangar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Intiktsredovisning

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

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar, investeringsbidrag och med tilldgg for uppskrivningar.

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet riknas in i tillgdngens redovisade vérde. Utgifter for Iopande
underhéll och reparationer redovisas som kostnader nir de uppkommer.

Tillgadngarna skrivs av linjért dver tillgdngarnas bedomda nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den forvintade
forbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningarna redovisas som kostnad i resultatrdkningen.
Foljande nyttjandeperioder tilldimpas:

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

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

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

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

Nedskrivning - materiella anldggningstillgangar
Vid varje balansdag beddms om det finns nadgon indikation pa att en tillgangs vérde &r ldgre &n dess redovisade vérde.
Om en sadan indikation finns, beréknas tillgdngens atervinningsvarde.

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

berékning av nyttjandeviardet berdknas nuvérdet av de framtida kassafloden som tillgangen vintas ge upphov till i den
16pande 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 varderade utifrén
anskaffningsvirdet) i BFNAR 2012:1.

Finansiella tillgangar vérderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvirde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som &r direkt hanforliga till forvérvet av tillgangen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgdr omséttningstillgangar varderas individuellt till det belopp som
berdknas inflyta.

Finansiella skulder véarderas till upplupet anskaffningsvéarde med avdrag for amorteringar.

Sékringsredovisning

Bolaget anvénder finansiella derivatinstrument som inte redovisas i balansridkningen. Dessa utgors huvudsakligen av
ranteswappar, vilka anvinds i sékringssyfte.

Syftet med derivathanteringen 4r att, i enlighet med bolagets finanspolicy, minska rianterisken och sikerstilla en
rantebindningstid i laneportfoljen som dverensstimmer med faststillda mal.

Kostnader som uppstér vid forvérv eller fortida 16sen av derivat kostnadsfors direkt i resultatet och redovisas som
rantekostnader. Eventuella upplupna kostnader beaktas i samband med arsbokslutet.

Rénteswapparna anvénds for att anpassa rantebindningen i den befintliga eller framtida uppléningen sé att den
overensstimmer med bolagets dnskade ranteprofil.

Leasing
Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

Inkomstskatt

Skatt pa arets resultat i resultatrdkningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt dr inkomstskatt for
innevarande rdkenskapsér som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare rdkenskapsars inkomstskatt
som dnnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida
rikenskapsar till f61jd av tidigare transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporéra skillnader, dock sérredovisas inte uppskjuten skatt
hanforlig 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
skatteméissiga underskottsavdrag. Vérderingen baseras pa hur det redovisade virdet for motsvarande tillgéng eller skuld
forvéntas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras péa de skattesatser och skatteregler som é&r beslutade fore
balansdagen och har inte nuvérdesberiknats.

Ersdttingar till anstdllda
Erséttningar till anstéillda utgdrs av 16n, sociala avgifter, betald semester, betald sjukfranvaro och sjukvard. Ersittningar
redovisas som en kostnad och skuld dé det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ersittning.

Pensionsforpliktelser
Bolaget tillimpar tva pensionssystem: forménsbestdimda och premiebestimda pensionsplaner.

I de férméansbestdmda pensionsplanerna garanterar bolaget de anstélldas framtida pensioner. Detta innebér att bolaget
bar huvuddelen av risken for att de faktiska kostnaderna kan bli hogre &n berdknat, samt for att avkastningen pa de
forvaltade tillgangarna kan avvika frén antagandena.

I de premiebestdmda pensionsplanerna betalar bolaget i stillet fasta avgifter till en extern aktdr. Nér avgifterna &r
erlagda har bolaget inga ytterligare forpliktelser, &ven om den externa aktdren senare skulle sakna mojlighet att fullfolja
sina dtaganden.

Pensionskostnader redovisas i resultatet i takt med att de anstéllda tjénar in sina pensionsrattigheter.
Samtliga pensionslosningar regleras av for bolaget géllande kollektivavtal.
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Not 2

Offentliga bidrag

Redovisning av bidrag relaterade till anldggningstillgangar

Offentliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas i balansrdkningen genom att bidraget reducerar tillgangens

redovisade virde.

