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Férvaltningsberattelse

Allmént om verksamheten

Bolagets verksamhet
Bolaget har till féremal for sin verksamhet att som moderbolag &ga och férvalta aktier i aktiebolag
som Varmdé kommun anvander for sin verksamhet.

Bolagets andamal &r att genom en koncernbildning av féretag, som ingar i Varmdé kommuns totala
organisation, astadkomma en samordning fér optimalt resursutnyttjande.

Bolagets séite
Bolagets sate ar Varmdoé kommun.

Agare

Samtliga aktier i Kommunhuset i VAarmdo AB &gs av Varmdé kommun, 212000-0035.
Kommunfullméktige har utsett styrelsen i bolaget, vilken bestar av atta ordinarie ledaméter och tre
suppleanter.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stillning

Ekonomisk éversikt 2016 2015 2014 2013
Koncernen

Nettoomsattning (tkr) 223433 216 563 215 986 203 564
Rérelsemarginal % 46,7% 16,9% 15,6% 12,5%
Balansomslutning (tkr) 1 824 166 1 776 645 1 076 001 1 039 794
Soliditet % 56,0% 53,2% 21,4% 14,8%
Moderféretaget

Nettoomsattning (tkr) 0 690 633 0 0
Balansomslutning (tkr) 756 162 748 642 59 812 57 846
Soliditet % 98,9% 99,9% 99,8% 8,1%

Definitioner: se not 20

Arets verksamhet

Kommunhuset i V&rmdé AB utgér moderbolag i Varmdé kommuns bolagskoncern. Bolaget har dgarens
uppgift att, sdsom aktieagare, foretrada Varmds kommuns strategiska intressen och utéva dgarstyrning i
kommunens hel- och delagda bolag.

Efter att bolaget i december 2015 salt 49 % av aktierna i VarmdéBostéder AB till Rikshem Holding AB har
verksamhetsaret i stor utstréckning kommit att fokuseras pa att férvalta det betydande kapitaltillskott
(kontantkdpeskillingen uppgick till 703 mkr) som affaren medférde. Dessutom har bolaget fortsatt fokuserat
pa agarstyrningen av saval de heldgda dotterbolagen, som av det numer del&gda VirmdsBostader AB.

I januari dverlamnade styrelsen ett forslag till kommunstyrelsen angaende finansieringsprinciper fér KIVAB-
koncernen. Principerna godkandes av kommunstyrelsen och faststélldes av extra stdmmor i koncernens
bolag i bérjan av februari. Principerna fastslog bl.a. att varaktiga likviditetséverskott i bolagen i férsta hand
ska anvandas for utlaning, med marknadsmassiga villkor, till kommunen eller annat bolag i koncernen,
under forutsattning att detta beddms vara optimalt ur ett koncernperspektiv. .
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Godkannadet av principerna innebar att bolaget kunde Iana ut sina likvida medel till Varmdé kommun, vilket
ocksa har gjorts i takt med att kommunens externa lan forfallit. Vid 2016 ars slut &r totalt 694 mnkr av
bolagets medel utidnade till Varmdé kommun.

Bolaget har genomfért tva stérre koncerngemensamma aktiviteter under aret. | juni arrangerades
gemensamma strategidagar for samtliga styrelser och bolagsledningar i KIVAB-koncernen. Pa
programmet stod bl. a. en foreldsning av Christer Ridstrém, Styrelseakademin, en workshop med
tema agardirektiv, affarsplaner och rapportering, samt presentationer av dotterbolagen, nulagen och
framtid.

Overlaggningarna under strategidagarna utmynnade bl. a. i férslag till ny dgarpolicy och &gardirektiv
fér de heldgda bolagen i koncernen. Férslagen har behandlats av styrelsen och éverlamnats till
agaren kommunfullmaktige for stallningstagande.

| december genomférdes en &gardialog dar presidier och VD i dotterbolagen métte KIVAB:s styrelse for
dverlaggningar kring bolagens verksamhet, finansiella utveckling och framtid.

| december beslét styrelsen att férordna Camilla Broo som ny VD i bolaget. Camilla Broo &r tillirédande
kommundirektér och férordnandet trader i kraft fr.o.m. den 1 februari 2017.

