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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktéren for VirmdoBostider AB, org nr 556476-2176, fir hirmed avge

berittelse 6ver verksamheten for ar 2023.

VD-ord

De dramatiska hindelserna i omvirlden och den ekonomiska utvecklingen har prévat var bransch under
en lingre period nu. Bostadsbyggandet har i princip tvirstannat i landet till foljd av kraftiga kostnads- och
rintedkningar med 6kade direktavkastningskrav som f6ljd. I slutet av aret sag vi en ljusning i

konjunkturen med en rinteutveckling som i nirtid beriknas att stabiliseras pa nagot ligre nivaer.

Under aret har vi férankrat en Hallbarhetspolicy som sitter ramarna for det framtida VirmdoBostider.
Genom policyn tar vi ett stort ansvar inom ménga av FN:s globala héllbarhetsmél och definierar vara
6vergripande principer i styrningen och uppféljningen framéver. Som hyresvird, arbetsgivare och central
akt6r i Virmdo har vi mojlighet att paverka utvecklingen i ritt riktning. Det gbr vi genom att ta ett
langsiktigt och hallbart ansvar for vara bostadsomraden och genom att stindigt forbittra var

forvaltningskvalitet och att méjliggéra en hallbar vardag f6r vara hyresgister.

For att né véara hallbarhetsmal har vi jobbat parallellt med atgirder inom den dagliga driften samtidigt
som vi utvecklar vart fastighetsbestind med underhallsprojekt som leder till minskad energianvindning.
Under aret har vi startat upp och genomfort flera projekt som ger tydlig effekt kombinerat med 16pande
atgirder sisom installation av referensgivare for en bittre styrning. Vi har ddrmed minskat var

virmeforbrukning per kvadratmeter med drygt 7 % vilket dvertriffar vart arsmal med marginal.

En forutsittning for att kunna fortsitta utveckla och stirka forvaltningen av vara fastigheter ir att skapa
en stabil affirsmissig grund. Med tillskottet av de 132 ligenheterna i Brunn skapar vi bittre affirsmissiga
forutsittningar for en god utveckling framat. Bolagets driftnettoresultat har forbéttrats med cirka 14 %
jamfort med 2022, trots de ekonomiska utmaningarna. Véra driftkostnader per kvadratmeter har dock
okat med cirka 9 % vilket stiller krav pa fortsatt arbete med att minska kostnaderna, l[6pande

kostnadskontroll och en forutsigbar hyresutveckling.

Genom inflyttningen i Brunn fick vi ocksi ett kvitto pa att vi kan genomfora ett storre projekt med
mycket gott slutresultat, till hog kvalitet och med néjda hyresgister. Vara medarbetare har under aret
behovt kliva fram och ta stort ansvar under nya férutsittningar i en féranderlig virld. Det finns all
anledning att kidnna stolthet 6ver nyfikenheten, modet och kreativiteten som leder oss till framsteg inom

flera omraden.

Kenneth Claesson, VD
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Aret i sammanfattning - viktiga hindelser och maluppfyllnad enligt
affarsplanen

Genomforandebeslut -
av styrelsen for — e Anslutna till
nybyggnadsprojekt i Klimatinitiativet
Gustavsberg, Skevik genom Sveriges
samt upprustning i Allménnytta
Stavsnas.

Lyckad inflyttning i

132 nya lagenheter i

kvarteret Brunn pa
Ingar6

Intensifierat arbete
mot oriktiga
hyresférhallanden

Malomrade Langsiktig strategi Mal 2023 Utfall Helar
Driftnetto: Driftnetto:
92,9 mk 90,4 mk
Vi har en langsiktigt héallbar ekonomi och N R . _
q . T ) - Overskottsgrad: Overskottsgrad:
Ekonoml ska kontinuerligt nd okad affirsnytta, hogre 42.5% e
totalavkastning och bittre 16nsamhet. ’ e
Resultat: Resultat:
30,4 mkr 18,5 mkr
Vi utvecklar vart fastighetsbestind genom 69 pibsriade ligenhet 0 paborjade
aborjade ligenheter
Fastighets_ att gora affirsmissiga och sunda panen & (genomférandebeslut, externa
. investeringar i befintligt bestand samt 35t iororekt sk faktorer)
st energiprojekt ska
utveckllng genom att bygga nya attraktiva bostider och &P _.]
genomforas -
lokaler. 3 energiprojekt uppstartade
. . . Energiférbrukning o .
Vi utvecklar hallbarhets- och kvalitetsarbetet Kwh/k Energiférbrukning: kWh/kvm
o vm:
Hallbarhet inom bolaget pi ett mélmedvetet sitt, med W 5o -72%
och kvalitet samarbete och forbittringar som stindiga
drivkrafter. 3 héllbarhetsprojekt paborjad:
rivkrafter 3 st hillbarhetsprojekt allbarhetsprojekt paborjade
Vii it st h Gvri
. 11imponerar pa yresgas. er.na oc1 Oviiga Serviceindex: 76 Serviceindex: 70,9
intressenter genom att alltid ligga steget fére
och leverera hog férvaltningskvalitet och . .
. Trygghetsindex: 78 Trygghetsindex: 75,9
serviceniva.
Vi skapar en attraktiv arbetsplats med en Snittresultat Puls- Ersitts med Great Place To
professionell, nyfiken och varm enkit: 7,8 Work.
Medarbetare foretagskultur och med ett handlingskraftigt,
kommunikativt och tryggt ledarskap. eNPS: + 35 Genomsnitt positiva svar 58 %

Arendereferens: 3097161
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Allmint om verksamheten
VirmdoBostider dger och forvaltar hyresbostider i Gustavsberg, Hemmesta, Brunn, Stavsnis och Djur6
inom Virmd6 kommun, samt nirbutiker och andra lokaler som utgér komplement till bostadsbestandet.

Bolaget svarar for drygt 10 % av antalet helarsbostider i kommunen.

