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Styrelsen och verkstillande direkt6éren for VirmdoBostider AB, org nr 556476-2176, far hirmed avge

forvaltningsberittelse for ar 2024.

VD-kommentar - osiker omvarld och skarpare krav leder oss framat

Fastighetsmarknaden har stabiliserats under éret
och framtiden 4r nagot mer forutsigbar for oss
som fastighetsigare. Inflationen har stegvis
sjunkit med ldgre rintor och avstannade
prisokningar inom vissa segment som foljd.
Detta ger oss bittre forutsittningar att blicka
framét och se vilka mojligheter och utmaningar

som stundar pa kort och lang sikt.

Vi ser en fortsatt stark efterfrigan pé vira
ligenheter och har inga marknadsvakanser
bland bostiderna. Diremot mirks de senaste
drens tuffa ekonomiska utveckling genom att
efterfragan pa kommersiella lokaler i
kommunen har mattats av. For vér del 4r
utmaningen mirkbar framfor allt kring det

nybyggda torget i Brunn Centrum.

En forutsittning for var framtida utveckling dr
att arbeta proaktivt med de omstillningar som
krivs for att uppna framtida skirpta krav inom
till exempel energiférbrukning (EU:s taxonomi),
fastighetsnira insamling (FNI) och
héllbarhetsrapportering (CSRD).
Forhallningssittet behdver enligt mig vara att
dessa krav, som ofta #r kopplade till helt
avgorande hillbarhetsfragor, kan hjilpa oss att
bli 4nnu vassare och mer utvecklingsorienterade
och dra nytta av den snabba utvecklingen inom

digitalisering.

Vi uppnar vara hallbarhetsmal med undantag
for Trygghetsindex i hyresgistenkiten,
overtriffar energimalen och véra
projektinvesteringar de senaste aren har natt

forvintade utfall. Véra affirsmissiga mal uppnas

inte men avvikelserna kan forklaras med en
framtida alagd marksanering som reserverats i
bokslutet. Vi jobbar aktivt mot vart langsiktiga
nybyggnadsmal pé 500 tillskapade ligenheter.
Planerad byggstart i Skevik blev dock forskjutet
till 2025 efter beslut om nystart f6r
upphandlingen.

Vi ser tydliga forbittringar i kundleveransen
genom den dagliga feedbacken vi far, nagot som
bekriftades i den arliga hyresgistenkiten. Det
har skett en stor 6kning gillande kundnojdheten
inom bland annat drendehantering,
tillgdnglighet och informationshantering. Vart
mal inom Serviceindex landade pa 0,1

procentenheter fran arsmalet.

En forutsittning for att né véara framtida mal dr
att vara medarbetare trivs och dr motiverade. Vi
har under hosten fatt kvitto pd att vi dr pa vig at
ritt hall dven i frigorna som rér oss som
arbetsplats. Vara resultat i den arliga
medarbetarenkiten via Great Place To Work
visar pa kraftiga forbittringar i nistan alla

fragor.

Sammanfattningsvis har de flesta mélstyrande
aktiviteterna gatt enligt plan. Vissa av delmalen
har inte uppnatts men vi har haft en stark
framfart i de viktigaste identifierade
utvecklingsfragorna och vi kommer att se en
positiv utveckling inom vira fem malomraden

framéver.

Kenneth Claesson, VD VirmdoBostider AB
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Aret i sammanfattning — viktiga handelser och maluppfyllnad
Vi har fristallt 11 1agenheter A Vart resultat i kundenkéten i 1‘13: dzﬁﬁgﬁlsf-é;t(;éra Vi har overtraffat vara
i vart arbete mot oriktiga har okat kraftigt i manga investerinasprojekt med energimal med god
hyresférhallanden servicerelaterade fragor héllbar%elt’ i %okus marginal
Malomrade Langsiktig strategi Mal 2024 Utfall for helaret
Driftnetto: Driftnetto: 104,2 mkr (3 mkr i
107 mkr kostnader avser framtida
Vi har en langsiktigt hallbar ekonomi och Overskottserad . d ds)
q verskottsgrad: sanering, se vidare si
Ekonoml ska kontinuerligt nd ckad affirsnytta, hogre 45 % g 5 " i 4 43.9 (45,2
verskottsgrad: 43, ,
totalavkastning och bittre 16nsamhet. . =
Resultat: exklusive saneringskostnad)
26,9 mkr Resultat: 26 mkr

Genomférande av

Vi utvecklar vart fastighetsbestind genom projekt enligt plan.
Fastigh ets- att gora affirsmissiga och sunda
investeringar i befintligt bestand samt Forbittra

utveckling

genom att bygga nya attraktiva bostider och underhéllsstatusen i

lokaler. allminna utrymmen

och i ligenheterna

Trygghetsindex: 77,9

Vi utvecklar hallbarhets- och kvalitetsarbetet

. . . . Implementering av
inom bolaget pa ett milmedvetet sitt, med

hallbarhetspolicy

Hallbarhet
och kvalitet

samarbete och forbittringar som stindiga

drivkrafter. L
Folja klimatinitiativets

planer och mal

Viimponerar pa hyresgisterna och 6vriga .
. o . Serviceindex: 72,9
intressenter genom att alltid ligga steget fére

och leverera hog férvaltningskvalitet och .
Lo Profilindex: 68
serviceniva.

Great Place To Work

Vi sk ttraktiv arbetsplat d
1 skapar en attraktiv arbetsplats med en Trust Index: 63

professionell, nyfiken och varm

Medarbetare foretagskultur och med ett handlingskraftigt,

Befista virdegrund och

kommunikativt och tryggt ledarskap. Kundlsfe
undl6fte

Arendereferens: 3242120

Merparten av projekten i
underhallsplanen genomférda

enligt plan.

Underhallssatsningar utférda
enligt plan.

Trygghetsindex: 76,6

Hallbarhetspolicyns

implementering har genomf6rts

enligt plan.

Klimatinitiativets mal uppfylls
och overtriffas.

Serviceindex: 72,8

Profilindex: 66,2

Great Place To Work Trust
Index: 68
Bolagets virdegrundsord har

definierats och formedlats

internt.
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Allmant om verksamheten

VirmdoBostider dger och forvaltar drygt 2 200 hyresbostider i Gustavsberg, Hemmesta, Brunn, Stavsnis
och Djurd inom Virmdé kommun, samt nirbutiker och andra lokaler som utgér komplement till

bostadsbestindet. Bolaget svarar for drygt 10 % av antalet heldrsbostider i kommunen.