Ekonomiskt resultat och stéllning fér koncernen och moderféretaget
Koncernen visar en vinst for aret pa 77,2 miljoner kronor (2015: +12,0 mnkr). Soliditeten uppgar vid arets
slut till 56,0 % (2015: 53,2 %).

| koncernen ingaende bolags respektive resultat uppgar enligt féljande:

Gustavsbergsbadet AB - 13 tkr
Gustavsbergs Porslinsmuseum AB - 10 tkr
Kommunhuset i Varmdd AB - 126 tkr
VarmdéBostader AB + 68 374 tkr
Varmdé Hamnar AB + 1 589 tkr

VarmddBostader AB:s resultat rdknas, p.g.a. gallande koncernredovisningsregler, i sin helhet in i
koncernens resultat. Minoritetsintresset, 49 %, redovisas separat i resultatrakningen. Bolagets héga
resultat kan i stor utstrackning forklaras av aterféring av fastighetsnedskrivningar samt héga
realisationsvinster.

Differensen mellan dotterbolagens aggregerade resultat och koncernens beror huvudsakligen (7,7 mnkr)
pa aterforing av obeskattade reserver efter latent skatt.

Moderbolaget Kommunhuset i Varmdé AB uppvisar ett resultat pa -126 tkr. Bolaget har lamnat ett
koncernbidrag till Gustavsbergsbadet AB om 8 099 tkr och samtidgt erhallit ett koncernbidrag fran Varmdé
Hamnar AB om 2 538 tkr.

Moderbolaget Kommunhuset i Varmdéd AB har lamnat ett koncernbidrag till Gustavsbergsbadet AB om
8 099 tkr och samtidigt erhallit ett koncernbidrag fran Varmdé Hamnar AB om 2 538 tkr.
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Agardirektiv och KS prévning

Bolaget har under aret fortsatt att fokusera pa det uppdrag som bolaget givits av dgaren, namligen att utgéra
en sammanhallande funktion fér de verksamheter som bedrivs i bolagsform genom att férenkla, tydliggora
och stérka styrningen av bolagen.

Styrelsen har, i enlighet med direktiven, tagit stallning till de av dotterbolagens fragor av stérre vikt som krévt
fullméktiges stéllningstagande.

Det &r bolagets bedémning att arets verksamhet bedrivits i forenlighet med det faststallda kommunala
andamalet och inom ramen fér de kommunala befogenheterna.

Foérvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer
Samtliga bolag i koncernen uppvisar saval acceptabla ekonomiska resultat, som goda finansiella
nyckeltal. Koncernens totala stélining bor darfér kunna karaktériseras som god.

Trots detta maste koncernens langsiktiga lane- och finansieringssituation lyftas fram som en potentiellt
betydande riskkélla. Saval VarmdoBostader AB som Varmdé Hamnar AB planerar omfattande
investeringar under de narmaste aren. Investeringarna kommer att krdva kommunfullmaktiges
godkannande innan de igangsatts, vilket ger tid och majlighet till goda ekonomiska riskanalyser innan
beslut. Det &r dock angeléget att tydliga prioriteringar gérs pa koncernévergripande niva och i
samférstand med 6vriga koncernen Varmdé kommun, sa att inte rante- och likviditetsriskerna éverstiger
acceptabla nivaer.

Redan nu &r omfattningen pa koncernens lanestock sa pass stor, att redan en mattlig réntehéjning kan fa
betydande konsekvenser for det ekonomiska resultatet. Det &r darfér angeldget att pa saval koncern-
som enskild bolagsniva prioritera atgérder for att minska riskexponeringen pa finansieringsomradet.

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen féreslar att Kommunhuset i Varmdo AB:s fritt eget kapital,
687 776 tkr enligt nedan éverfors i ny rakning.