Agare och dgardirektiv

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 innefattar ett nybyggnadsmal om 500 ligenheter och bolagets investeringar ska
finansieras av eget kapital och sjilvstindigt upptagna lan. Den reala totalavkastningen ska 6verstiga 5 %
och specificerade avkastningskrav anges for nyproduktion (4 %), ROT-projekt (5 %),
successionsrenoveringar (6 %) samt energiprojekt (7 %). Agardirektiven omfattar iven tydliga

hallbarhetsdirektiv ekonomiskt, miljomissigt och socialt.

Marknad och omvarld

Fastighetsmarknaden har under 2023 varit under fortsatt préovning med en hog inflation, 6kade
kostnader f6r varor och tjanster och framfor allt en kraftig rinteutveckling. I slutet av aret avstannade
rintehdjningarna och prognoserna fér 2024 ser ljusare ut. Byggkostnadsindex f6r flerbostadshus har
mellan december 2022 och december 2023 6kat med 5,9 %.

Den vikande konjunkturen har satt press pa fastighetsbranschens aktérer generellt. Inbromsningen
gillande nyproduktion av bostider har varit mirkbar i hela landet och 4ven hushéllens ekonomi har
forsvagats. En f6ljd har blivit att fastighetsidgare fatt svarare att tillskapa hallbara och 16nsamma bostider

och planerade projekt har avslutats eller skjutits framét i tiden.

Lokala forutsattningar och bostadsformedling

[ Virmdo kommun med en befolkning pa drygt 46 000 invanare, har byggtakten pa nya bostidder ocksi
avstannat men det 4r fortsatt en tillvixtkommun dir befolkningsékningen under flera ar ligger markant
over snittet for landet. Skirgardskommunen erbjuder attraktiva och varierande boendemiljéer, vacker

natur med nirhet och goda forbindelser med Stockholms innerstad.

En viss andel av ligenheterna som sigs upp férmedlas via bolagets interna bytesko vilket mojliggor
omflyttning inom bestandet och frigor ligenheter fér ordinarie férmedling genom Bostadsférmedlingen.
Av de som skickas till Bostadsférmedlingen sker ocksé en fordelning enligt bolagets uthyrningspolicy dir
en mindre andel gar till den sé kallade Virmdokon. Antal Virmdébor som star i ordinarie bostadsko

genom Bostadsférmedlingen dr 12 367 per den 31 december 2023.

Av 232 férmedlade kontrakt totalt under 2023 (exklusive korttidskontrakt) har 114 st férmedlats till
personer med tidigare folkbokféringsadress inom kommunen. Det motsvarar alltsd nistan hilften av
ligenheterna och dé 4r den interna byteskdn ej medriknad. Den genomsnittliga kétiden f6r bolaget var

8,1 ar och vi har inga marknadsvakanser inom bostadsbestdndet. En hyresritt i Virmdo star sig saledes
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fortsatt stark som en attraktiv boendeform och det varierande utbudet inom bolagets bestind gér att

efterfragan fortsitter vara hog.

Medarbetare, organisation och vardegrund

Bolagets organisation bestar av tre avdelningar; Forvaltning, Fastighetsutveckling och Ekonomi
/Administration. Vid utgingen av 2023 fanns det 30,75 permanenta tjinster inom bolaget, inklusive VD.
Den aktuella konsférdelningen var 14 kvinnor och 17 mén. Tio av tjinsterna fylls av fastighetsanstilld

personal, resterande ir tjanstemin.

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 underhaéll och byggverksamhet utférs av externa leverantorer. Projektledning

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

Under sommaren anstilldes ferieungdomar i ett samarbete med kommunens ungdomsverksamhet

"Polarna”, som hjilpte till med underhills- och utemiljéarbeten.

Vardegrund och medarbetarenkat

VirmdoBostidders virdegrund bygger pa inkludering, likabehandling och nolltolerans mot diskriminering
och exkludering. Vi jobbar tillsammans mot att alltid ligga steget fore och se mojligheter framfér
problem. Var mélsittning 4r att vara en av de frimsta hyresvirdarna i regionen gillande service och
forvaltningskvalitet, att erbjuda en varm, nyfiken och professionell arbetsplats samt att leverera

affirsmissiga resultat.

Under december genomférdes en medarbetarenkit genom Great Place To Work. Milet ér att uppna
certifiering som en riktigt bra arbetsplats och arets resultat visar att det finns goda foérutsittningar for att
nd dit genom fortsatt fokus pa samarbete, méaluppfoljning med ett inkluderande, tydligt och

kommunikativt ledarskap.

Kund

[ varje kundkontakt ska medarbetarna ha som ambition att imponera pa hyresgisten, vilket forutsitter ett

serviceinriktat och kommunikativt arbetssitt hos samtliga.

Nyinflyttning och kundnojdhet

Under varen hade vi forménen att fa vilkomna 132 hushall till nyproduktionen i Brunn Centrum pa
Ingard. Hyreskontrakten tecknades genom personliga moten med samtliga hyresgister vilket var ett
framgéingsrecept dir manga fradgor kunde hanteras proaktivt och en personlig kundrelation etablerades.
Hyresgisterna i Brunn 4r ocksa de nojdaste i hela bestandet, vilket syns i resultatet fran vér arliga
kundenkit som samordnas av AktivBo. Hela 94 % av de svarande i kvarteret har talat vil om
bostadsomradet och 98 % trivs i sin ligenhet och 6ver 92 % kan rekommendera VirmdoéBostider som

hyresvird.

For 6vriga omraden varierar resultatet, 6vergripande har flera index backat négra jamfort med

foregiende ars mitning (Serviceindex uppgir till 70,9). Frigorna inom Utemiljo 6kar for tredje aret i rad
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vilket 4r ett resultat av en engagerad och kompetent arbetsgrupp som fitt arbeta tillsammans under en
lingre period genom att sitta mal och rutiner f6r utemiljoskotseln. Det finns fortsatt potential till
forbittring inom rent och snyggt, drendehantering samt informationshantering. Detta 4r omraden dir

utveckling skett 16pande under aret och som kommer ge resultat framéver.

