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Förvaltningsberättelse 
 
Styrelsen och verkställande direktören för VärmdöBostäder AB, org nr 556476-2176, får härmed avge 
berättelse över verksamheten för år 2020. 
 
VD-ord 
2020 går till historien som ett av de mest omvälvande och speciella åren på mycket länge. Den alltjämt 
pågående pandemin har påverkat de flesta människor, organisationer och samhällsfunktioner i stor 
omfattning. VärmdöBostäder som företag är inget undantag. Verksamhetens, hyresgästernas och 
medarbetarnas förutsättningar som gällde för ett drygt år sedan har i grunden förändrats. För ett bolag som 
precis lämnat startblocket, fått upp farten och fäst blicken vid offensiva mål på kort och lång sikt, innebär 
den nya verkligheten såväl möjligheter som utmaningar.  
 
Redan den 12 mars 2020 uppmanade vi samtliga medarbetare som kunde att arbeta hemifrån och gick ut 
med restriktioner kring lägenhetsbesök. Vår kärnverksamhet med fastighetsdrift och utemiljöskötsel var 
fortsatt på plats och ute i områdena för att kunna upprätthålla en god förvaltningskvalitet. Vissa planerade 
underhållsprojekt blev framskjutna i tid för att undvika icke nödvändiga kontakter med våra entreprenörer 
och hyresgäster. Sammanfattningsvis har medarbetarna klarat av de här utmaningarna på ett föredömligt 
sätt och våra hyresgäster har visat stor förståelse och gott tålamod. Vi har heller inte slagit av på takten i de 
nödvändiga utvecklingsfrågorna och inom många områden har vi skapat effektivare arbetssätt med en 
bättre leverans. Vi tar steg för steg mot en arbetsplatskultur som ska präglas av gott samarbete, där vi ser 
möjligheter framför problem och dagligen gör vårt bästa för att ligga steget före och imponera på våra 
hyresgäster.  
 
Bolaget levererar ett rörelseresultat före skatt om 35,5 mkr (7,2) mkr, vilket överträffar budgeten med 4,9 
mkr. Det beror främst på att försäljningarna av bolagets kvarvarande bostadsrätter och småhus har gått 
över förväntan både till antal och slutpriser, att ränteläget har varit fortsatt gynnsamt, samt att utfallet för 
det planerade underhållet blev lägre än väntat med anledning av pandemin. Vi har fortsatt med 
konverteringar av outnyttjade ytor och skapar istället nya attraktiva lägenheter, samt startar produktionen 
av 132 nya lägenheter i Brunn Centrum. Samtidigt har vi flera affärsmässiga utmaningar med 
driftskostnader som avviker negativt jämfört med branschsnittet. Parallellt med att uppnå de affärsmässiga 
målen, ska vi vinna hyresgästernas förtroende genom att bli en av de främsta hyresvärdarna i regionen 
gällande produktleverans och upplevd service. För att kunna ta så stora kliv framåt har vi under året arbetat 
fram en affärsplan med tydliga strategier och målbilder.  
 
Vi kliver nu in i 2021 med stor respekt för osäkerheten i omvärlden. Vi försöker dock vända utmaningar 
till möjligheter med en genomarbetad plan och en övertygelse om att bolaget kommer leverera goda resultat 
framöver. Vår unika ägarstruktur ska vi fortsätta dra nytta av genom att ta del av de båda organisationernas 
erfarenheter och kunskaper. Vi ser också fram emot att vidareutvecklas och ta vårt ansvar som Värmdös 
allmännyttiga bostadsbolag och bidra till en hållbar och innovativ utveckling av lokalsamhället. 
Sammanfattningsvis, VärmdöBostäder har något stort på gång! 
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Bolagets verksamhet 
VärmdöBostäder äger och förvaltar hyresbostäder i Gustavsberg, Hemmesta, Brunn, Stavsnäs och Djurö 
inom Värmdö kommun, samt närbutiker och andra lokaler som utgör komplement till bostadsbeståndet. 
Bolaget svarar för drygt 10 % av antalet helårsbostäder i kommunen. 
 