Balanserat resultat 687 902
Avrets resultat -126
Summa 687 776

Vad betraffar koncernens och moderféretagets resultat och stalining i évrigt, hanvisas till
efterféljande resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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Belopp i tkr Not 2016 2015
Nettoomsattning 223 433 216 563

223 433 216 563
Rérelsens kostnader
Ravaror och férédenheter -103 179 -103 087
Handelsvaror -1 650 -1617
Ovriga externa kostnader -19 655 -15 813
Personalkostnader 2 -29 569 -29 338
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar -30 194 -30 009
Aterféring nedskrivning 65 166 -
Rorelseresultat 104 352 36 699
Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 3 6 544 95
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -11 712 -19 709
Resultat efter finansiella poster 99 184 17 085
Resultat fére skatt 99 184 17 085
Skatt pa arets resultat 5 -21 977 -5113
Arets resultat 77 207 11972
Hanférligt till
Moderféretagets aktiedgare 43704 13716
Minoritetsintresse 33 503 -1 744
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Balansrakning - koncernen
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Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anladggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Ovriga immateriella anldggningstillgéangar 6 65 81
65 81
Materiella anldggningstillgangar
Mark, fastigheter och anléaggningar 7 949 689 892 373
Inventarier, verktyg och installationer 9 18 863 20 523
Pagaende nyanléggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 10 23 851 15 256
992 403 928 152
Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos Varmdé kommun 694 000 -
Bostadsratter 3625 3625
Aktier 40 40
Uppskjuten skattefordran 12 - 8 596
Andra langfristiga fordringar 13 286 216
697 951 12 477
Summa anliaggningstillgangar 1690 419 940 710
Omsittningstillgangar
Lager och exploateringsfastigheter 14
Fardiga varor och handelsvaror 210 171
Exploateringsfastigheter 38 006 37 872
38 216 38 043
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3680 3437
Fordringar hos Varmdé kommun 2 486 7766
Aktuell skattefordran 955 968
Ovriga fordringar 2883 5910
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 2825 1368
12 829 19 449
Kassa och bank
Kassa och bank 82 702 778 443
82 702 778 443
Summa omsittningstillgangar 133 747 835 935
SUMMA TILLGANGAR 1824 166 1776 645

I
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Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 60 000 60 000
Ovrigt tillskjutet kapital - -
Reserver 59 654 59 881
Balanserat resultat inkl arets resultat 790 709 746 778
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare 910 363 866 659
Minoritetsintresse 112 056 78 553
Summa eget kapital 1022 419 945 212
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 12 22727 11 099
22727 11 099
Langfristiga skulder 15
Ovriga skulder till kreditinstitut 557 550 588 368
Skulder till VArmdé kommun 144 442 150 801
701 992 739 169
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 659 9 663
Leverantérsskulder 17 733 22 397
Skulder till V&rmdé kommun 16 698 20203
Aktuell skatteskuld 96 2079
Ovriga skulder 3651 2 960
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 24 191 23 863
77 028 81 165
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1824 166 1776 645

-
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Rapport 6ver forandringar i eget kapital - koncernen
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2015-12-31
Aktie Ovrigt Reserver  Balres Minoritet Summa
kapital tillskjutet inkl arets eget
kapital resultat kapital
Ingaende balans 60 000 - 101 524 68 779 - 230 303
Arets resultat 13716 -1744 11972
Férandringar direkt mot eget kapital
Minskning av
uppskrivningsfond -569 569 -
Omrakningsdiff - 2 - 2
Fusionspaverkan - - 52 - 52
Skatteeffekt 125 -125 - -
Summa - - -444 498 - 54
Transaktioner med &gare
Férandring av andel i db -41199 663 785 80297 702 883
Summa - - -41199 663 785 80 297 702 883
Vid arets utgang 60 000 - 59881 746778 78 553 945 212
2016-12-31
Aktie Ovrigt Reserver  Balres Minoritet Summa
kapital tillskjutet inkl arets eget
kapital resultat kapital
Ingaende balans 60 000 - 59881 746778 78 553 945 212
Arets resultat 43 704 33503 77 207
Féréndringar direkt mot eget kapital
Minskning av
uppskrivningsfond -569 291 278 -
Skatteeffekt 125 -64 -61 -
Summa - - -444 227 217 -
Transaktioner med dgare
Férandring av andel i db 217 =217 -
Summa - - 217 - -217 —
Vid arets utgang 60 000 - 59 654 790709 112 056 1022 419
3