Kassaflodesanalys

I rsredovisningen ingér en kassaflddesanalys som visar férdndringen av likvida medel fordelat pa I6pande,
investerings- och finansieringsverksamhet, enligt arsredovisningslagen. Vid berdkningen av kassaflddet fran den

16pande verksamheten har den indirekta metoden anvénts.

Uppskattningar och bedéomningar

Virderingen av fastigheter baseras pé ortsprismetoden, dér aktuella transaktioner pa den lokala marknaden i stor grad
paverkar vardeutvecklingen. Dértill paverkas ocksé viardena av de investeringar som genomfors i bestandet, vilka i flera

fall ocksa mojliggor hojda hyresnivaer och ddrmed ett starkt driftnetto.

Marknaden visar pa en fortsatt positiv vardeutveckling, om &n forsiktig men stabil.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 3

Not 4

Not 5

Nettoomsiittning

Nettoomsdittning uppdelad pa rérelsegren
Bostider

Lokaler

Garage, parkeringsplatser
Ovrigt

Avgar outhyrda objekt:
Bostider

Lokaler

Garage, parkeringsplatser
Ovrigt

Hyresrabatter

Inkop och forsiljning inom koncernen

Andel av forséljningen som avser koncernforetag
Andel av inkdpen som avser koncernforetag

Driftkostnader

Fastighetsskotsel
Taxebundna kostnader
Uppvarmning

Ovriga driftkostnader

2025

218 384
16 225
10 197

8978
0

-1 770
-1 846
-1962
-112
-426

247 668
2025
9%
18%
2025
-22198
-31 668

-26 159
-12 018

-92 043

2024

206 227
15356
10 755

8 148

-1 604
-1 800
-1 876
-101
-614
234 491

2024

&%
25%

2024

-22 145
-29 783
-25 746

-1331
-79 005

Avvikelsen mellan aren avseende ovriga driftkostnader beror pé kostnad for forgavesprojekt samt hogre kostnader for

erséttningsresurser.
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Not 6

Not 7

Leasingavtal - Operationell leasing leasetagare

Under aret har foretagets leasingavgifter
uppgatt till

Framtida minimileasingavgifter for
icke uppsédgningsbara leasingavtal,
forfaller till betalning enligt foljande:
Inom ett &r

Mellan ett till fem &r

Personal

Medelantal anstillda

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

Medelantal anstillda har varit
varav kvinnor
varav mdan

Léner, ersiittningar m.m.
Léner, erséttningar, sociala kostnader och

pensionskostnader har utgatt med foljande belopp:

Styrelsen och VD:
Loner och
ersattningar
Pensionskostnader

Ovriga anstillda:
Loner och erséttningar
Pensionskostnader

Sociala kostnader
Summa styrelse och vriga
Konsfordelning i styrelse och foretagsledning

Antal styrelseledamoter

varav kvinnor

varav man

Antal ovriga befattningshavare inkl. VD
varav kvinnor

varav man

2025

78

123
297

420

2025

34
14
20

2 440
281

2721

19 066
1447

20513

9 056

2024

106

108

125

2024

34
15
19

1 967
689

2 656

18 286
2 809

32290

N~ WU~

21 095

9 188

32939

W~ P AN

Till VD utgér inga andra formaner forutom 16n. VD har ett ordinart anstéllningsavtal med bolaget. Uppsdgningstiden &r

6 manader fran VD:s sida och 6 ménader frén bolagets sida.
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Not 8

Not 9

Not 10

Not 11

Not 12

Ersittning till revisorer

PWC
Revisionsuppdrag
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag

2025

445
124

569

2024

333
143

476

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

kvalitetssékringstjénster.