Ägare 
Företaget ägs till 51 % av Kommunhuset i Värmdö AB, org nr 556736-3907 (samtliga aktier i Kommun-
huset i Värmdö AB ägs av Värmdö kommun, org nr 212000-0035) och till 49 % av Rikshem Bostäder 
Holding AB, org nr 556856-2911. 
 
Marknad och omvärld 
Efter våren 2020 då ekonomin avstannade på bred front, finns det mycket som talar för att svackan inte blir 
så långvarig och djup som först befarades.  Osäkerheten är dock stor och utvecklingen framöver kommer 
till stor del att styras av smittspridning och vaccinationens effektivitet.  
 
Redan under sommaren 2020 kunde en vändning gällande efterfrågan och produktion noteras. Enligt KI:s 
Konjunkturbarometer från oktober 2020 steg den övergripande barometerindikatorn i sex månader på 
raken, samtliga sektorer (Bygg/Anläggning, Tjänster, Detaljhandel och Hushåll) ser mer positivt på 
framtiden än i våras. Hushållens syn på sin egen ekonomi för de kommande tolv månaderna är mer 
optimistisk och många tror på ökad möjlighet till sparande. Enligt Riksbanken har återhämtningen 
påbörjats för svensk ekonomi under hösten och Swedbank med flera spår att tillväxten kommer att ta fart 
igen under 2021. 
 
Kraftfulla stödåtgärder har vidtagits från Regeringens sida och det är troligt att det kommer fler, det 
m i årets lönerevision landade i en reell 
ökning om 5,4 % över 29 månader, en överenskommelse som delvis ska kompensera den uteblivna 
löneökningen 2020. De senaste prognoserna pekar mot att arbetslösheten hamnar runt 8,5 % 2020 för att 
sedan öka till omkring 9 % 2021. BNP-tillväxten för Euroländerna, dit Sverige tillhör, spås öka med 4,2 % 
under 2021 enligt de senaste prognoserna, efter tappet under 2020 som blev -7,2 %. 
 
Hyresrättens ställning som boendeform står sig stark och efterfrågan i hela Stockholmsregionen är fortsatt 
hög. Den genomsnittliga kötiden för hyresrätter som förmedlats genom Bostadsförmedlingen har minskat 
något mellan 2019 och 2020, från 10,3 år till 9,3 år. För VärmdöBostäder är dock snittkötiden via 
Bostadsförmedlingen i princip oförändrad sedan föregående år, 9,7 år (mot 9,8 år), vilket tyder på en stabil 
efterfrågan för hyresrätter inom Värmdö kommun. 
 
Strategier och mål 
Under hösten 2020 har bolaget arbetat fram långsiktiga strategier och målbilder fram till 2024. Det har 
resulterat i en ny affärsplan som nu implementeras och följs av hela organisationen. Affärsplanen har 
kompletterats med affärsmässiga mål för åren 2021-2024, vilka också är förankrade med bolagets styrelse.  
 
Strategierna och målen bryts ned i aktiviteter för avdelningarna individuellt och en målstyrningsmodell 
har arbetats fram för uppföljningen framöver. 
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EKONOMI 
Strategi: Vi har en långsiktigt hållbar ekonomi och ska kontinuerligt nå ökad affärsnytta, totalavkastning 
och lönsamhet. 
 
FASTIGHETSUTVECKLING 
Strategi: Vi utvecklar vårt fastighetsbestånd genom att göra affärsmässiga och sunda investeringar i 
befintligt bestånd samt genom att bygga nya attraktiva bostäder och lokaler. 
 
KUND 
Strategi: Vi imponerar på hyresgästerna och övriga intressenter genom att alltid ligga steget före och 
leverera hög förvaltningskvalitet och servicenivå. 
 
HÅLLBARHET OCH KVALITET 
Strategi: Vi utvecklar hållbarhets- och kvalitetsarbetet inom bolaget på ett målmedvetet sätt, med 
samarbete och förbättringar som ständiga drivkrafter. 
 