Forbattrade rutiner

Inflyttningsrutinerna inom bolaget har ocksa forbittrats under aret. Vid vilkomnandet av nya hyresgister
finns nu tydligare och mer proaktiva rutiner genom att till exempel stidningen alltid ska kontrolleras i

ligenheten innan nyckelutlimning sker till den inflyttande.

Upprustning har skett i vissa allmdnna utrymmen och parkeringsplatser har markerats for 6kad tydlighet
och trygghet. Under viren bjods samtliga ordféranden i de lokala hyresgistféreningarna till ett mote f6r

att inleda en dialog om forbittringsomréaden.

Som ett led i var trygghetssatsning har arbetet mot oriktiga hyresférhallanden intensifierat vilket har lett

till att sju hyreskontrakt har sagts upp. Samtidigt 4r ytterligare tio utredningar pagdende.

[ ambitionen att stirka kundupplevelsen och bli mer tillgingliga har organisationen uttkats med
ytterligare en Kund- och férvaltningsadministratér som hanterar felanmilan, reception och

uthyrningsfragor.

Hallbarhet och kvalitet

VirmdoBostider 4r kommunens storsta fastighetsigare 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

uppviarmning som mal.

Klimatinitiativet

[ bérjan av aret tog VirmdoBostider klivet in som deltagare i Sveriges Allmiannyttas Klimatinitiativ. En
viktig strategisk positionering och ett synliggérande av det fortsatta utvecklingsarbetet mot ett mer
hallbart bostadsbolag. Allminnyttans Klimatinitiativs tva 6vergripande mal 4r: En fossilfri allminnytta
samt 30 % ligre energianvindning till &r 2030. Eftersom VirmdoBostider sedan flera ar tillbaka bedriver
ett aktivt arbete avseende energifrigor med huvudmalsittning att sinka den genomsnittliga

energiférbrukningen stimmer Klimatinitiativets mal vil dverens med bolagets redan befintliga mal.

Minskad energiforbrukning

Den tidigare trenden vad giller minskad energiférbrukning fortsitter. Siffrorna fér 2023 visar en
minskning av virmeférbrukningen med 7,2 %, (normaldrskorrigerad kWh/kvadratmeter, ATemp) och

kallvattenforbrukningen har gatt ner med 1,7 %.
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2021 19,0 17,2 16,5 12,4 8,2 3,1 2,5 3,7 6,4 10,6 14,6 17,3
2022 18,4 16,4 15,4 11,4 7,2 3,5 2,7 2,7 6,4 9,9 13,3 16,6

m2023 16,4 15,7 14,2 10,0 7,1 3,6 2,5 2,8 4,3 10,2 12,7 15,5

Klimatsmarta atgarder

Arets klimatsmarta atgirder 4r i huvudsak energirenoveringen av fastigheten pa Skyttevigen i
Munkmora, installation av FX-ventilation pa Kullsvedsvidgen samt byte av virmekilla pa Mister Palms
vig 18-20 dir vi pdborjat utfasningen av eldningsolja genom att byta till virmepump (luft/vatten). Den
stora upprustningen pa Skyttevigen tillsammans med bytet till ventilation med virmeatervinning pa
Kullsvedsvigen 1-109 och #ven fonsterbyten pa Histhagsvigen 5 och 7 samt Bjorkasvigen 1 forvintas

innebira en kraftig besparing i kopt energi och forhéjd inomhuskomfort f6r vara hyresgister.

Trygghet och samhallsnytta
Bolaget har under aret utokat arbetet inom trygghetsskapande atgidrder och nyanstillt for positionen som
Trygghets- och utemiljésamordnare. Denne har ett samordningsansvar for fragor kopplade till

hyresgisternas upplevelse av trygghet och trivsel i bostadsomradena.

VirmdoBostidder bidrar dven till kommunens utveckling i sociala och trygghetsfrimjande atgirder genom
att exempelvis ha representanter i Trygghetsradet. Bolaget tillhandahaller sociala kontrakt och har
16pande avstimningar inom ramen f6r bosocial samverkan. Pa det sittet bidrar bolaget aktivt till

integration och mangfald samt till ett Virmdo dir alla individer och hushall 4r vilkomna.
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Hallbarhetspolicy

Under senhdsten upprittades och antogs bolagets Hallbarhetspolicy som i4r i linje med FN:s globala
héllbarhetsmaél (Agenda 2030). Den kommer att ligga till grund for strategier, planer och rutiner for
VirmdoBostidder internt som externt och ir forankrad i 6vriga styrdokument sisom affirsplan och
dgardirektiv. I enlighet med policyn ska bolaget 4ven kontinuerligt identifiera och utvirdera visentliga
héllbarhetsomraden samt genom stindiga forbittringar utveckla arbetet. Under ar 2024 kommer
Hallbarhetspolicyn att implementeras och integreras med det dagliga arbetet, vara beslut och
upphandlingar s att VirmdoBostidder kan bidra till en mer héllbar utveckling.

Fastighetsutveckling

Nyproduktion
Under 2023 har kvarter Brunn Centrum blivit firdigstillt och inflyttning genomf6rdes under kvartal 1
och 2. Lokaluthyrning och anpassningar av lokaler har gjorts 16pande for att firdigstilla hela projektet.

Projektet Skevik 1:190 i Lugnet, Gustavsberg, dir 69 nya ligenheter planeras har forskjutits nagot i tid.
Genomf6randebeslut fattades av styrelsen i november 2023 och planerad produktionsstart blir troligtvis

under sommaren 2024.

Detaljplanearbetet gillande Hemmesta Centrum har pagétt under aret, arbetet gir framat med vissa
utmaningar gillande parkeringsfriagor och framtida centrumlésningar. Detaljplanen gillande Vistra
Charlottendal har varit pausad under hela 2023.