Kommunhuset i Virmdo AB

Org nr 556736-3907

Kassaflodesanalys - koncernen
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Belopp i tkr 2016 2015
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 99 184 17 085
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet -32 764 30 666
66 420 47 751
Betald inkomstskatt -5 824 -3 815
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
férandringar av rérelsekapital 60 596 43 936
Kassafidde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager =173 314
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 6 607 1942
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 67 030 46 192
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar -32 367 -17 464
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 2997 1191
Avyttring av dotterféretag/rérelse, netto likvidpaverkan - 702 883
Avyttring av finansiella tillgangar -70 -126
Kassaflode fran investeringsverksamheten -29 440 686 484
Finansieringsverksamheten
Utlaning till Varmdé kommun -694 000 -
Amortering av skuld -39 331 -16 601
Kassaflde fran finansieringsverksamheten -733 331 -16 601
Arets kassafléde -695 741 716 075
Likvida medel vid arets borjan 778 443 62 368
Likvida medel vid arets slut 82702 778 443
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Belopp i tkr Not 2016 2015
Nettoomsattning - 690 633
- 690 633
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -832 -2 239
Personalkostnader 2 -285 -247
Rorelseresultat -1 117 688 147
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 3 6 554 78
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -2 -1
Resultat efter finansiella poster 5435 688 224
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhalina 2538 -
Koncernbidrag, ldmnade -8 099 -
Resultat fore skatt -126 688 224
Skatt pa arets resultat 5 - -
Arets resultat -126 688 224
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Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Finansiella anldaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 1 40 850 40 850

Fordringar hos Varmdé kommun 13 694 000 -
734 850 40 850

Summa anldggningstillgangar 734 850 40 850

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos Varmdé kommun - 1

Fordringar hos koncernforetag 2538 -

Aktuell skattefordran - 31

Ovriga fordringar 1 -

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 15

2 557 47

Kassa och bank

Kassa och bank 18 755 707 745

Summa omsiéttningstiligangar 21312 707 792

SUMMA TILLGANGAR 756 162 748 642
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Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (600 000 aktier) 60 000 60 000
60 000 60 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 687 902 -322
Arets resultat -126 688 224
687 776 687 902
747 776 747 902
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 36 60
Skulder till Varmdé kommun 79 124
Skulder till koncernféretag 8 099 -
Aktuell skatteskuld 96 -
Ovriga skulder 7 6
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 17 69 550
8 386 740
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 756 162 748 642
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Rapport éver férdndringar i eget kapital - moderforetaget
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2015-12-31 Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie Upp- Reserv- Overkurs Fond fér  Bal.res Summa
kapital skrivnings- fond fond verkligt inkl arets eget
fond vérde  resultat kapital
Ing&ende balans 60 000 - - - - -322 59678
Arets resultat 688 224 688 224
Vid arets utgang 60 000 = - - - 687902 747 902
2016-12-31 Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie Upp- Reserv- Overkurs Fond fér  Balres Summa
kapital Skrivnings- fond fond verkligt inkl arets eget
fond vérde  resultat kapital
Ingéende balans 60 000 - - - - 687902 747 902
Arets resultat -126 -126
Vid arets utging 60 000 - - - - 687776 747 776
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Kassaflédesanalys - moderféretaget
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Belopp i tkr 2016 2015
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -126 688 224
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet - -
-126 688 224
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -126 688 224
Kassafldde fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -2 510 6
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 7 646 606
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 5010 688 836
Finansieringsverksamheten
Avyttring av minoritetsandel - 12 250
Férandring av langfristig utlaning -694 000 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -694 000 12 250
Arets kassafléde -688 990 701 086
Likvida medel vid arets borjan 707 745 6 659
Likvida medel vid arets slut 18 755 707 745
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Noter

Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper
Moderforetaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges
nedan under avsnittet "Redovisningsprinciper i moderféretaget”.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen samt Bokféringsnamndens allmanna
rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anl&ggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar | anskaffningsvéardet ingar férutom inkdpspriset dven utgifter
som ar direkt hanférliga till forvarvet.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrakningen.

Nyttjiandeperiod
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5-10 ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttiandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker p& komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
som obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjiandeperiod varierar.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pa
byggnader:

Nyttjandeperiod
- Stomme 100 ar
- Stomkompletteringar, innervaggar mm 20-40 ar
- Installationer; varme, el, VVS, ventilation mm 20-40 ar
- Yttre ytskikt; fasader, yttertak mm 20-50 ar
- Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 10-20 ar
- Badrum och kék inkl inredning, VVS, el 33ar
- Markanl&ggningar 20 ar

Nedskrivningar - materiella anldggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs véarde &r lagre an
dess redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beréknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvardet &r det hégsta av verkligt varde med avdrag fér forsaljningskostnader och
nyttjandevérde. Vid berékning av nyttjandevardet berdknas nuvardet av de framtida kassafléden
som tillgangen vantas ge upphov till i den lI6pande verksamheten samt nar den avyttras eller
utrangeras.
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Leasing
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

Varulager
Varulagret ar upptaget till det |agsta av anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet. Darvid har

inkuransrisk beaktats.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
varderade utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Vidrdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid férsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som &r direkt hanférliga till forvarvet av tillgangen.