MEDARBETARE 
Strategi: Vi skapar en attraktiv arbetsplats med en professionell, nyfiken och varm företagskultur och 
med ett handlingskraftigt och tryggt ledarskap. 
 
Organisation och medarbetare 
Bolagets organisation består av tre avdelningar; Förvaltning, Fastighetsutveckling och Ekonomi 
/Administration. Vid utgången av 2020 fanns det 30,75 tjänster inom bolaget, inklusive VD, i princip med 
jämnvikt i den totala könsfördelningen (15 kvinnor, 16 män). Tio av tjänsterna fylls av fastighetsanställd 
personal, resterande är tjänstemän. 
 
I de olika bostadsområdena har bolaget egen personal för skötsel, drift, tillsyn och rondering av 
fastighetsbeståndet. De flesta reparationerna genomförs av egen personal, medan större delen av bolagets 
underhåll och byggverksamhet utförs av externa leverantörer. Huvudprojektledning av både ombyggnads- 
och nybyggnadsprojekt hanteras av interna personalresurser i huvudsak.  
 
Under hösten 2020 genomfördes en förändring i och med att felanmälan och kundtjänst övergick från 
Ekonomi/Administration till Förvaltning. Resultatet har blivit ett tätare samarbete inom Förvaltningen 
med tydligare processer för till exempel felanmälansrutinerna. Vi vidareutvecklar och optimerar 
organisationen löpande för att nå så god effektivitet som möjligt. 
 
I bolagets strävan mot att vara en attraktiv arbetsplats, är det av stor vikt att rollerna är tydliga och att det 
dagliga arbetet präglas av ömsesidig tillit och ansvarstagande mellan chef och medarbetare. Genom att 
arbeta mot målen med gemensamma arbetssätt och möjliggöra löpande utveckling och förbättringar, är 
ambitionen att behålla personalen länge och kunna attrahera stark kompetens på arbetsmarknaden när 
behov uppstår.     
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Fastighetsförvaltning och kund 
Under augusti och september fick bolagets samtliga hyresgäster möjlighet att besvara en hyresgästenkät 
genom AktivBo. Vi nådde en bra svarsfrekvens om 57 % vilket innebär att det statistiska underlaget är 
mer än tillräckligt. Resultatet visar att drygt 91 % av hyresgästerna trivs mycket bra eller ganska bra i sin 
lägenhet och knappt 86 % trivs i sitt bostadsområde.  
 
Bolagets serviceindex är 71,8 vilket kan jämföras med branschmedelvärdet på 81,2. Trygghetsfrågorna är 
de som står sig bäst mot branschen, bland annat frågan om personlig trygghet i trapphuset (85,8). Den 
största förbättringspotentialen inom servicefrågorna gäller informationshanteringen, tillgängligheten, 
hanteringen av felanmälan samt vissa frågor inom rent och snyggt. 
 
Produktindex omfattar Lägenheten, Allmänna utrymmen samt Utemiljön och utfallet totalt för bolaget är 
71,8 (branschmedelvärde 77,3). Frågorna som rör skötseln av allmänna utrymmen ligger på acceptabla 
nivåer, men bolaget hamnar i den lägre kvartilen både gällande lägenheten och utemiljön. 
  

 
Delindex inom Serviceindex, jämförelse med hela branschen 

 
Sammanfattningsvis har merparten av VärmdöBostäders hyresgäster en positiv syn på bolagets leveranser 
och trivs i lägenheterna och bostadsområdena, men i många av frågorna inom service- och produktindex 
är utfallet svagt jämfört med branschsnittet. Resultatet från enkäten har analyserats på fråge- och 
områdesnivå och våra handlingsplaner för att förbättra upplevelsen kring boendet återkopplas till 
hyresgästerna. 
 