Agare och adgardirektiv

Bolaget 4gs till 51 % av Kommunhuset i Virmdé AB, org nr 556736-3907 (samtliga aktier i
Kommunhuset i Virmds AB igs av Virmdé kommun, org nr 212000-0035) och till 49 % av Rikshem
Bostider Holding AB, org nr 556856-2911.

Bolagets dgardirektiv anger 6vergripande verksamhetsdirektiv, specificerade ekonomiska direktiv samt
hallbarhetsdirektiv kopplat till ekonomiska, miljomissiga och sociala fragor. Bolaget ska ocksa enligt
direktiven lata nyproducera 500 bostadshyresritter och det ska finnas en lingsiktig underhalls- och

investeringsplan for befintligt fastighetsbestand.

Marknad och omvarld

Under 2024 har fastighetsmarknaden i Sverige, och sirskilt i Storstockholm, genomgatt en period priglad
av stabilisering och balans. Det idr fortsatt héga priser for varor och tjinster men rianteutvecklingen har
varit gynnsam och bidrar till en mer forutsigbar framtid kopplat till investeringar och nybyggnation.

Inbromsningen gillande nyproduktion av bostéder ér fortsatt mirkbar i hela landet.

Lokala forutsattningar och bostadsformedling

[ Virmdo kommun med en befolkning pa ca 47 000 invanare, finns det ett varierat utbud av attraktiva

boendemiljoer med vacker omgivande natur och goda férbindelser med Stockholms innerstad.

En viss andel av ligenheterna som sigs upp férmedlas via bolagets interna bytesko vilket mojliggor
omflyttning inom bestandet och frigor ligenheter for ordinarie formedling genom Bostadsférmedlingen.
Av de ligenheter som skickas till Bostadsformedlingen sker ocksa en férdelning enligt bolagets
uthyrningspolicy dir en mindre andel gar till den sd kallade Virmdokon. Antal Virmdobor som stir i
ordinarie bostadsk6 genom Bostadsférmedlingen 4r 12 763 per den 31 december 2024, en arlig 6kning
med ca 400 kodande.

Av 167 formedlade kontrakt via Bostadsformedlingen totalt under 2024 var 129 st vanliga hyreskontrakt,
8 st ungdomskontrakt, 1 st seniorbostad och 29 st korttidskontrakt. 16 % av ligenheterna som
férmedlades av Bostadsférmedlingen gick genom Virmdokon. Den genomsnittliga kétiden till bolagets
lagenheter var 9,6 ar jamfort med 8,1 r 2023 da en stor andel bestod av nyproduktionen i Brunn. En
hyresritt i Varmdo star sig saledes fortsatt stark som en attraktiv boendeform och det varierande utbudet

inom bolagets bestind gor att efterfragan fortsitter vara hog.
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Ekonomi

Allmant

Fastigheternas marknadsvirde uppgick per den 31 december 2024 till ca 3 651 mkr vilket 4r en 6kning
over helaret med 205 mkr (+6,0 %). I och med att rintorna har gatt ned har dven direktavkastningskraven
minskat fran i snitt 4,34 % till 4,08 % vilket bidrar till marknadsvirdets uppging. Overskottsgraden ckade
till 43,9 % jamfort med 40,7 % 2023.

Rattvisande oversikt dver utvecklingen

Bolagets resultat fore skatt blev 27,7 mkr (18,5 mkr). Det 6kade resultatet beror till stor del pa hogre
intikter och, jamfort med foregidende ar, ndgot ligre driftkostnadsokningar. De senaste drens omfattande
kostnadsokningar tas hinsyn till i den arliga hyresférhandlingen med en viss férskjutning. Dessutom
sdldes en fastighet pd Thun-Ollevigen med en vinst pa 3,4 mkr. Bostadshyrorna héjdes med 5,15 % fran
och med den 1 januari 2024. Den genomsnittliga hyresnivan for bostider per 2024-12-31 var ca 1

686 kr/m2/4r. 1 258 lidgenheter, ca 11,5 % av totala besténdet, har avflyttningar skett under 2024.

Intiktsmissigt har bolaget levererat en hogre hyresintikt jamfort med foregaende ar med en 6kning pa ca
7,5 % inklusive hyresrabatter dir hyresintikterna for bostiderna 6kade med 13,4 mkr. Férutom den arliga
hyresregleringen beror den tkade intikten pa att bolagets nyproduktion i Brunn C som stod klar i mars
2023 endast genererade intikter under nio manader ar 2023 men nadde full effekt 2024. Bolagets
kostnader for hyresbortfall inklusive hyresreduceringar har 6kat med 0,6 mkr. Detta beror frimst pa en

tom hyreslokal i Skevik som inte kunnat hyras ut pa grund av planerad nyproduktion.

Lokalhyresintikterna har 6kat med 0,9 mkr frimst tack vare indexregleringen samt att bolaget aktivt
arbetat med att se 6ver avtal som inte 4r Iénsamma och omforhandlat dessa. Aven de nya avgifterna for
parkeringar och garage har inneburit en hogre hyresintikt pa 2,5 mkr, diar dock 0,9 mkr avgér i

hyresbortfall.

Reparations- och underhallskostnaderna har minskat 23,8 mkr (27,5 mkr), en minskning med 13,5 %.
Framst tack vare ligre kostnader for kopta tjanster inom VA, snickeri, mélning, golv och el. Bolaget har
reserverat 3,0 mkr i bokslutet fér framtida dlagd marksanering pa Skyttevigen. En icke budgeterad

kostnad som belastar arets resultat.

Personalkostnaderna har okat 32,9 mkr (29,9 mkr). En 6kning med 3,0 mkr som férutom lénerevisionen
beror pi en utdkad tinst pd férvaltningen (utemiljd) och att bolaget haft sisongsanstilld personal en
lingre tid dn 2023.