Kundfordringar och &vriga fordringar som utgér omsattningstillgangar varderas individuellt till det
belopp som berdknas inflyta.

Vérdering av finansiella skulder
Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Skatt
Skatt pa arets resultat i resultatrékningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell

skatt &r inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som &nnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare
transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock inte for
temporéra skillnader som harror fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran
redovisas fér avdragsgilla temporéra skillnader och fér méjligheten att i framtiden anvanda
skattemdssiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet fér
motsvarande tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fére balansdagen och har inte nuvéarde-
beraknats.

| koncernbalansrakningen delas obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatt och eget kapital.

Ansvarsforbindelser

En ansvarsférbindelse redovisas inom linjen nar det finns:

- En méjlig férplikielse som harrér till foljd av intraffade handelser och vars férekomst endast
kommer att bekraftas av en eller flera osdkra framtida handelser, som inte helt ligger inom
foretagets kontroll, intraffar eller uteblir, eller

- En befintlig forpliktelse till f6ljd av intraffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller
avséattning eftersom det inte ar sannolikt att ett utfiéde av resurser kommer att kravas for att
reglera férpliktelsen eller forplikielsens storiek inte kan berédknas med tillracklig tiliférlitlighet.
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Intédkter
Det infléde av ekonomiska férdelar som féretaget erhallit eller kommer att erhalla fér egen rékning

redovisas som intékt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag for rabatter.

Rénta, royalty och utdelning
Intakt redovisas nar de ekonomiska férdelarna som ar férknippade med transaktionen sannolikt
kommer att tillfalla féretaget samt nar inkomsten kan beraknas pa ett tiliforlitligt satt.

Utdelning redovisas nar behérigt organ har fattat beslut om att utdelning ska lamnas.

Offentliga bidrag

Redovisning av bidrag relaterade till anldggningstiligdngar

Offentliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas i balansrakningen genom att bidraget
reducerar tillgangens redovisade varde.

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterféretag ar foretag i vilkka moderféretaget direkt eller indirekt innehar mer &n 50 % av roste-
talet eller pa annat satt har ett bestdammande inflytande. Bestdmmande inflytande innebér en ratt
att utforma ett féretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar.
Redovisningen av rérelseforvary bygger pa enhetssynen. Det innebér att férvarvsanalysen
uppréttas per den tidpunkt da férvarvaren far bestdmmande inflytande. Fran och med denna
tidpunkt ses férvarvaren och den forvarvade enheten som en redovisningsenhet. Tillampningen
av enhetssynen innebéar vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och skulder samt intékter och
kostnader medréknas i sin helhet dven for delagda dotterforetag.

Anskaffningsvardet for dotterféretag beréknas till summan av verkligt varde vid férvarvstidpunkten
fér erlagda tillgangar med tilldgg av uppkomna och évertagna skulder samt emitterade eget
kapitalinstrument, utgifter som &r direkt hanférliga till rérelseférvarvet samt eventuell tillaggs-
képeskilling. | forvarvsanalysen faststills det verkliga vardet, med nagra undantag, vid
férvarvstidpunkten av férvarvade identifierbara tillgangar och évertagna skulder samt minoritets-
intresse. Minoritetsintresse varderas till verkligt varde vid férvarvstidpunkten. Fran och med
forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det férvarvade foretagets intakter och
kostnader, identifierbara tillgdngar och skulder liksom eventuell uppkommen goodwill eller negativ
goodwill.

Eliminering av transaktioner mellan koncernféretag
Koncerninterna fordringar och skulder, intékter och kostnader och crealiserade vinster eller fériuster
som uppkommer vid transaktioner mellan koncernféretag elimineras i sin helhet.