På övergripande nivå har det redan genomförts flera förbättringar. Vi har ökat tillgängligheten genom 
utökade telefontider, med betydligt högre andel besvarade samtal än tidigare och vi försöker hela tiden 
ligga steget före i informationshanteringen. Vi har bytt städleverantör och satsat mycket på att genomföra 
en lokalvårdsupphandling som präglas av god kvalitet. Veckovisa fastighetsronderingar genomförs för att 
upprätthålla kontrollen kring närmiljö och allmänna utrymmen. I budgetplaneringen försöker vi också 
prioritera de områden där vi ser att till exempel den upplevda tryggheten behöver stärkas. 
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Hållbarhet och kvalitet 
En avgörande faktor för att nå de uppsatta målen är att vi har arbetssätt och interna processer som ser till 
att stödja och bidra till de långsiktiga strategierna. Bolaget behöver hela tiden utvecklas och genom ett 
aktivt inkluderande ledarskap säkerställa att resurser läggs på rätt saker i linje med våra långsiktiga 
strategier. Detta är ett arbete som har inletts sedan tidigare men där detta konkretiseras i enkla och 
transparenta handlingsplaner som styrmedel. Våra interna processer och arbetssätt ska vara 
dokumenterade och följas fullt ut, det ska även omfatta våra leverantörer. Uppföljningen ska vara 
likvärdig och leveransen gentemot kund, ägare och andra intressenter ska inte vara personberoende utan 
hela tiden stödjas av processerna. Med tanke på bolagets begränsade storlek får detta dock inte 
överarbetas med en struktur som skapar merarbete och bromsar in utvecklingen istället för tvärtom.  
 
VärmdöBostäder är kommunens största fastighetsägare och är därmed en viktig aktör för 
samhällsutvecklingen inom hållbarhetsfrågorna. Bolagets har som mål att energiförbrukningen per kvm 
och år ska minska med minst 3 % per år inom befintligt bestånd, med 100 % fossilfri uppvärmning som 
mål. Med utgångspunkt i ägardirektiv och FN:s globala hållbarhetsmål ska bolaget ha ett aktivt målarbete 
för att bidra som samhällsutvecklare, hyresvärd och arbetsgivare på kort och lång sikt. 
 
Utveckling och framtid 
VärmdöBostäder har ett fortsatt attraktivt bestånd och mycket goda förutsättningar att både nå god 
lönsamhet och öka kundnöjdheten. Ett arbete pågår att ta fram affärsplaner för respektive fastighet, där alla 
perspektiv tas hänsyn till. Dessa planer ska sedan ligga till grund för den långsiktiga underhållsplanen och 
strategierna kan variera beroende på fastigheternas förutsättningar. Med kommande nyproduktion får 
bolaget ökad möjlighet att nå en högre avkastning på sikt. 
 
Det finns möjliga effektivitetsvinster i hur bolaget handlar upp, beställer och följer upp externa tjänster, 
både affärsmässigt och med hänsyn till servicenivån gentemot hyresgästerna. Flera av de interna 
processerna kommer fortsatt att ses över och följas upp för att uppnå affärsplanens mål. Samtidigt fortgår 
arbetet med att nyttja fastighetssystemet fullt ut och under våren 2021 kommer en ny användarvänlig 
webbsida lanseras, som ska underlätta vid felanmälan bland annat.   
 
Utdragna planprocesser för planerad nyproduktion är en risk och osäkerhetsfaktor för den framtida 
utvecklingen. För driften ligger de taxebundna kostnaderna på en hög nivå per lägenhet jämfört med övriga 
kommuner i länet, vilket gör att åtgärder som minskar dessa är motiverade.  
 