De taxebundna kostnaderna exklusive uppvirmning 6kade avsevirt 2024, 29,8 mkr (26,7 mkr). En
okning med 11,6 %. Frimst pa grund av héjningen av vattentaxan (+19 %) och en hogre elférbrukning.
Kostnaderna for uppvirmning dkade dock inte trots 17 % hojning av fjarrvirmetaxa. Detta tack vare
bolagets genomforda energieffektiviseringsitgirder som gav ovan redovisade minskning av

virmeforbrukningen.
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Bolaget levererar dirmed ett rorelseresultat pa 58,1 mkr (42,5 mkr), vilket 4r 36,7 % bittre.
Rintekostnaderna 6kade dven i ar till 32,8 mkr (24,7 mkr), vilket ir en 6kning med 32,8 %. Bolaget har
delvis utokat laneportfoljning till foljd av drets investeringar samt refinansierat ett antal 1an som tidigare

varit bundna till ldga rintor sen innan rintekrisen.

Balansomslutningen har 6kat under éret till ca 1 651 mkr.

Nettoomsittning 234 491 218 174 197 750 188 180 181 131
Res. efter finansiella poster 25997 17 860 32327 25 111 34162
Res. efter finansiella poster i %

av nettoomsittningen 11,09 8,19 16,34 13,34 18,86
Balansomslutning 1651629 | 1527817 1512767 1415484 1212569
Soliditet % (just EK) 22,7 238 234 23,4 256
Justerad soliditet % (MV) 67,8 68,6 72,2 73,2 72,9
Avkastning pa eget kapital (%) 7,04 4,97 9,43 7,83 11,51
Avkastning pa totalt kapital (%) 3,69 2,79 2,80 2,51 3,64
Kassalikviditet (%) 91,26 89,31 97,13 51,51 76,24
Medelantal anstillda 34 32 32 32 30

Medarbetare, organisation och vardegrund

Bolagets organisation bestar av tre avdelningar; Forvaltning, Fastighetsutveckling och Ekonomi
/Administration. Vid utgingen av 2024 fanns det 33 permanenta tjinster inom bolaget (varav en 75 %),
inklusive VD. Den aktuella konsférdelningen var 14 kvinnor och 19 min. Elva av tjinsterna fylls av

fastighetsanstilld personal, resterande ir tjinstemin.

Forvaltning och drift i egen regi

I de olika bostadsomridena har bolaget egen personal f6r skotsel, drift, tillsyn och rondering av
fastighetsbestandet. Den I6pande fastighetsskotseln skots i huvudsak av egen personal, medan storre
delen av bolagets planerade underhéll och byggverksamhet utf6rs av externa leverantdrer. Projektledning

av bade ombyggnads- och nybyggnadsprojekt hanteras frimst av interna personalresurser.

Vardegrund och medarbetarenkat

VirmdoBostiders virdegrund bygger pa inkludering, likabehandling och nolltolerans mot diskriminering
och exkludering. Vir langsiktiga mélsittning 4r att bli en av de frimsta hyresvirdarna i regionen gillande
service och foérvaltningskvalitet, att erbjuda en varm, nyfiken och professionell arbetsplats samt att

leverera affirsmissiga resultat.

Arets medarbetarenkit skickades ut till medarbetarna under november och samtliga besvarade enkiten.

Detta har gett oss ett mycket bra underlag for att jimféra med 2023 ars resultat da vi ocksd nadde 100 %
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svarsfrekvens. Vi har ocksa kunnat bryta ned resultatet per avdelningar och team f6r att synliggtra

styrkor och hantera véra utvecklingsomraden.

Vart mal inom mélomradet Medarbetare i affirsplanen var att ga fran 58 % positiva svar till 63 % gillande
"Trust Index totalt” och resultatet 2024 blev 67 %.

Index 2023 2024
Trovirdighet 55 % 64 %
Respekt 61 % 71 %
Rittvisa 57 % 65 %
Stolthet 55 % 68 %
Kamratskap 57 % 67 %
Trust Index totalt 58 % 67 % (mil 63 %)
Kund

Under aret har vi jobbat med att forbéttra kundupplevelsen genom bland annat bittre tillgéinglighet och
felhantering, mer konsekvent extern kommunikation och dterkoppling samt hogre kvalitet gillande
stidning och skétseln av boendemiljon. Det 4r glddjande att vi ser framsteg i de fragorna i
hyresgistenkiten via AktivBo som genomférdes under hosten. Vi nadde en svarsfrekvens pa 60,7 % av de
utskickade enkiterna vilket visar pa ett stort engagemang fran vara hyresgister. Utdver resultaten i siffror

sd har vi fatt nistan 3 300 textsvar som innehaller mycket viktig feedback i vért forbittringsarbete.

P4 fragan om trivsel i bostadsomréadet svarar 88,2 % av hyresgisterna positivt. 74,3 % av hyresgisterna
kan tdnka sig att reckommendera VirmdoBostider som hyresvird och gillande trivseln i ligenheten &r

resultatet 87,7 % nojda hyresgister.

Utfallet for de index som vi har satt mal for i affirsplanen #r féljande (foljt av den arliga utvecklingen per

index/delindex:

Mailomrade Kund

Serviceindex + 1,9 procentenheter (mal + 2,0)

Profilindex + 0,2 procentenheter (mél + 2,0)

Malomrade Hallbarhet
Trygghetsindex + 0,7 procentenheter (mél + 2,0)
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Ta kunden pi allvar 71,0 75,6
Trygghet 75,9 76,6
Rent & Snyggt 65,2 65,6
Hjilp nir det behovs 71,0 75,6
Serviceindex totalt 70,9 72,8
Ligenheten 72,0 71,9
Allménna utrymmen 75,9 77,6
Utemiljon 73,6 72,7
Produktindex totalt 73,4 73,1
Profil 66,0 66,2
Attraktivitet 83,9 84,2

Hallbarhet

VirmdoBostider 4r kommunens storsta fastighetsidgare och 4dr dirmed en viktig aktor for
samhillsutvecklingen inom hallbarhetsfragorna. Enligt bolagets affirsplan ska energiférbrukningen per
kvadratmeter och ar minska med minst 5 procent inom befintligt bestdnd, med 100 procent fossilfri

uppvirmning som mal.

Klimatinitiativet

Sveriges Allminnyttas Klimatinitiativs tvd 6vergripande mal ir en fossilfri allmidnnytta och ligre
energianviandning. Som aktiv deltagare i Klimatinitiativet synliggér VirmdoBostider sitt
utvecklingsarbete mot ett mer hallbart bostadsbolag och under 2024 kunde bolaget med stolthet
uppgradera malet fran att minska energianvindningen med 15 procent fran basaret 2018 till 2030,
eftersom utfallet 2024 redan innebir en minskning med 14 procent. Det nya malet 4r en minskad
forbrukning med 30 procent mellan 2018 och 2030.