Redovisningsprinciper i moderféretaget
Redovisningsprinciperna i moderféretaget éverensstammer med de ovan angivna redovisnings-
principerna i koncernredovisningen utom i nedanstaende fall.

Koncernbidrag
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrakningen.
Det erhalina/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.
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Not 2 Anstéillda, personalkostnader och arvoden till styrelse och revisorer

Medelantalet anstillda varav varav
2016  mén 2015 maén

Moderféretag

Sverige - 0% - 0%

Totalt i moderféretaget - 0% - 0%

Dotterféretag

Sverige 43 AT% 44  53%

Koncernen totalt 43 47% 44  53%

Léner och andra ersdttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader

18 (25)

2016 2015
Léner och Sociala Ldéner och Sociala
erséttningar kostnader erséttningar kostnader
Moderféretaget 188 35 146 23
(varav pensionskostnad) (- -
Dotterféretag 19 258 7919 19 282 7570
(varav pensionskostnad) (1987) (1719)
Koncernen totalt 19 446 7 954 19 428 7593
(varav pensionskostnad) (1987) (1719)
Not 3 Rénteintidkter och liknande resultatposter
2016 2015
Koncernen
Ranteintakter, 1an till Varmdé kommun 6 508 -
Ovrigt 36 95
6 544 95
Moderféretaget
Rénteintakter, 1an till Varmds kommun 6508 -
Ranteintakter, dvriga - 3
Utdelning fran VBAB 45 74
Ovrigt 1 1
6 554 78
Not 4 Réntekostnader och liknande resultatposter
2016 2015
Koncernen
Rantekostnader langfristiga Ian, kreditinstitut -7 450 -13 688
Rantekostnader langfristiga lan, Varmdé kemmun -2 620 -4 125
Borgensavgift, Varmdé kommun -1 400 -1 562
Ovrigt -242 -334
-11 712 -19 709
Moderféretaget
Ovrigt -9 -1
-2 -1
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Not 5 Skatt pa arets resultat
2016 2015
Koncernen
Aktuell skattekostnad -1 671 -4 248
Uppskjuten skatt -20 306 -865
-21 977 -5113
2016 2015
Moderféretaget
Avstamning av effektiv skatt
2016 2015
Koncernen
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 99 184 17 085
Skatt enligt gallande skattesats fér moderféretaget 22,0% -21 820 22,0% -3 759
Ej skattepliktiga koncernmassiga justeringar 0,1% 76 5.6% -957
Andra icke-avdragsgilla kostnader 0.3% -280 0,1% -25
Ej skattepliktiga intakter 0,0% -13 -0,9% 155
Skatt hanférlig till tidigare ar 0,0% 3,1% -530
Utnyttjande av tidigare underskottsavdrag -0.2% 158 -0,7% 126
Féréndring av uppskjuten skatt -0,1% 54 0,7% -123
Redovisad effektiv skatt 22,2% -21977 29,9% -5 113
2016 2015
Moderféretaget
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt -126 688 224
Skatt enligt gallande skattesats fér moderféretaget 22,0% 28 22,0% -151 409
Ej avdragsgilla kostnader -22,0% 28 0.0% -
Ej skattepliktiga intakter 0,0% -22,1% 151 939
Ovrigt 0,0% 0,0% -
Redovisad effektiv skatt 0,0% - 0,1% -
Kommentar
Not 6 Ovriga immateriella anliggningstillgangar
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Vid arets bérjan 81 -
Nyanskaffningar - 81
Vid arets slut 81 81
Ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning -16 @
Vid arets slut -16 -
Redovisat varde vid arets slut 65 81
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Not 7 Mark, fastigheter och anlaggningar