Det finns stora möjligheter till fastighets- och affärsutveckling och kundnytta i form av bland annat 
tillskapande av lägenheter av outhyrda ytor (konvertering), genom fortsatta successionsrenoveringar samt 
att erbjuda öppet nät genom kommunikationsoperatör (KO) där upphandling pågår. Bolaget tittar också 
på utvecklingen inom digitalisering och andra innovativa lösningar. Bland annat har ett pilotprojekt 
genomförts med Vattenfall om AI-styrd fjärrvärme och den initiala analysen är att det ledde till både 
minskad energiförbrukning och ökad värmekomfort.  Digitaliseringen skapar möjligheter till effektivitet 
inom bland annat områdena fastighetsdrift, administration, inköp och kundkommunikation, där digitalt 
stöd kan sänka kostnaderna och öka kundnöjdheten. 
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Konsekvenser av COVID-19  
För alla händelser efter datumet för de finansiella rapporterna som enligt International Financial Reporting 
Standards och K3 kräver justeringar eller att upplysningar lämnas har justeringar gjorts eller upplysningar 
lämnats. Bolaget har särskilt beaktat hur effekterna av COVID-19-utbrottet kan komma att påverka 
framtida utveckling och risker som kan påverka den finansiella rapporteringen framåt. 
 
I denna bedömning har bolaget kommit fram till att hyresintäkterna inte påverkas nämnvärt på grund av 
minskad betalningsförmåga bland boende och lokalhyresgäster. Bolaget har i vissa fall tillämpat regeringens 
stöd kring hyreslättnader för lokalhyresgäster i riskbranscher. 
 
På kostnadssidan kan det konstateras att driften blir något dyrare med anledning av att fler arbetar 
hemifrån. Det innebär bland annat högre vattenförbrukning, mer avfallshantering och ett högre slitage 
generellt både i lägenheter och allmänna utrymmen. Detta är fortfarande konsekvenser som är något 
svårberäknade och beror på hur långvarig restriktionerna kring distansarbete gäller.  
 
Bolaget har som målsättning att leverera ett rörelseresultat som motsvarar budget trots eventuella 
konsekvenser som är direkt knutna till COVID-19. Ledningsgruppen kommer löpande följa upp 
utvecklingen gällande intäkter, driftskostnader och planerade underhållsinvesteringar. 
 
Fastighetsutveckling 
 
Nyproduktion, framdrift och händelser 2020 
Under året har upphandling av två totalentreprenader (Mark och Hus) gällande Nyproduktion av 132 
lägenheter och 500 kvm lokaler genomförts. Produktionen gäller fastigheten Brunn 1:860 vid Brunn 
Centrum. Bygglov har beviljats under 2020 och projektering och planering har genomförts (16 mkr). 
Projektet har drabbats av en tidsförskjutning till stor del på grund av tillkommande sanering av 
fastigheten.  
 
Planerad nyproduktion i Munkmora fortgår, projektet har en lagakraftvunnen detaljplan. De ekonomiska 
förutsättningarna för detaljplanens genomförande har analyserats och en omfattningsförändring krävs för 
genomförande (0,6 mkr). Detaljplanearbete har bedrivits gällande Skevik 1:190 (Fiskgjusevägen), arbetet 
har bedrivits med sikte på lagakraftvunnen detaljplan under första halvåret 2021 (1,6 mkr). Inom övriga 
detaljplaner har arbete bedrivits i mindre omfattning under året, det gäller Hemmesta Centrum där ett 
större omtag gjorts. Projektet i Charlottendal inväntar besked kring saneringsbehov och hantering av 
sulfidhaltiga bergmassor. Projekt Skogsbo ska omarbetas och planeras återupptas under 2021/2022 ovan 
nämnda övriga detaljplaner har föranlett kostnader om (0,8 mkr). 
 
Under 2020 har följande förstudier kring eventuell exploatering avslutats: Hemmesta Skärgårdskyrkan, 
Björkås, Stavsnäs, Munkmora/Lugnet, Hästhagen och Ösbyskolan belopp motsvarande (3,5 mkr) har 
kostnadsförts som förgävesprojektering. 
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Nyproduktion, planer för 2021 
Nyproduktion gällande Brunn 1:860 kommer att starta efter initial sanering och markförberedelse, 
produktion är planerad under hela 2021 och 2022. Omarbetning gällande Munkmora ska genomföras med 
ambition att kunna starta genomförandefasen som tidigast under andra halvan 2021. Detaljplanen för 
Skevik 1:190 beräknas vinna laga kraft under 2021, om så är fallet kommer planering och projektering 
fortgå under 2021 med en ambition om genomförandestart 2022. 
 