Ytterligare ett steg mot fossilfritt bostadsbolag togs under aret da bytet av virmekilla pa Mister Palms
vig genomfordes, dir bergvirmeanliggningen ersitter eldningsoljan som energislag vilket ger stora

besparingar béde i kronor och koldioxidekvivalenter.

Bolaget deltog dven med tva tivlingsbidrag, Energirenovering Skyttevigen och Fossilfritt Mister Palms

vig, i tivlingen Arets bista klimatinitiativ.

Klimatsmarta atgarder

2024 ars klimatsmarta atgirder var i huvudsak firdigstillandet av energirenoveringen av fastigheten pa
Skyttevigen, driftsittningen av FX-ventilation pa Kullsvedsvigen samt bytet av virmekilla pa Mister
Palms vig 22-24. Den stora upprustningen pa Skyttevigen tillsammans med bytet till ventilation med

virmedtervinning pa Kullsvedsvigen, men dven fonsterbyten och andra dtgirder i bestandet har
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inneburit en kraftig besparing i bade koldioxidutslipp och képt energi samt en forhsjd inomhuskomfort

for vara hyresgister.

Minskad energi- och vattenférbrukning samt férvantad hogre elférbrukning
VirmdoBostidders genomforda energieffektiviseringar under 2024 har genererat en minskning av
virmefdérbrukningen med 7,2 %, (normalarskorrigerat kWh/kvadratmeter, ATemp). Den
graddagskorrigerade minskningen 4r 1516 MWh, med fordelningen av energislag 64 % fjarrvirme, 21 %
el, 12 % pellets och 3 % RME olja och som motsvarar en utslippsminskning med 22,74 ton COxe.

Manadsrapport Varme (ej graddagskorrigerad) MWh
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Forbrukningen av fastighetsel har 6kat da vi har installerat franluftsatervinning pa Skyttevigen och
Kullsvedsvigen, samt installerat luft/vatten-virmepumpar pa Mister Palms vig 18-20. Detta gor att kopt
virme minskar. Nir solcellsanliggningarna i Munkmora tas i full drift kommer kopt el inte 6ka lika
mycket. Férbrukningen av fastighetsel har 6kat med 62,7 MWh jimfort med ar 2023 vilket 4dr en 6kning
med 3%.

Arsrapport Forbrukning Fastighetsel, MWh

2500

2000
1500
1000
500
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Summa Ar

H2020 m2021 w2022 w2023 m2024

Satsningen Hallbarhetsupprustningen

Héllbarhetsupprustningen startades februari 2024 och drivs internt med huvudsyftet att implementera
héllbarhetspolicyn och dirigenom genomféra en forflyttning mot ett mer hallbart VirmdéBostider.

Hallbarhetsupprustningen innehéller bland annat interna utbildningar i form av workshops i mindre
grupper. Dels for att hoja ligstanivan pa kunskapsliget, 6ka medvetenheten kring hallbarhet och skapa en
gemensam plattform att utga fran. Dels for att all personal ska vara delaktig, bidra till bolagets

gemensamma utveckling, dels befista forindringen s att den bestar.

Under 2024 bearbetades fragor kring Ekologi och Avfall, Energi och Transport och intern Social
héllbarhet inklusive mitning via Great Place to Work. Ett stort antal forbittringsatgirder har gemensamt
identifierats under dessa workshops. De hallbara arbetsuppgifterna spianner alltifran att avbestilla
tidningsprenumerationer som inte behvs, géra smartare planering av transporter och till att belysa

héllbarhetsaspekter i projekt och upphandlingar.

[ enlighet med héllbarhetspolicyn kommer bolaget 4ven kontinuerligt identifiera och utvirdera visentliga

héllbarhetsomraden samt fortsitta utveckla arbetet genom stindiga férbittringar i en hallbar riktning.

Arendereferens: 3242120
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Trygghet och samhallsnytta

Bolaget har under aret arbetat med trygghetsskapande atgirder i form av aktiviteter som uppgradering av
belysning vid daligt upplysta stillen och réjning av buskage for fri sikt samt fragor kopplade till
hyresgisternas upplevelse av trygghet och trivsel i bostadsomradena. VirmdoBostider bidrar dven till
kommunens utveckling i sociala och trygghetsfrimjande atgirder genom att exempelvis ha representanter

i Trygghetsradet.

Bolaget tillhandahaller 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.

Arbetet mot oriktiga hyresférhallanden

Sedan arsskiftet har vi intensifierat virt arbete mot oriktiga hyresforhallanden och fortsitter att utveckla
véra arbetsmetoder och hantering av drenden. Tips om sddana hyresférhallanden kommer fran
hyresgister, anstillda och entreprenérer, och de uppticks dven genom annan irendehantering. Arenden
viljs ut under regelbundna avstimningar dir berérd personal gemensamt gir igenom inkomna tips,

bedomer forutsittningarna for varje enskilt drende och utformar en handlingsplan.

Under 2024 lyckades vi fristilla totalt elva ligenheter, vilket innebir att vi 6vertriffar drsmalet pa tio

ligenheter.

Fastighetsutveckling

Omvarld och bolagets inriktning

Under 2024 har utvecklingen gillande inkdpspriser varit totalt sett pa nedgang jimfort med den kraftiga
6kning som skedde mellan 2021-2023. VirmddBostidder har under aret fortsatt att bevaka
marknadsutvecklingen pa materialpriser och rintor. Byggkostnadsindex for flerbostadshus sjonk med 0,8
procent mellan november 2023 och november 2024. Entreprendrernas kostnader steg med 1,6 procent,
vilket bidrog med 1,2 procentenheter till den totala forindringen i Byggkostnadsindex.
Byggherrekostnaderna sjonk med 8,6 procent och paverkade Byggkostnadsindex nedit med 2,0
procentenheter. Bland byggherrekostnaderna sjonk rintekostnaderna med 19,7 procent, medan de dvriga

kostnaderna 6kade med mellan 1,6 och 4,7 procent.