Ombyggnader

VirmdoBostidder arbetar utifran en langsiktig underhallsplan for varje fastighet och omrade och vi
inventerar bestandet lI6pande. Under 2023 har bolaget bland annat pabérjat ombyggnaden av outhyrd
lokalyta pa Kullsvedvigen till tva nya attraktiva ligenheter.

Ombyggnadsprojektet pa Skyttevigen i Munkmora, dir fasadombyggnader, takbyte, installation av FX-
ventilation, fonsterbyten, installation av solceller samt forbittrade entrémiljoer ingar har genomforts
under 2023. Projektet har drabbats av en of6rutsedd kostnad pa grund av markfororeningar som tidigare
varit okidnda och saneringen av dessa utfors inom projektet. Projektet har fatt energistdd och 4r bolagets

forsta och storsta hallbarhetssatsning.

Installation av FX-ventilation pa Kullsvedsvigen i Hemmesta har genomforts under aret och de 11 nya
aggregat som lingsiktigt ska minska energiférbrukningen i detta omrade ir installerade och driftsatta.

Uppfoljning och 6verlimning till forvaltningen av det projektet sker under kvartal 1 2024.

ROT-projektet i Stavsnis Gérde har under 2023 handlats upp och genomfoérandebeslut har fattats.
Forberedelser infor produktionsstart samt hyresférhandlingar har genomforts under 2023.

P4 Mister Palms vig har bolaget tva fastigheter med olja som virmekilla. Under 2023 har
projekteringsarbete genomforts for dels en bergvirmeanliggning, dels en luft/vatten
virmepumpsanlidggning. I den mindre fastigheten med adress Mister Palms vig 18-20 har byte fran

oljeanliggning till luft/vatten virmepumpsanliggning genomforts.
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Inkop och upphandling

Vi har ett aktivt internt inkopsrad dir de viktigaste frigorna kopplade till avtal och leverantdrer
behandlats 16pande. Under éaret har samarbetet med kommunen genom samordnade upphandlingar okat.
Bolaget har genomf6rt projektupphandlingar via konsultstod pé tva olika sitt och lirdomarna av dessa tar

bolaget med sig under det fortsatta ink&psarbetet 2024.

Internkontroll och risker
VirmdoBostider arbetar med en av styrelsen beslutad internkontrollplan i syfte att forebygga avvikelser

och l6pande identifiera risker for verksamheten. Riskerna 4r 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 utgdngen av 2023 finns inga avvikelser av vikt att rapportera.

Ekonomi

Allmant

Fastigheternas marknadsvirde uppgick per den 31 december 2023 till cirka 3 446 mkr vilket 4r en
minskning 6ver helaret med 302 mkr (-8,1 %). I och med att rintorna har gatt upp har éven
direktavkastningskraven 6kat fran i snitt 3,52 % till 4,34 % vilket bidrar till marknadsvirdets nedgang.
Overskottsgraden ckade till 40,7 % jamfort med 39,3 % 2022.

Rattvisande oversikt over utvecklingen

Bolagets resultat fore skatt blev 18,5 mkr, vilket ir ligre én resultatet fér 2022 (33,1 mkr) till stor del med
anledning av 6kade rinte- och avskrivningskostnader. Bostadshyrorna hjdes med 4,65 % fran och med
den 1 februari 2023 vilket gav en helarseffekt pa 4,26 %. Den genomsnittliga hyresnivan f6r bostider per
2023-12-31 var ca 1 535 kr/m2/4r. I 233 ligenheter, ca 10,4 % av totala bestdndet, har avflyttningar skett
under 2023.

Intiktsmissigt har bolaget levererat en hogre hyresintikt jamfort med féregaende ar med en 6kning pa
10,3 % inklusive hyresrabatter. Hyresintikterna f6r bostiderna 6kade med 17,3 mkr frimst som en f6ljd
av tillskottet av 132 ligenheter i Brunn C som var klara for inflyttning under mars manad. Aven den
arliga hyresregleringen paverkade intiktsutvecklingen, samt justeringen av avgifterna for p-platserna fran
halvarsskiftet. Bolagets kostnader f6r hyresbortfall inklusive hyresreduceringar har 6kat med 1,7 mkr.
Detta beror bland annat pé att ménga av de interna omflyttningarna till Brunn fick kortare
uppsigningstid 4n tre méanader f6r att undvika dubbel hyra. Det gjorde att vakanserna blev hogre dn

forvintat di uthyrningen tar lang tid. Lokalhyresintikterna har 6kat med 1,2 mkr frimst tack vare
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indexregleringen samt att bolaget aktivt arbetat med att se 6ver avtal som inte 4r IJonsamma och

omfoérhandlat dessa.

Kostnaden for fastighetsskétsel dr betydligt hégre @n foregdende ar (4,1 mkr). Frimst dr det snérdjningen
och kopta tjinster for fastighetsskotsel som 6kat men dven kostnader for stidning, sotning och
ventilationsatgirder har dkat. Reparations- och underhéllskostnaderna #r hogre (1,2 mkr) jimfort med
foregdende ar. Mestadels beror detta pa hogre kostnader avseende kopta tjanster for VA- och
snickeriarbeten samt vattenskador.

De taxebundna kostnaderna exklusive uppvirmning var ligre 2023 (0,3 mkr). Det beror frimst pa att
elpriserna inte skenade under 2023 men ocksa att energiprojekten borjade fa en del effekt i slutet av aret.
Uppviarmningskostnaderna steg dock med 1,1 mkr, trots minskad energiférbrukning, pa grund av 6kade
fjarrvirmeavgifter.

Trots de dkade driftkostnaderna si leder de hogre intikterna till att bolaget levererar ett forbittrat
driftnetto med 11,2 mkr (+14,1 %). Bolaget fick utbetalning av elstéd pé totalt 1,8 mkr, efter att delar av

stodet aterbetalats till hyresgisterna i Munkmora.

Rintekostnaderna dkade dock avsevirt och blev till slut 15,9 mkr hogre jamfort med féregiende ar med
ett utfall pa 24,7 mkr (+181,5 %).