Ombyggnationer, framdrift och händelser 2020 
Under året har produktion av 42 lägenheter färdigställts i Munkmora (25,6 mkr). Fem nya lägenheter har 
konverterats från garage på Rutensväg 2 (4,1 mkr), inflyttning i dessa kommer att genomföras under 2021.  
 
Ombyggnationer, planer för 2021 
Ombyggnader av lokaler till nya lägenheter planeras i en omfattning om cirka 10 stycken under 2021. 
Provtrapphus Stavsnäs Gärde kommer att genomföras samt projektering och upphandling av resterande 
fastigheter under 2021. Upprustning av fasader, fönster och tak Skyttevägen planeras med start 2021, syftet 
är att göra en samlad upprustningsinsats där energieffektiviseringar samt inneklimathöjande åtgärder 
genomförs. Efter att tilläggsavtal tecknats med hyresgästerna på Skänkelvägen kommer fjärrvärme 
installeras i hela området. 
 
Upphandling, Framdrift och händelser 2020 
Under året har ett inköpsråd inrättats inom bolaget. Inköpsrådets primära uppgift är att prioritera 
upphandlingsarbetet mot de områden som har högst prioritet samt resurstillsätta och bevaka kommande 
upphandlingar och befintliga avtal. 
 
Under året har följande upphandlingar genomförts:  

 Byggsamordningsavtal har tecknats med tre entreprenörer, två av dessa har varsitt område där 
de genomför bygg och installationsarbeten, den tredje aktören finns med vid förnyad 
konkurrensutsättning 

 Generalkonsultavtal har tecknats med en leverantör som har ensamrätt att genomföra tekniska 
konsultinsatser 

 Nytt städavtal har tecknats under året, detta med en leverantör med ambition att få en högre 
och jämnare städning inom fastighetsbeståndet 

 
Upphandling, planer för 2021 
Under 2021 kommer bolaget arbeta vidare med den upphandlingsplan som finns och genomföra 
upphandlingar inom diverse områden, samt projektupphandlingar för kommande ombyggnadsprojekt. 
Strategin för kommande nyproduktion är att i möjligaste mån teckna avtal via Sveriges Allmännyttas 
Kombohusavtal. 
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Fastighetsbestånd 
Vid utgången av året förvaltade bolaget följande antal enheter inom eget bestånd: 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Ekonomi 
 

Hyresförändring  
Bostadshyrorna höjdes med 2,05 % från den 1 april 2020, vilket gav en helårseffekt på 1,54 %. Den 
genomsnittliga hyresnivån för bostäder per 2020-12-31 var ca 1 327 kr/m²/år.  
  
Jämförelser med tidigare år 
Resultatet före skatt blev 35,5 mkr, vilket är avsevärt högre än resultatet för 2019 (7,2 mkr).  
 
Hyresintäkterna för bostäderna ökade med 6,0 mkr. Hyresbortfallet är lägre än föregående år (1,1 mkr) 
främst tack vare minskning i Hästhagen. Dock har hyresbortfallet i Stavsnäs ökat på grund av tomställning 
inför kommande ROT-projekt. Försäljningen av bostadsrätter och småhus har också bidragit till 
hyresbortfall då de delvis stått tomma inför kommande försäljningar. Övrigt hyresbortfall är lägre då 
Kullsvedsvägen förra året bidrog till en stor del av hyresbortfallet på grund av tidigare års feldebitering som 
då krediterades. 
 
Den totala driftkostnaden för året är 100,5 mkr jämfört med 93,3 mkr förra året. Det är främst 
reparationskostnader och fastighetsadministration som har ökat. Under året inträffade större 
vattenskador på Skyttevägen, Nelsonstigen, Kullsvedsvägen och Fiskgjusevägen. Dessa vattenskador 
genererade en avvikelse mot budget på 3,1 mkr. Dessutom har bolaget valt att kostnadsföra ca 3,5 mkr 
som förgävesprojektering. 
 