En strategiforindring gjordes under 2022 som ledde till 6kat fokus pa energiprojekt och underhall av det
befintliga bestdndet. Denna férindring har under 2024 visat resultat pa bolagets hela
virmeenergiférbrukning (se ovan). Nyproduktionen har sedan tidigare skjutits framét en del i tid,

marknadslidget gér nu att aktiviteten har 6kat inom bolaget.

Nyproduktion
[ vart senaste nyproduktionsprojekt Brunn C har tvé lokaler blivit klara i borjan av aret, garantibesiktning

(2 ar) genomfordes under slutet av 2024.
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Projektet Skevik 1:190 dir 69 nya ligenheter planeras har under aret genomgitt ett fordjupat
programarbete fram till firdigt forfrigningsunderlag (FFU) som nu 4r annonserat pA marknaden. Vi

har for avsikt att starta projektet under 2025.

Detaljplanearbetet i Vistra Charlottendal har under slutet av 2024 aterupptagits och arbetet kommer
intensifieras under 2025. Planarbetet med Hemmesta Centrum har under 2024 pagatt som en

byggherrestyrd detaljplan. Handlingar skickades in till kommunen infér samrdd men kommunen sig
ingen framkomlig vig med hela planen och fattade ett beslut om en uppdelning av planen i tva delar.

Bolagets del hamnade i del tv4, vilket innebir en 6kad planrisk.

Den planerade nyproduktionen i Munkmora har fatt ny fart under slutet av 2024. Under 2025 kommer

arbetet att intensifieras for att ta fram uppdaterade byggbara planer.

Ombyggnation

Bolagets stora satsningar pa investeringar i befintligt bestdnd utifran den langsiktiga underhallsplanen

fortgar enligt plan.

e  Under dret har tva ligenheter pa Kullsvedsvigen tillskapats fran tidigare outhyrda lokalytor.

e ROT-projektet med energifokus pa Skyttevigen 22-36 har firdigstillts samt kompletterats med
omfattande injusteringsitgirder under iret. Projektet omfattar fasadombyggnader, takbyte,
installation av FX-ventilation, fonsterbyten, installation av solceller samt forbittrade
entrémiljoer. Projektet har fatt energistdd och under aret har besparingarna foljts och
utvirderats. Fastigheten har minskat sin virmeférbrukning med ca -35% forsta aret. Under 2025
kommer injusteringsitgirderna visa sig fullt ut.

e Det avslutade projektet gillande FX-ventilation pa Kullsvedsvigen har under dret kompletterats
under garantitiden. Besparingar gillande virmen har foljts under dret och den totala
virmeenergibesparingen mellan 2023 och 2024 blev -31,4%.

e ROT-projektet i Stavsnis Girde har under aret genomfdrt den forsta etappen dir 21 ldgenheter
firdigstillts. Uppstarten av etapp 2 har genomférts med evakueringar och produktionsaktiviteter
som kommer att pdgéd under forsta halvéaret 2025.

e Energiprojekt pa Mister Palms vig 22-24 har startat under aret. Dir kommer
virmeanliggningen bytas fran olja till bergvirme.

e  Produktionsstart har skett pa Nelsonstigen dir ny FX ventilation och solceller ska installeras i
samband med takbyten pa samtliga byggnader pa Nelsonstigen. Resultaten av dessa insatser
kommer borja visa sig under 2025.

e Framtagande av ny standard for tvittstugor har genomforts under dret. Dir har materialval,
maskinval och dvriga standarder arbetats fram. Under 2025 kommer tvittstugeupprustningar

genomforas utifran den nya standarden.

Ovriga underhallsinvesteringar har genomforts enligt fastslagen projektplan. Vi har bland annat
genomfort flera atgirder pa Bjérkdsvigen (Djurd) med asfaltering och underhill av p-platser samt byte av
fonster i samband med fasadrenoveringar. Fortlopande byten av fonster har ocksa skett pA Gamle
Svartens vig /Trallbanevigen (Histhagen). Fonsterbyten kommer att fortga tills hela Histhagen blir

klart. Aven pa Markorstigen har vi fortsatt med fonsterbyten under aret. Samtliga fonsterbyten har under
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2024 genomforts med ett mer héllbart synsitt dar de gamla fonstren skickas till dtervinning i stillet for

destruktion. Totalt har tre hissar renoverats under dret pa Kullsvedsvigen 10 samt Nelsonstigen 1 och 2.

Projekteringsarbete infor inforandet av fastighetsnira insamling (FNI) har pagétt under 2024 och fysiska

aktiviteter i omradena kommer att genomforas under 2025.

Investeringar
Bolaget har totalt investerat ca 155,9 mkr. Nedan redovisas de storre investeringarna dir 53,1 mkr &r

direkt kopplade till energieffektivisering:

05445 Brunn 2,1 mkr Hyresgistanpassning lokal
05449 Brunn 6,4 mkr Hyresgistanpassning lokal
17111 Skytteviagen HD 1 3,4 mkr ROT och energieffektivisering
17112 Skyttevigen HD 2 25,3 mkr ROT och energieffektivisering
17200 Stavsnis Girde 36,5 mkr ROT-projekt

18900 Fiskgjusevigen 2,9 mkr Nyproduktion

20232 Kullsvedsvigen 2,5 mkr Lokal omb till Igh

21239 Nelsonstigen 7,9 mkr Fx-ventilation/solceller

22217 Mister Palms vig 8,0 mkr Byte virmekilla

23208 Skyttevigen 3,2 mkr Drinering

24201 Bj6rkasvigen 2,5 mkr Fasadrenovering

24202 Bjorkasvigen 3,6 mkr Nya fonster

24203 Histhagsterrassen 2,0 mkr Drinering

24207 Gamle Svartens vig 4,9 mkr Nya fonster

Successionsrenoveringar motsvarar ca 20,7 mkr dir bolaget firdigstillt totalt 28 ligenheter.

Inkép och upphandling

Inkopsarbetet har under 2024 pagitt med inkopsrad dir de viktigaste frigorna behandlats 16pande. Under
aret har en inkopspolicy arbetats fram, kommunens riktlinjer for inkdp och upphandling ligger till grund
for bolagets eget arbete med kommande riktlinjer. Avtalsigarskap och strukturen kring detta har arbetats
med, nu finns dokumentation framtagen som beskriver hur detta ska fungera och vilket ansvar som

dgarskapet for med sig inom bolaget.