Rénteintiikter och liknande resultatposter

Réntor

Réntekostnader och liknande resultatposter

Rinta langfristiga skulder
Ovriga rantekostnader

Bokslutsdispositioner

Overavskrivningar

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Procent
Resultat fore skatt
Skatt enligt géllande skattesats 20,60%

Effekt ej avdragsgilla kostnader

Effekt ej skattepliktiga intdkter

Effekt av justering for avskrivning byggnader
Effekt av skatt underskottsavdrag fran tidigare &r
Effekt av skatt hanforlig till tidigare ar

Effekt av skatt avyttring av néringsfastighet
Effekt av ej avdragsgillt rantenetto

Redovisad skattekostnad

2025
509

509

2025

31 681
7

31 688

2025
378

378

2025

-4 227
-3 571

-7 798

Belopp
29 432

-6 063
-20

10
-1575
2 144
0
-809
-1 485

-7 798

Procent

20,60%

2024
653

653

2024

32 609
139

32748

2024

1 666
1 666

2024

-64
-14932
-14 996

Belopp
27 663

-5 699
-58

0

-2 646
0

-2 099
0

-4 494
-14 996
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Not 13

Not 14

Not 15

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirde

Inkop

Forséljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingdende avskrivningar

Aterforda avskrivningar pa
forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat véirde byggnader
Redovisat virde markanldggningar
Redovisat virde mark

Taxeringsviirde
Byggnader
Mark

Upplysning om marknadsvirde pa
forvaltningsfastigheter

Redovisat vérde forvaltningsfastigheter
Taxeringsvarde forvaltningsfastigheter
Bedomt marknadsvirde

Vid arets borjan
Vid arets slut

2025-12-31

1 824 582
3044

-1 589
200 727

2026 764
-486 477

197
-44 926

-531 206
0

1495 558

1361 659
27192
106 707

1495 558

2 044 389

527 535

2025-12-31

1 496 000

2 572 000

3 650 950
3 747 000

2024-12-31

1714 935
7953
-207

101 901

1 824 582
-446 757

95
-39 815
-486 477

1338 105
1211053
19 172

107 830
1338105

1631 867

661 253

2024-12-31

1 338 000

2 284 000

3 446 000
3650950

Marknadsvérde for fardigstéllda forvaltningsfastigheter dr avrundat till hundratal miljoner kronor. Redovisat virde samt
taxeringsvérde dr avrundat till hela miljoner kronor. Marknadsvérde baseras till 100 % pé virderingar gjorda av

auktoriserade oberoende virderare hos vérderingsforetaget CBRE.

Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirde

Inkop

Omklassificeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingéende avskrivningar

Aterforda avskrivningar pa
forsdljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgéende redovisat véirde

2025-12-31

49 082
1 003
0

50 085
-3839%4

-1
-3 202

-41 597

8 488

2024-12-31

48 332
0

750

49 082
-34 365

0
-4 029
-3839%4

10 688
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Not 16

Not 17

Not 18

Not 19

Not 20

Not 21

Not 22

Not 23

Pagiende ny- och ombyggnader

Ingéende anskaffningsvirde

Investeringsbidrag nybyggnads- och
energieffektiviseringsprojekt

Investeringar

Omklassificeringar till byggnader och inventarier
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden
Resultatforda kostnader

Momsavdrag slutférda investeringar

Utgaende redovisat vérde

Langfristiga viirdepappersinnehav
Ingéende anskaffningsvérde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Utgéende redovisat véirde

Andelar i Husbyggnadsvaror HBV Forening u.p.a.

Andelar i bostadsrittsforeningar

2025-12-31
230 047
0

153 659
-201 117

182 589
-6 659
0

175 930

2025-12-31

40

40

40

2025-12-31

2024-12-31

188 252

-9 575
155 962

-102 651

231 988
-409
-1532
230 047

2024-12-31

40

40

40

2024-12-31

Andelar avseende tvé bostadsrittsldgenheter uppgér till 1 525 tkr. Under &ret har inga bostadsréttsldgenheter sélts.

Samtliga bostadsritter dr uthyrda och beldgna inom Virmdoé kommun.

Andra langfristiga fordringar

Ingdende anskaffningsvirde

Tillkommande fordringar
Omklassificeringar till kortfristiga fordringar
Utgaende redovisat vérde

Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Forutbetalda programvaror
Forutbetalda forsakringspremier
Forutbetalda hyror/leasingavgifter

Ovriga forutbetalda kostnader
Tomtréttsavgéld och arrende hos koncernforetag

Upplysningar om aktiekapital

Antal/varde vid arets ingdng
Antal/vérde vid arets utgang

Uppskrivningsfond
Belopp vid érets ingang
Avskrivning pa uppskrivet belopp

Skatteeffekt
Belopp vid érets utgang

Periodiseringsfond

Ingen avsittning 2024 eller2025.