Taxebundna kostnader är lägre än förra året (ca 0,4 mkr) och då är det främst elkostnaderna som varit 
lägre medan värmekostnaderna ökat ca 1,9 mkr jämfört med föregående år. 
 
  

Kategori 2020-12-31 Förändring  
mot fg år  

 Yta, m² BRA  

Bostadslägenheter  2 099 +17          127 216 m²      
Lokaler  108            13 394 m²       
Varmgarage  91    
Kallgarage  91    
P-platser med motorvärmare 329    
P-platser utan motorvärmare  816    
Carport med och utan mv  100    
Källarförråd  59    
Förråd 62    

     
Summa  3 755    140 610 m²     
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Underhållskostnaden för året är 25,1 mkr, vilket är ca 6 mkr lägre än förra året. Detta beror till stor del av 
att pandemin satte stopp för nästan alla underhållsåtgärder under kvartal 2 och 3 2020. Bolaget har dock 
utfört eller påbörjat 50 st successionsrenoveringar, motsvarande ca 16,4 mkr under 2020 utöver vanligt 
underhåll.  
 
Räntekostnaderna blev ca 1,5 mkr lägre än föregående år med ett utfall på 9,0 mkr. Ett lån har tagits 
uppgående till 25 mkr men det gynnsamma ränteläget har ändå bidragit till en lägre total räntekostnad för 
året. Två lån har refinansierats varav det ena till ett lägre belopp (2,5 mkr). 
 
För att begränsa risken för framtida högre räntelägen har bolaget ingått ett antal ränteswapavtal. Bolaget 
har avseende dessa upprättat särskild så kallad säkringsdokumentation, se vidare under not 17 i den 
finansiella rapporten. Ägarstrukturen gör att bolaget i samma utsträckning inte kan låna till kommunal 
borgen vilket gör att räntekostnaderna sannolikt kommer att öka framöver. Bolaget står även inför 
kommande nyproduktion med stora investeringar och nyupplåning som följd. 
 
Balansomslutningen har ökat under året till ca 1 213 mkr.  
 

 

Soliditeten i flerårsöversikten ovan är beräknad på justerat eget kapital. 
 
 
 
 
 
  



VärmdöBostäder AB  11 (26)  
 

Org nr 556476-2176

 

 
Förslag till vinstdisposition 
Till bolagsstämmans förfogande står följande vinstmedel: 

Balanserade vinstmedel      167 744 758 kr 
Årets vinst   27 438 976 kr 

Summa 195 183 734 kr 

 
Styrelsen och verkställande direktören föreslår att samtliga vinstmedel balanseras i ny räkning. 
 
Vad beträffar resultat och ställning i övrigt, hänvisas till efterföljande resultat- och balansräkningar med 
tillhörande noter. 
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Revisionsberättelse 

Till bolagsstämman i Värmdöbostäder Aktiebolag, org.nr 556476-2176 

Rapport om årsredovisningen 

Uttalanden 

Vi har utfört en revision av årsredovisningen för Värmdöbostäder Aktiebolag för år 2020. 

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger en i alla 
väsentliga avseenden rättvisande bild av Värmdöbostäder Aktiebolags finansiella ställning per den 31 december 
2020 och av dess finansiella resultat och kassaflöde för året enligt årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen 
är förenlig med årsredovisningens övriga delar. 

Vi tillstyrker därför att bolagsstämman fastställer resultaträkningen och balansräkningen för Värmdöbostäder 
Aktiebolag. 

Grund för uttalanden 

Vi har utfört revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vårt 
ansvar enligt dessa standarder beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi är oberoende i förhållande till 
Värmdöbostäder Aktiebolag enligt god revisorssed i Sverige och har i övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt 
dessa krav. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga som grund för våra uttalanden. 