Tre viktiga upphandlingar har genomforts under 2024:
e Upphandling gillande stidtjanster genomfordes under forsta halvéret, dir var fokus pa kvalitet i
centrum. Den vinnande stidfirman har levererat bra och jimn kvalité under aret.
¢  Generalkonsultsavtal gillande projektledning och 6vriga teknikkonsulttjanster har genomforts
under aret. Ny konsultfirma vann detta och avtal tecknades under slutet av éret.
e Byggserviceavtal har upphandlats under éret, utvirdering och tilldelning genomférdes 2024, det
nya avtalet borjar gilla fran och med 2025-02-01.
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Internkontroll och risker

VirmdoBostidder arbetar med en av styrelsen beslutad internkontrollplan i syfte att forebygga avvikelser

och l6pande identifiera risker for verksamheten. Riskerna ir uppdelade i f6ljande kontrollomréaden:

e  Verksamhetskontroll

e Kontroll av system och rutiner

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

e Kontroll avseende oegentligheter, mutor och jiv

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

kvartalsrapporterna. Vid utgangen av 2024 finns inga avvikelser av vikt att rapportera.

Fastighetsbestand

Vid utgéngen av aret forvaltade bolaget f6ljande antal enheter inom eget bestand:

Kategori 2024-12-31  Forindring  Yta, m2 BOA
mot fg ar

Bostadslidgenheter 2239 +1 133 966 m?2

Lokaler 108 -1 12 932 m?

Varmgarage 84

Kallgarage 91

P-platser med motorvirmare 329

P-platser utan motorvirmare 1106 +101

Carport med och utan mv 100

Killarforrad 59

Forrad 61

Summa 4177 146 898 m?

Arendereferens: 3242120
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Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans férfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 252 446 096 kr
Arets vinst 12 667 256 kr
Summa 265113 352 kr

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

Vad betriffar resultat och stillning i 6vrigt, hianvisas till efterféljande resultat- och balansrikningar med
tillhorande noter. Belopp i tkr sdvida inte annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter m.m.
Hyresintakter
Ovriga rorelseintakter

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Reparation och underhall

Fastighetsskatt

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintikter

Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner
Overavskrivningar

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

2024-01-01
Not 2024-12-31

2 234 491
8 400
242 891

3,4 -79 006
-23 835

-4 015

5 -32939
-43 844

6 -1 160
-184 799

58 092

653
7 -32 748
232 095

25997

1 666
1 666

27 663

8 -14 996

12 667

16 (29)

2023-01-01
2023-12-31

218174
6 306
224 480

-78 755
-27 498
-4 144
-29 920
-40 636
-1 054
-182 007

42 473

54
24 667
24613

17 860

618

618

18 478

-8 768

9710
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pégaende ny- och ombyggnader

Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga vardepappersinnehav
Andelar i bostadsrattsforeningar
Andra langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar
Fordringar Varmdo kommun
Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Forutbet. kostnader och uppl. intékter, Virmdoé kommun
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2024-12-31

Not

9,10 1338 105
11 10 688
12 230 047

1 578 840

40

13 1525
14 521
2 086

1 580 926

3718

357

5039

4309

15 349
15 4165
17 937

52 766
52 766

70 703

1 651 629

17 (29)

2023-12-31

1268178
13 967
188 252
1470397

40
1525
551

2116

1472513

3404
365
409

1015
239

4252

9 684

45 620

45 620

55 304

1527 817
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER
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 lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder Varmdoé kommun

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Uppl. kostnader och forutbet. intékter, Virmdoé kommun
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

16
17

18

19

20, 21

22
22

2024-12-31

25000
9248
71 000

105 248

252 446
12 667

265113

370 361

5461

5461

59 658

59 658

1 138 680

1 138 680

0

41 436
2039
936
2625
3184
27248

77 468

1 651 629

18 (29)

2023-12-31

25 000
9700
71 000
105 700

242 284
9710

251 994

357 694

7127

7127

44 727
44 727

1 056 352

1 056 352

2 500
20373
102
5306
2 566
3093
27978
61918

1527 817
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FORANDRINGAR I EGET KAPITAL
Ovrigtbundet  Ovrigt fritt Arets Summa
Aktiekapital eget kapital eget kapital resultat eget kapital
Belopp vid arets ingang 25 000 80 700 242 284 9710 357 694
Arets avskrivning av uppskrivningsfond -569 -569
Skatteeffekt 117 117
Resultatdisposition enligt bolagsstimma 9710 -9 710
Arets avskrivning av uppskrivningsfond 569 569
Skatteeffekt -117 -117
Arets vinst 12 667 12 667
Belopp vid érets utgang 25 000 80 248 252 446 12 667 370 361



VarmdéBostader AB

Org nr 556476-2176

KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

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

Erlagd ranta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den 16pande verksamheten
fore fordndringar av rorelsekapital

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

Kassafléde fran den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvérv av byggnader och mark

Forsdljning av byggnader och mark

Forvérv av inventarier, verktyg och installationer
Forséljning av inventarier, verktyg och installationer
Forvérv av ovriga finansiella anliggningstillgangar
Investeringsbidrag nybyggnads- och
energieffektiviseringsprojekt

Resultatforda kostnader och momsavdrag

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagna léngfristiga lén

Andring kortfristiga finansiella skulder
Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid &rets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

9,10, 12

11

2024-01-01
2024-12-31

58 092
40 452
653
-32079
-9 064

58 054

-3623
21753

76 184

-163 915
3504

0

0

30

9575
1941

-148 865

82 328
-2 500
0

79 828

7 147
45 620

52 766

20 (29)

2023-01-01
2023-12-31

42 473
40 629
54

-23 834
784

60 106

-2 071
-5 142

52 893

-102 252
0

-1 626
14

-159

39 135
0

-64 888

30 000
-1757
-27 500

743

-11252
56 871

45 620
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NOTER

Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

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

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

@vriga tillgdangar, avsdttningar och skulder
Ovriga tillgangar, avséttningar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Intéiktsredovisning

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 1dmnade rabatter.

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

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet raknas in i tillgdngens redovisade virde. Utgifter for 1opande
underhéll och reparationer redovisas som kostnader ndr de uppkommer.