Balansomslutningen har 6kat under éret till cirka 1 528 mkr.

Flerirsoversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 218 174 197 750 188 180 181 131 173 681
Res. efter finansiella poster 17 860 32327 25111 34162 5672
Res. efter finansiella poster i %

av nettoomsittningen 8,19 16,34 13,34 18,86 3,27
Balansomslutning 1527817 1512767 1415484 1212569 1159693
Soliditet % (just EK) 23,8 23,4 23,4 25,6 24,5
Justerad soliditet % (MV) 68,7 72,2 73,2 72,9 73,4
Avkastning pé eget kapital (%) 4,97 9,43 7,83 11,51 2,01
Avkastning pa totalt kapital (%) 2,79 2,80 2,51 3,64 1,16
Kassalikviditet (%) 89,31 97,13 51,51 76,24 99,76
Medelantal anstillda 32 32 32 30 28
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Investeringar

11 (26)

Bolaget har totalt investerat 107,4 mkr (fore erhéllet investeringsbidrag pa ca 39,1 mkr avseende projekt

Brunn C) av en total budget for helaret pa ca 196,6 mkr. Nedan redovisas storre investeringar:

Projektnamn Volym

05440 Brunn 6,4 mkr
05449 Brunn 1,4 mkr
17111 Skyttevagen HD 1 27,8 mkr
17112 Skyttevagen HD 2 12,3 mkr
17200 Stavsnas Garde 1,3 mkr
20232 Kullsvedsvagen 2,8 mkr
21239 Nelsonstigen 2,5 mkr
21240 Kullsvedsvagen 17,6 mkr
22204 Bjorkasvagen 1,4 mkr
22214 Hasthagsvagen 1,2 mkr
22217 Master Palms vag 1,4 mkr
23200 Kullsvedsvagen 1,1 mkr
23202 Renvagen 1,3 mkr
23203 Markorplan/stigen 1,1 mkr
23204 Hasthagsvagen 2,7 mkr
23206 Kullsvedsvagen 3,56 mkr

Beskrivning

Nyproduktion
Hyresgastanpassning lokal
ROT och energieffektivisering
ROT och energieffektivisering
ROT-projekt

Lokal omb till lgh
Fx-ventilation/solceller
Fx-ventilation/solceller

Nya fonster

Nya p-platser

Byte varmekalla
Takrenovering

Nya p-platser

Nya fonster

Nya fonster

Lokalanpassning, Kullagarden

Successionsrenoveringar motsvarar ca 10,7 mkr dir bolaget firdigstillt totalt 16 ligenheter.
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Fastighetsbestand

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

Kategori 2023-12-31| Forindring Yta, m2 BRA
mot fg ar

Bostadsligenheter 2238 +132 133 886 m?

Lokaler 109 +3 12 977 m?

Varmgarage 84

Kallgarage 91

P-platser med motorvirmare 329

P-platser utan motorvirmare 1 005

Carport med och utan mv 100

Killarforrad 59

Forrad 61

Summa 4076 146 863 m?




VarmdoéBostader AB 13 (26)

Org nr 556476-2176

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans férfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 242 284 080 kr
Arets vinst 9 710 160 kr
Summa 251 994 240 kr

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

Vad betriffar resultat och stillning i 6vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar med

tillhoérande noter.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intiikter m.m.
Hyresintakter
Ovriga rorelseintdkter

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Reparation och underhall

Fastighetsskatt

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter

Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner
Overavskrivningar

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

2023-01-01
Not 2023-12-31

2 218 174
6 306
224 480

3,4 -78 755
-27 498

-4 144

5 -29 920
-40 636

6 -1 054
-182 007

42 473

54
7 -24 667
-24 613

17 860

618
618

18 478

8 -8 768

9710
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2022-01-01
2022-12-31

197 750
6 708
204 458

-68 615
-26 280
-4 198
-27 164
-35 808
-1296
-163 361

41097

43
-8 813
-8 770

32327

718

718

33 045

-9 139

23 906
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BALANSRAKNING 2023-12-31 2022-12-31
Not
TILLGANGAR

Anliaggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 9,10 1268 178 1 089 565
Inventarier, verktyg och installationer 11 13 967 14 552
Pagaende ny- och ombyggnader 12 188 252 342 180
1470397 1446 297

Finansiella anldggningstillgangar
Léngfristiga virdepappersinnehav 40 40
Andelar i bostadsrattsforeningar 13 1525 1525
Andra langfristiga fordringar 14 551 392
2116 1957
Summa anliggningstillgangar 1472 513 1 448 254

Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 3 404 2 500
Fordringar Virmdoé kommun 365 383
Ovriga fordringar 1424 1 051
Forutbet. kostnader och uppl. intdkter, Virmdo kommun 15 239 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 4252 3 708
9 684 7 642
Kassa och bank
Kassa och bank 45 620 56 871
Summa kassa och bank 45 620 56 871
Summa omséttningstillgangar 55304 64 513

SUMMA TILLGANGAR 1527 817 1512 767
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BALANSRAKNING 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 16 25000 25000
Uppskrivningsfond 17 9 700 10 152
Reservfond 71 000 71 000
105 700 106 152
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 242 284 217 926
Arets resultat 9710 23 907
251994 241 833
Summa eget kapital 357 694 347 985
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 18 0 0
Ackumulerade 6veravskrivningar 7127 7 745
Summa obeskattade reserver 7127 7 745
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 19 44 727 36 771
Summa avsittningar 44 727 36 771
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20, 21 1 056 352 1 053 852
Summa lingfristiga skulder 1 056 352 1 053 852
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2 500 4257
Leverantorsskulder 20373 28 253
Leverantorsskulder Virmdoé kommun 102 290
Aktuella skatteskulder 5306 4331
Ovriga skulder 2 566 1934
Uppl. kostnader och forutbet. intdkter, Virmdo kommun 22 3093 2 828
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 22 27 978 24 521
Summa Kortfristiga skulder 61918 66 414
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1527 817 1512 767