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar 

Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för att årsredovisningen upprättas och att den ger 
en rättvisande bild enligt årsredovisningslagen. Styrelsen och verkställande direktören ansvarar även för den 
interna kontroll som de bedömer är nödvändig för att upprätta en årsredovisning som inte innehåller några 
väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller misstag. 

Vid upprättandet av årsredovisningen ansvarar styrelsen och verkställande direktören för bedömningen av 
bolagets förmåga att fortsätta verksamheten. De upplyser, när så är tillämpligt, om förhållanden som kan påverka 
förmågan att fortsätta verksamheten och att använda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift 
tillämpas dock inte om styrelsen och verkställande direktören avser att likvidera bolaget, upphöra med 
verksamheten eller inte har något realistiskt alternativ till att göra något av detta. 

Revisorns ansvar 

Våra mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida årsredovisningen som helhet inte innehåller några 
väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller misstag, och att lämna en revisionsberättelse 
som innehåller våra uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är ingen garanti för att en 
revision som utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka en väsentlig felaktighet 
om en sådan finns. Felaktigheter kan uppstå på grund av oegentligheter eller misstag och anses vara väsentliga 
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas påverka de ekonomiska beslut som användare fattar med 
grund i årsredovisningen. 

En ytterligare beskrivning av vårt ansvar för revisionen av årsredovisningen finns på Revisorsinspektionens 
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning är en del av revisionsberättelsen. 
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra författningar 

Uttalanden

Utöver vår revision av årsredovisningen har vi även utfört en revision av styrelsens och verkställande direktörens 
förvaltning för Värmdöbostäder Aktiebolag för år 2020 samt av förslaget till dispositioner beträffande bolagets 
vinst eller förlust. 

Vi tillstyrker att bolagsstämman disponerar vinsten enligt förslaget i förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens 
ledamöter och verkställande direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret. 

Grund för uttalanden 

Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt denna beskrivs närmare i avsnittet 
Revisorns ansvar. Vi är oberoende i förhållande till Värmdöbostäder Aktiebolag enligt god revisorssed i Sverige 
och har i övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga som grund för våra uttalanden. 

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar 

Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner beträffande bolagets vinst eller förlust. Vid förslag 
till utdelning innefattar detta bland annat en bedömning av om utdelningen är försvarlig med hänsyn till de krav 
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker ställer på storleken av bolagets egna kapital, 
konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt. 

Styrelsen ansvarar för bolagets organisation och förvaltningen av bolagets angelägenheter. Detta innefattar bland 
annat att fortlöpande bedöma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation är utformad 
så att bokföringen, medelsförvaltningen och bolagets ekonomiska angelägenheter i övrigt kontrolleras på ett 
betryggande sätt. Den verkställande direktören ska sköta den löpande förvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och 
anvisningar och bland annat vidta de åtgärder som är nödvändiga för att bolagets bokföring ska fullgöras i 
överensstämmelse med lag och för att medelsförvaltningen ska skötas på ett betryggande sätt. 

Revisorns ansvar 

Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed vårt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta 
revisionsbevis för att med en rimlig grad av säkerhet kunna bedöma om någon styrelseledamot eller verkställande 
direktören i något väsentligt avseende: 

• företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon försummelse som kan föranleda ersättningsskyldighet 
mot bolaget 

• på något annat sätt handlat i strid med aktiebolagslagen, årsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner av bolagets vinst eller förlust, och därmed vårt 
uttalande om detta, är att med rimlig grad av säkerhet bedöma om förslaget är förenligt med aktiebolagslagen. 

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti för att en revision som utförs enligt god 
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka åtgärder eller försummelser som kan föranleda 
ersättningsskyldighet mot bolaget, eller att ett förslag till dispositioner av bolagets vinst eller förlust inte är förenligt 
med aktiebolagslagen. 

En ytterligare beskrivning av vårt ansvar för revisionen av förvaltningen finns på Revisorsinspektionens 
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning är en del av revisionsberättelsen. 
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