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

Antal ar
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 pd komponenten mark vars nyttjandeperiod bedoms som obegriansad. Byggnaderna bestér av
flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

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

Antal ér
Stomme 100
Yttre 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
Markanldggningar 20

Nedskrivning - materiella anliggningstillgangar
Vid varje balansdag beddms om det finns nagon indikation pa att en tillgdngs varde ar lagre dn 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
berdkning av nyttjandevérdet berdknas nuvirdet av de framtida kassafloden som tillgangen véntas ge upphov till i den
l6pande verksamheten samt nir den avyttras eller utrangeras.
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Finansiella instrument
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument vérderade utifran
anskaffningsvirdet) i BFNAR 2012:1.

Finansiella tillgdngar vérderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvirde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som dr direkt hénforliga till forvarvet av tillgangen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér omséttningstillgdngar vérderas individuellt till det belopp som
berdknas inflyta.

Finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsviarde med avdrag for amorteringar.

Sdkringsredovisning

Finansiella instrument som inte redovisas i balansrdkningen inkluderar derivata instrument som utgor sakringar,
huvudsakligen i form av rdnteswapar och rintetak. Malet med réntederivathanteringen ar att i enlighet med tillimpad
finanspolicy minska rinterisken och att uppna 6nskad rantebindningstid i laneportféljen. De kostnader som bolaget har
for forvarv eller fortidslosen av derivat resultatfors direkt och redovisas som rantekostnader, eventuella upplupna
kostnader beaktas i samband med arsbokslutet. Swappar och cappar gors i syfte att dndra den rdntebindning som
uppkommit eller kommer att uppkomma genom upplaningen sé att rdntebindningen dverensstimmer.

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 rikenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare rikenskapsars inkomstskatt
som &nnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt &r inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida
rakenskapsar till foljd 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 balansrdkningen.
Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader och for mojligheten att i framtiden anvanda
skattemaissiga underskottsavdrag. Virderingen baseras pa hur det redovisade vérdet for motsvarande tillgdng eller skuld
forvintas dtervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pé de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore
balansdagen och har inte nuvardesberiknats.

Offentliga bidrag

Redovisning av bidrag relaterade till anliggningstillgangar

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

Uppskattningar och bedomningar

Virdering av fastigheter gors genom en ortsprismetod, vilket gor att fastigheternas virde i hog grad ar 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 forhandlade hyror. Omsattningstillvéxten paverkas av
utfallet av forhandlingar med hyresgéstforeningen vilket &r en osékerhetsfaktor.
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Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Nettoomsiittning

Nettoomsdttning uppdelad pd rorelsegren
Bostider

Lokaler

Garage, parkeringsplatser
Ovrigt

Avgdr outhyrda objekt:
Bostidder

Lokaler

Garage, parkeringsplatser
Ovrigt

Hyresrabatter

Driftkostnader

Fastighetsskotsel
Taxebundna kostnader
Uppvéarmning

Ovriga driftkostnader

Leasingavtal - Operationell leasing leasetagare

Under éret har foretagets leasingavgifter
uppgatt till

Framtida minimileasingavgifter for icke
uppsédgningsbara leasingavtal,

forfaller till betalning enligt foljande:
Inom ett ar

Mellan ett till fem &r

Personal

Medelantal anstillda

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

Medelantal anstillda har varit
varav kvinnor
varav mdan

2024

206 227
15 356
10 755

8148

-1 604
-1 800
-1 876
-101
-614

234 491

2024

-22 145
-29 783
-25 746

-1331

-79 006

2024

106

108
17

125

2024

34
15
19
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2023

192 868
14 431
8225
8030

-2 491
-1279
-963
-106
-541
218 174

2023

-21 894
-26 727
-25 665

-4 469
-78 755

2023

120

103
83

186

2023

32
14
18
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Not 6

Not 7

Loner, ersiittningar m.m.
Loner, erséttningar, sociala kostnader och
pensionskostnader har utgatt med f6ljande belopp:

2024 2023
Styrelsen och VD:
Léner och ersittningar 1 967 1 553
Pensionskostnader 689 713
) 2 656 2 266
Ovriga anstéllda:
Léner och ersittningar 18 286 17 163
Pensionskostnader 2 809 2 030
21095 19 193
Sociala kostnader 9 188 8461
Summa styrelse och ovriga 32939 29 920
Konsfordelning i styrelse och foretagsledning
Antal styrelseledamoter 6 6
varav kvinnor 2 3
varav mdn 4 3
Antal 6vriga befattningshavare inkl. VD 4 4
varav kvinnor 1 1
varav mdn 3 3

Till VD utgér inga andra formaner forutom 16n. VD har ett ordindrt anstéllningsavtal med bolaget. Uppsédgningstiden &r
6 manader fran VD:s sida och 6 ménader frén bolagets sida.

Ersittning till revisorer 2024 2023

PWC

Revisionsuppdrag 333 362

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 143 111
476 473

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

Réntekostnader och liknande resultatposter 2024 2023
Rénta langfristiga skulder 32 609 24 455
Ovriga rintekostnader 139 212

32748 24 667
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Not 8

Not 9

Not 10

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Summa redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt
Resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats

Effekt ej avdragsgilla kostnader

Effekt av justering for avskrivning byggnader
Effekt av skatteméssigt direktavdrag

Effekt av skatt hanforlig till tidigare ar

Effekt av ej avdragsgillt rantenetto

Redovisad effektiv skatt

Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirde

Inkop

Forséljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar

Aterforda avskrivningar pa
forsdljningar/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
Taxeringsvirde forvaltningsfastigheter
Bedomt marknadsvirde

Vid érets borjan
Vid érets slut

2024

-64
-14931
-14.995

Procent Belopp
27 663

20,60% -5 699
-58

2036

14 322

-2 099

-4 494

-64

2024-12-31

1714 935
7953
-207

101 901

1 824 582

-446 757

95
-39 815

-486 477

1338 105

1211053
19172
107 880
1338 105

1631 867
661 253

2024-12-31

1 338 000

2284 000

3 446 000
3650 950

25(29)

2023

-813
-7 956
-8 769

Procent Belopp
18 478

20,60% -3 806
-29

-2 241

8 481

=748

-2 470

-813

2023-12-31

1499 534
0

0
215401
1714 935

-409 969

0
-36 788

-446 757

1268178

1143 727
16 571
107 880
1268178

1 630 988
659 748

2023-12-31

1 268 000

2282 000

3748 000
3446 000

Marknadsvérde for fardigstdllda forvaltningsfastigheter ar avrundat till hundratal miljoner kronor. Redovisat varde samt
taxeringsvérde dr avrundat till hela miljoner kronor. Marknadsvérde baseras till 100 % pa vérderingar gjorda av
auktoriserade oberoende virderare hos virderingsforetaget CBRE.
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Not 11