2025-12-31

521
240
0

761

2025-12-31

1 401
1823
62

1 100
278

4 664

Antal aktier

25 000
25000

2025-12-31

9248
-568
117

8797

2025-12-31

2024-12-31

551
-109
79

521

2024-12-31

1452
1577
44
1092
349
4514

Kvotvirde per
aktie
1 000
1 000

2024-12-31

9700
-569
117

9248

2024-12-31

Sida 28 av 31



VirmdoBostader AB
Org nr 556476-2176

Not 24

Not 25

Not 26

Not 27

Not 28

Uppskjuten skatt 2025-12-31
Tempordr Uppskjuten Uppskjuten
skillnad skattefordran skatteskuld
Byggnader och mark 306 938 0 -63 229
0 -63 229
2024-12-31
Tempordr Uppskjuten Uppskjuten
skillnad skattefordran skatteskuld
Byggnader och mark 289 604 0 -59 658
0 -59 658
Skatteméassiga underskottsavdrag uppgar till 0 tkr for ar 2025.
Skattemassiga underskottsavdrag uppgick till 10 408 tkr for &r 2024.
Uppskjuten skatt berdknas pa skattesats (20,6 %) som géller fran 2021.
Langfristiga skulder 2025-12-31 2024-12-31
Omséttningsdatum inom ett ar fran balansdagen 228320 350 360
Omsittningsdatum mellan ett och fem ar frén
balansdagen 1092 510 788 320
1320 830 1 138 680
Genomsnittlig rdnta erlagd under &ret 2,82 % 2,83 %

Av bolagets 22 1an 16per 6 med rorlig rinta. For att begrdnsa exponeringen mot risken i rorlig rdnta har bolaget ingatt
ett antal rdnteswapavtal. Genom rianteswapparna betalas en fast rinta och bolaget erhaller 3 man stibor. Verkligt varde
pa ranteswapparna uppgar till 1 008 tkr (2 747 tkr). Att delvis ta bort denna risk dverensstimmer med bolagets

malsdttning om en jimn och stabil rdntekostnad over tiden.

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

Stillda sikerheter 2025-12-31
Fastighetsinteckningar 1328 091
Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 2025-12-31
Forskottshyror hos koncernforetag 2 646
Forskottshyror 19 513
Upplupna riantor 1709
Upplupna semesterloner 1984
Ovriga upplupna kostnader 8514
34 366

Eventualforpliktelser 2025-12-31
Borgensétagande, Fastigo 394
394

2024-12-31

1151497

2024-12-31

3184
18 301
1916
1755
5276
30432

2024-12-31
352

352
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Not 29

Not 30

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar

Rearesultat forsaljning av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar

Resultatférda kostnader och momsavdrag

Definition av nyckeltal

Soliditet

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning.

Justerad soliditet

Justerat eget kapital inklusive 6vervérdet pa fastigheter i procent av balansomslutningen inklusive

overvérdet pa fastigheter.

Avkastning pa eget kapital

2025-12-31

48 128

-6 410
6 659

48 377

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

Omsittningstillgangar exkl. varulager i procent av kortfristiga skulder.Vid berdkningen exkluderas
den kortfristiga delen av langfristiga skulder, da styrelsen avser att refinansiera de lan som forfaller

inom det kommande aret.

2024-12-31
43 844
3392

1941
42 393
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Arsredovisningen beslutades 2026-03-05
Gustavsberg de datum som framgar av véar elektroniska underskrift

Krister Nilsson Goran Jansson
Ordforande 1:e vice ordférande
Elin Olander Sjostrand Kristian Sandsborg
Petter Jurdell Oscar Karlsson

Kenneth Claesson
Verkstéllande direktor

Vér revisionsberéttelse har 1dimnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Richard Moéll Vahul
Auktoriserad revisor
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