VarmdoBostader AB

Org nr 556476-2176

FORANDRINGAR I EGET KAPITAL

Belopp vid érets ingang

Arets avskrivning av uppskrivningsfond
Skatteeffekt

Resultatdisposition enligt bolagsstimma
Arets avskrivning av uppskrivningsfond
Skatteeffekt

Arets vinst

Belopp vid érets utgang

17 (26)
Aktiekapital Ovrigt bundet Ovrigt fritt Arets resultat Summa eget
eget kapital eget kapital kapital
81 152 217 925 23 907 347984
-569 -569
117 117

23 907 -23 907

569 569
-117 -117
9710 9710
80 700 242 284 9710 357 694
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KASSAFLODESANALYS 2023-01-01 2022-01-01
Not 2023-12-31 2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 2 42 473 41097
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 24 40 629 33539
Erhéllen rinta 54 43
Erlagd rénta -23 834 -8 555
Betald inkomstskatt 784 1354
Kassafléde fran den l6pande verksamheten
fore fordndringar av rorelsekapital 60 106 67 478
Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av rorelsefordringar -2 071 -65
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder -5 142 -4 444
Kassaflode fran den lopande verksamheten 52 893 62 969
Investeringsverksamheten
Forvérv av byggnader och mark 9,10, 12 -102 252 -102 755
Forvérv av inventarier, verktyg och installationer 11 -1 626 -1 873
Forsdljning av inventarier, verktyg och installationer 14 77
Forvérv av 6vriga finansiella anlaggningstillgéngar -159 0
Investeringsbidrag nybyggnadsprojekt 39135 0
Forsdljning av andelar i bostadsréttsforeningar 13 0 2329
Kassafléde fran investeringsverksamheten -64 888 -102 222
Finansieringsverksamheten
Upptagna langfristiga lan 30 000 75 000
Andring kortfristiga finansiella skulder -1757 -2920
Amortering langfristiga lan -27 500 -2797
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 743 69 283
Forindring av likvida medel -11252 30030
Likvida medel vid &rets borjan 56 871 26 841

Likvida medel vid arets slut 45 620 56 871
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Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

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

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

@vriga tillgangar, avsdttningar och skulder
Ovriga tillgangar, avséttningar och skulder har varderats till anskaffningsvdrden om inget annat anges nedan.

Intéiktsredovisning

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

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

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet rdknas in i tillgdngens redovisade virde. Utgifter for 16pande
underhéll och reparationer redovisas som kostnader ndr de uppkommer.

Tillgdngarna skrivs av linjart ver tillgdngarnas bedomda nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den forviantade
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 dr 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 ar
Stomme 100
Yttre ytskikt; fasader, yttertak mm 50
Inre ytskikt; maskinell utrustning mm 20
Installationer; virme, el, VVS, ventilation mm 33
Badrum och kok inkl inredning, VVS, el 33
Markanldggningar 20

Nedskrivning - materiella anldggningstillgangar
Vid varje balansdag beddms om det finns ndgon indikation pa att en tillgdngs varde r lagre dn dess redovisade vérde.
Om en sidan indikation finns, beréknas tillgdngens atervinningsvarde.

Atervinningsvirdet dr det hogsta av verkligt virde med avdrag for forsiljningskostnader och nyttjandevirde. Vid
berdkning av nyttjandevérdet berdknas nuvirdet av de framtida kassafléden 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 ar direkt hinforliga till forvarvet av tillgangen.

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

Finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvéirde med avdrag for amorteringar.

Sékringsredovisning

Finansiella instrument som inte redovisas i balansrakningen inkluderar derivata instrument som utgor sékringar,
huvudsakligen i form av rdnteswapar och réntetak. Malet med réntederivathanteringen &r att i enlighet med tillimpad
finanspolicy minska rénterisken och att uppna 6nskad réntebindningstid i laneportfoljen. 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 4ndra den rantebindning som
uppkommit eller kommer att uppkomma genom uppléningen sé att rintebindningen 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 rdkenskapsars 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 sirredovisas 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
skatteméssiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pd 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 vardeutveckling.

Hyreslagstiftningen foreskriver att bolaget i huvudsak ska ha forhandlade hyror. Omsattningstillvéxten paverkas av
utfallet av forhandlingar med hyresgistforeningen vilket &r en osékerhetsfaktor.
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Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Nettoomsiittning

Nettoomsdttning uppdelad per rérelsegren
Bostider

Lokaler

Garage, parkeringsplatser
Ovrigt

Avgdr outhyrda objekt:
Bostidder

Lokaler

Garage, parkeringsplatser
Ovrigt

Avgar 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 ér

Personal

Medelantal anstillda

Medelantalet anstédllda bygger pa av bolaget
betalda narvarotimmar relaterade till en normal
arbetstid.

Medelantal anstillda har varit
varav kvinnor
varav mdan

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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2022

175 521
13233
5705
6 155

-788
-1244
-231
-67
-534

197 750

2022

-18 541
-27 029
-24 574

1529

-68 615

2022

701

119
128

247

2022

32
13
19
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Not 6

Not 7

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

2023 2022
Styrelsen och VD:
Léner och ersittningar 1553 1558
Pensionskostnader 713 57
) 2 266 1615
Ovriga anstéllda:
Léner och ersittningar 17 163 16 038
Pensionskostnader 2 030 1534
19 193 17 572
Sociala kostnader 8 461 7977
Summa styrelse och 6vriga 29 920 27 164
Konsfordelning i styrelse och foretagsledning
Antal styrelseledamoter 6 6
varav kvinnor 3 3
varav mdn 3 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 2023 2022

PWC

Revisionsuppdrag 362 534

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 111 170
473 704

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

Réntekostnader och liknande resultatposter 2023 2022
Rinta langfristiga skulder 24 455 8 794
Ovriga rantekostnader 212 19