Not 12

Not 13

Not 14

Not 15

Not 16

Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvirde

Inkop

Forséljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar

Aterforda avskrivningar pa
forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgéende redovisat véirde
Pigiende ny- och ombyggnader
Ingéende anskaffningsvirde
Investeringsbidrag nybyggnads- och

energieffektiviseringsprojekt
Investeringar

Omklassificeringar till byggnader och inventarier

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Resultatforda kostnader
Momsavdrag slutforda investeringar
Utgéende redovisat véirde

Andelar i bostadsrittsforeningar

2024-12-31

48 332
0

0

750

49 082

-34 365

0
-4 029

-3839%4

10 688
2024-12-31
188 252

-9 575

155 962
-102 651

231 988

-409
-1532

230 047

2024-12-31
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2023-12-31

45 789
1626
-726
1 643
48 332

-31237

719
-3 847

-34 365

13 967

2023-12-31

342 180

-39135
102 251

-217 044

193 435

-5 183
0

188 252

2023-12-31

Andelar avseende tvé bostadsrittsligenheter uppgér till 1 525 tkr. Under aret har inga bostadsrittsldgenheter sélts.

Samtliga bostadsritter dr uthyrda och beldgna inom Varmdé kommun.

Andra langfristiga fordringar

Ingéende anskaffningsvirde

Tillkommande fordringar
Omklassificeringar till kortfristiga fordringar
Utgaende redovisat virde

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda programvaror
Forutbetalda forsakringspremier
Forutbetalda hyror/leasingavgifter
Ovriga forutbetalda kostnader

Tomtréttsavgéld och arrende, Vairmdo kommun

Upplysningar om aktiekapital

Antal/vérde vid arets ingdng
Antal/vérde vid arets utging

2024-12-31

551
-109
79

521

2024-12-31

1452
1577
44
1092
349

4514

Antal aktier

25 000
25 000

2023-12-31

392
115
44

551

2023-12-31

1474
1485
145
1148
239

4491

Kvotvirde per
aktie
1 000
1 000
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Not 17

Not 18

Not 19

Not 20

Not 21

Uppskrivningsfond 2024-12-31 2023-12-31
Belopp vid arets ingang 9700 10 152
Avskrivning pa uppskrivet belopp -569 -569
Skatteeffekt 117 117
Belopp vid arets utgang 9248 9 700
Periodiseringsfond 2024-12-31 2023-12-31
Ingen avsittning 2023 eller 2024 0 0
Uppskjuten skatt 2024-12-31
Tempordar Uppskjuten Uppskjuten
skillnad skattefordran skatteskuld
Byggnader och mark 289 604 0 -59 658
0 -59 658
2023-12-31
Tempordar Uppskjuten Uppskjuten
skillnad skattefordran skatteskuld
Byggnader och mark 217 122 0 -44 727
0 -44 727
Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 9 366 tkr for ar 2024.
Skatteméassiga underskottsavdrag uppgér till 0 kr for ar 2023.
Uppskjuten skatt berdknas pa skattesats (20,6 %) som géller fran 2021.
Langfristiga skulder 2024-12-31 2023-12-31
Skulder till kreditinstitut
Omsittningsdatum inom ett ar frén balansdagen 350 360 291 500
Omsittningsdatum mellan ett och fem ar frén
balansdagen 788 320 764 852
1 138 680 1 056 352
Genomsnittlig rdnta erlagd under éret 2,83 % 3,11%

Av bolagets 18 1an 16per 7 med rorlig ranta. For att begridnsa exponeringen mot risken i rorlig rédnta har bolaget ingatt
ett antal rdnteswapavtal. Genom rianteswapparna betalas en fast rdnta och bolaget erhéller 3 mén stibor. Verkligt véirde
pa ranteswapparna uppgar till 2 747 tkr (6 360 tkr). Att delvis ta bort denna risk overensstimmer med bolagets
malsdttning om en jamn och stabil rantekostnad dver tiden.

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

Stillda sikerheter 2024-12-31 2023-12-31

Fastighetsinteckningar 1151497 1101 497
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Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 2024-12-31
Forskottshyror Virmdo kommun 3184
Forskottshyror 18 301
Upplupna réntor 1916
Upplupna semesterloner 1755
Ovriga upplupna kostnader 5276

30 432

Not 23 Eventualforpliktelser 2024-12-31

Borgensétagande, Fastigo 352
352

Not 24 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 2024-12-31
Avskrivningar 43 844
Rearesultat forsaljning av materiella och
immateriella anldggningstillgangar -3 392

40 452

Not 25 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Justerad soliditet

Justerat eget kapital inklusive overvérde pé fastigheter i procent av balansomslutning

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital

Avkastning pé totalt kapital

Rorelseresultat med tillagg for finansiella intékter, i procent av genomsnittlig balansomslutning

Kassalikviditet
Omsittningstillgangar exkl. varulager i procent av kortfristiga skulder
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2023-12-31

3093
16 419
1247
1518
8 794

31071

2023-12-31

313

313

2023-12-31

40 636

7

40 629
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Gustavsberg de datum som framgar av var elektroniska underskrift

Krister Nilsson Goran Jansson

Ordforande 1:e vice ordférande

Elin Sj6strand Kristian Rolfsen Sandsborg
Petter Jurdell Vera Berg

Kenneth Claesson
Verkstillande direktor

Min revisionsberittelse har lamnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Alexander McGuire
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for VarmdoéBostader AB for ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av VarmdéBostader ABs finansiella stallning per den 31 december 2024
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
VarmdoBostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Styrelsens och verkstéallande direktdérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den
ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven 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 uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktdren 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 [amna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi daven utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktérens forvaltning for VarmdoBostader AB for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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' Signerat 2025-03-17 09:31:.01 UTC Oneflow ID 10175029 Sida1/3



pwc
Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till VarmdéBostader 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 andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.
Styrelsens och verkstéallande direktdérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortiépande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsfoérvaltningen 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 6verensstammelse 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 sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust 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 &r en del av
revisionsberattelsen.

Stockholm den dag som framgar av elektronisk signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Alexander McGuire
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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