24 667 8 813
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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 sparat skattemassigt rantenetto
Effekt av justering for avskrivning byggnader
Effekt av skattemissigt direktavdrag

Effekt av sparat skatteméssigt direktavdrag
Effekt av skatt hanforlig till tidigare ar

Effekt av ej avdragsgillt rantenetto
Redovisad effektiv skatt

Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvérde

Inkop

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgéende redovisat virde
Redovisat virde byggnader

Redovisat virde markanldggningar
Redovisat varde mark

Taxeringsviirde
Byggnader
Mark

Upplysning om marknadsvirde pa
forvaltningsfastigheter

Redovisat vérde forvaltningsfastigheter
Taxeringsvarde forvaltningsfastigheter
Bedomt marknadsvirde

Vid érets borjan
Vid arets slut

2023

-813
-7 956
-8 769

Procent Belopp
18 478

20,60% -3 806
-29

0

-2 241

8 481

0

=748

-2 470

-813

2023-12-31

1499 534
0

215401
1714 935

-409 969
-36 788
-446 757

1268 178

1 143 727
16 571
107 880
1268 178

1 630 988

659 748

2023-12-31

1 268 000

2 282 000

3 748 000
3446 000

23 (26)

2022

-3 945
-5 194
-9 139

Procent Belopp
33 045

20,60% -6 807
-50

2342

-1 488

1 700

358

0

0

-3 945

2022-12-31

1 447297
1493

50 744
1499 534

-377 744
-32224
-409 969

1 089 565

976 951
4734
107 880

1 089 565

1631892

660 086

2022-12-31

1 090 000

2 283 000

3697 000
3748 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 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaftningsvérde 45 789 42 062
Inkop 1626 1873
Forséljningar/utrangeringar -726 -500
Omklassificeringar 1 643 2354
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 48 332 45 789
Ingdende avskrivningar -31 237 -28 043
Aterforda avskrivningar pa

forsdljningar/utrangeringar 719 390
Arets avskrivningar -3 847 -3 584
Utgaende ackumulerade avskrivningar -34 365 -31237
Utgéende redovisat vérde 13 967 14 552
Pigiende ny- och ombyggnader 2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvérde 342 180 294 017
Investeringsbidrag nybyggnad -39135 0
Investeringar 102 251 101 262
Omklassificeringar till byggnader och inventarier -217 044 -53 099
Utgéende redovisat véirde 193 435 342 180
Resultatférda kostnader -5 183 0
Utgéende redovisat vérde 188 252 342 180
Andelar i bostadsrittsforeningar

Andelar avseende tva bostadsrattslagenheter uppgar till 1 525 tkr. Under éret har inga bostadsrittsldgenheter sélts.
Samtliga bostadsritter dr uthyrda och beldgna inom Varmdé kommun.

Andra langfristiga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Vid érets borjan 392 390
Tillkommande fordringar 115 -33
Omklassificeringar till kortfristiga fordringar 44 35
Redovisat vérde vid arets slut 551 392
Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda programvaror 1474 1280
Forutbetalda forsakringspremier 1485 1376
Forutbetalda hyror/leasingavgifter 145 50
Ovriga forutbetalda kostnader 1148 1 002
Tomtréttsavgéld och arrende, Virmdo kommun 239 0
4 491 3708

Upplysningar om aktiekapital
Antal aktier Kvotvirde per
aktie
Antal/vérde vid arets ingdng 25000 1 000

Antal/vérde vid arets utgang 25000 1 000
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Not 18
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Not 20
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Not 23

Uppskrivningsfond 2023-12-31
Belopp vid érets ingdng 10 152
Avskrivning pa uppskrivet belopp -569
Skatteeffekt 117
Belopp vid arets utgang 9 700
Periodiseringsfond 2023-12-31
Ingen avsittning 2022 eller 2023 0
Uppskjuten skatt 2023-12-31
Temporar Uppskjuten
skillnad skatteskuld
Byggnader och mark 217 122 -44 727
-44 727
Skatteméssiga underskottsavdrag uppgar till O tkr for ar 2023.
Skatteméassiga underskottsavdrag uppgar till 0 kr for ar 2022.
Uppskjuten skatt berdknas pa skattesats (20,6 %) som géller fran 2021.
Langfristiga skulder 2023-12-31
Skulder till kreditinstitut
Omsittningsdatum inom ett &r fran balansdagen 291 500
Omsittningsdatum mellan ett och fem ar fran
balansdagen 764 852
1 056 352
Genomsnittlig rdnta erlagd under éret 3,11%

25 (26)

2022-12-31

10 604
-569
117
10 152

2022-12-31

0

2022-12-31

Temporér Uppskjuten
skillnad skatteskuld

178502 __ -36771
-36 771

2022-12-31

190 972

862 880
1 053 852

1,71 %

Av bolagets 15 1&n I6per 8 med rorlig ranta. For att begridnsa exponeringen mot risken i rorlig rinta har bolaget ingatt
ett antal rdnteswapavtal. Genom ranteswapparna betalas en fast rédnta och bolaget erhéller 3 mén stibor. Verkligt varde
pa ranteswapparna uppgar till 6 360 tkr (11 484 tkr). Att delvis ta bort denna risk overensstimmer med bolagets

malsdttning om en jimn och stabil rdntekostnad dver tiden.

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

Stilllda siikerheter 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 1101497
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2023-12-31
Forskottshyror Vairmdo kommun 3093
Forskottshyror 16 419
Upplupna rantekostnader 1247
Upplupna semesterléner 1518
Ovriga upplupna kostnader 8 794

31071
Eventualforpliktelser 2023-12-31
Borgensatagande, Fastigo 313

313

2022-12-31

1 101 497

2022-12-31

2 828
14 985
414
1364
7758
27 349

2022-12-31

341
341
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Not 24 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 2023-12-31 2022-12-31
Avskrivningar -40 636 -35 808
Rearesultat forsdljning av anldggningstillgangar 0 2217
Rearesultat forsédljning av materiella och
immateriella anléggningstillgdngar 7 52

-40 629 -33 539

Not 25 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Justerad soliditet
Justerat eget kapital inklusive 6vervérde pa 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 tilldgg for finansiella intékter, i procent av genomsnittlig balansomslutning

Kassalikviditet
Omsittningstillgdngar exkl. varulager i procent av kortfristiga skulder

Gustavsberg de datum som framgar av vér elektroniska underskrift

Krister Nilsson Goran Jansson

Ordforande 1:e vice ordférande

Elin Sjostrand Kristian Rolfsen Sandsborg
Petter Jurdell Vera Berg

Kenneth Claesson
Verkstillande direktor

Var revisionsberéttelse har limnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Alexander McGuire Tobias Knutas
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Detta ar ett elektroniskt
undertecknat dokument

Underskrifterna i detta dokument uppfyller kraven for Avancerad Elektronisk Underskrift enligt

definitionen i eIDAS (EU:s férordning 910/2014).

Aktheten kan kontrolleras i alla tjdnster som kan validera underskrifter som godkants av
Myndigheten for digital forvaltning (DIGG). Anvand till exempel valideringstjansten Signport.
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Notera, om dokumentet skrivs ut pa papper féljer de elektroniska underskrifterna inte med och kan

darfor inte valideras.

Foljande personer har genom sin elektroniska underskrift godkant innehallet i detta dokument samt

forsakrat att angivna uppgifter ar korrekta.

Underskrift 1

Namn: Géran Jansson

Befattning: 1:e vice ordférande

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-03-08 10:55:53 GMT+01:00
Transaktions-ID: 6391d77312014e64ac90013a21520d2f

Underskrift 3

Namn: Kenneth Claesson

Befattning: VD

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-03-08 12:21:25 GMT+01:00
Transaktions-ID: ce2ed23329d7421a8b0108e29ef46bc1

Underskrift 5

Namn: Krister Nilsson

Befattning: Ordférande

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-03-10 13:30:17 GMT+01:00
Transaktions-ID: 7324a61a78084cac85d386a5fee95f13

Underskrift 7

Namn: Petter Jurdell

Befattning: Ledamot

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-03-11 16:22:16 GMT+01:00
Transaktions-ID: 8019233fecff4e5dba5aec160c0376ba

Underskrift 9

Namn: Alexander McGuire

Féretag: PwC

Befattning: Auktoriserad revisor

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-03-12 18:12:13 GMT+01:00
Transaktions-ID: d1e69eadf7664db28d0c2bf43fc2f7c1

Underskrift 2

Namn: Vera Berg

Befattning: Ledamot

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-03-08 11:56:52 GMT+01:00
Transaktions-ID: 12a448ea678647e3b22c902a762efd7b

Underskrift 4

Namn: Elin Sjéstrand

Befattning: Ledamot

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-03-08 14:11:20 GMT+01:00
Transaktions-ID: 7a200961e€974462837e5fd6397c9667

Underskrift 6

Namn: Kristian Rolfsen Sandsborg

Befattning: Ledamot

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-03-11 09:03:44 GMT+01:00
Transaktions-ID: 7f58f953ebc845ae9ccef0a0c9221eba

Underskrift 8

Namn: Tobias Knutas

Foretag: PwC

Befattning: Auktoriserad revisor

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-03-12 18:10:21 GMT+01:00
Transaktions-ID: 3¢32db440c8e4ffca422a375d366334f
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i VarmdoBostader AB, org.nr 556476-2176
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for VarmdoéBostader AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av VarmdéBostader ABs finansiella stallning per den 31 december 2023
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for VarmdéBostader
AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
VarmdoéBostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

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

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

Revisorns ansvar

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

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning for VarmdoBostader AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi @r 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 tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande 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 stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortidpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska skdta den I6pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgéras i Overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon 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, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, 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 forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.
Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Alexander McGuire Tobias Knutas
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Deltagare

OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB 556029-6740 Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2024-03-12 17:08:38 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankID: ALEXANDER MC GUIRE Datum
Alexander McGuire

Auktoriserad revisor
Leveranskanal: E-post

Signerat med Svenskt BankID 2024-03-12 17:03:54 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BanklD: TOBIAS KNUTAS Datum
Tobias Knutas

Auktoriserad revisor
Leveranskanal: E-post
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        Revisionshistorik


        

        
            
            
                
                    2024-03-0611:16:10
                    Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB skapade avtalet och bjöd in Alexander McGuire på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB som en undertecknare, Tobias Knutås på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB som en undertecknare.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-03-1214:19:55
                    Tobias Knutås på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB öppnade för första gången.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-03-1217:03:54
                    Tobias Knutås på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB signerade.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-03-1217:08:11
                    Alexander McGuire på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB öppnade för första gången.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-03-1217:08:38
                    Alexander McGuire på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB signerade.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-03-1217:08:38
                    Alla undertecknare har signerat.


                

                
                

            

            
        

    




SDO for Alexander McGuire (16033806):
{'status': 'complete', 'orderRef': 'ecf7fa30-6dd4-4241-b64c-8170911bb4a0', 'completionData': {'cert': {'notAfter': '1745877599000', 'notBefore': '1651183200000'}, 'user': {'name': 'ALEXANDER MC GUIRE', 'surname': 'MC GUIRE', 'givenName': 'ALEXANDER', 'personalNumber': '197901060116'}, 'device': {'ipAddress': '62.119.64.252'}, 'signature': '', 'ocspResponse': ''}}



SDO for Tobias Knutås (16033815):
{'status': 'complete', 'orderRef': 'eb9e659b-e235-4046-ad88-d33275ac574a', 'completionData': {'cert': {'notAfter': '1747691999000', 'notBefore': '1652911200000'}, 'user': {'name': 'TOBIAS KNUTÅS', 'surname': 'KNUTÅS', 'givenName': 'TOBIAS', 'personalNumber': '198802270150'}, 'device': {'ipAddress': '62.119.65.134'}, 'signature': '', 'ocspResponse': ''}}