2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 1249 649 1233636
Nyanskaffningar 9 254 1363
Forvarv genom fusion - 7025
Omeklassificering fran pagaende ny- och tillbyggnad 12 810 45 907
Avyttringar och utrangeringar -4 248 -2 411
Omklassificeringar - -35 871
Arets valutakursdifferenser - -
Vid arets slut 1267 465 1249 649
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -302 803 -285 802
Aterfoérda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 1472 643
Omklassificeringar - 9534
Arets avskrivning -26 569 -27 178
Arets valutakursdifferenser - -
Vid arets slut -327 900 -302 803
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets bérjan 16 770 17 339
Arets avskrivning pa uppskrivet belopp -569 -569
Vid arets slut 16 201 16 770
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -71 243 -71 403
Under aret aterférda nedskrivningar 65 166 54
Arets nedskrivningar - 106
Vid arets slut -6 077 -71 243
Redovisat varde vid arets slut 949 689 892 373
Varav mark 2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden 142 401 143 051
Arets avyttringar/utrangeringar -1 858 -717
Ackumulerade nedskrivningar -24 619 -24 673
Aterford nedskrivning 24 619 54
Redovisat varde vid arets slut 140 543 117 715
Anskaffningsvéardet fér byggnader har bada aren minskats med investeringsbidrag pa 66 249 tkr. "L /}

t/ {;I f
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Not 8 Upplysning om verkligt virde pa férvaltningsfastigheter

2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Redovisat varde férvaltningsfastigheter 777 000 714 000
Taxeringsvérde forvaltningsfastigheter 1431000 1361 000
Ackumulerade verkliga véarden
Vid arets borjan 1 800 000 1 800 000
Vid arets slut 2 300 000 1 800 000

Verkligt varde for fardigstallda férvaltningsfastigheter ar avrundat till hundratal miljoner kronor. Redovisat
vérde samt taxeringsvarde &r avrundat till hela miljoner kronor.

Verkligt varde baseras till 100 % pa varderingar av utomstadende oberoende varderingsman.

Under aret har nedskrivningar aterférts om 65 166 tkr Da verkligt varde vasentligen éverstiger

redovisat varde saknas grund for nedskrivningen.

Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 30 332 7 835
Nyanskaffningar 1595 792
Arets investeringar fran pagaende nyanlaggningar - 1194
Omrubricering - 20 583
Avyttringar och utrangeringar -705 -72
Vid arets slut 31222 30 332
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -9 809 -6 765
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 484 ~
Arets avskrivning -3 034 -3 044
Vid arets slut -12 359 -9 809
Redovisat virde vid arets slut 18 863 20 523
Not 10 Pagaende nyanldggningar och férskott
avseende materiella anldaggningstillgangar
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Vid arets borjan 15 256 47 129
Omklassificeringar -12923 -47 101
Investeringar 21518 15 228
Redovisat virde vid arets slut 23 851 15256 /
xy
// )
17/ /
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Not 11 Andelar i koncernforetag
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 40 850 53 100
Avyttring - -12 250
Vid arets slut 40 850 40 850
Redovisat varde vid arets slut 40 850 40 850
Spec av moderféretagets och koncernens innehav av andelar i koncernféretag
2016-12-31 2015-12-31
Antal Andel Redovisat Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte andelar i% vérde vérde
VarmdéBostader AB, 556476-2176 12 750 51,0 12 750 12 750
Gustavsbergsbadet AB, 556519-0963 25000 100,0 12 800 12 800
Varmdd Hamnar AB, 556649-8068 78 000 100,0 15000 15 000
Gustavsbergs Porslinsmuseum AB, 556602-0490 5 000 100,0 300 300
40 850 40 850
Den procentuella agarandelen avser kapitalet, vilket &ven éverensstdmmer med andelen av résterna
for totalt antal aktier. 2015-12-01 avyttrades 49 % av aktierna i Varrmdd Bostader AB till Rikshem
Bostader Holding AB.
Not 12 Uppskjuten skatt
2016-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen skattefordran skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Tidigare ars ned- och avskrivningar 7274 - 7274
Arets nedskrivning - 14 337 -14 337
Arets férsaljning 236 - 236
Arets avskrivning 229 = 229
Arets direktavskrivning 4223 -4 223
Omklassificering till inventarier -
Ovriga temporéra skillnader -
Fusionerade fastigheter - 5363 -5 363
Obeskattade reserver — 6 543 -6 543
Uppskjuten skattefordran/skuld 7739 30 466 -22 727
Kvittning -7 739 -
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 30 466 -22 727
2015-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen skattefordran skatteskuld Netto
Védsentliga temporéra skillnader
Tidigare ars ned- och avskrivningar 8 161 - 8 161
Arets nedskrivning - 35 -35
Arets forsaljning 10 - 10
Arets avskrivning 425 - 425
Arets direktavskrivning - 290 -290
Omeklassificering inventarier - 928 -928
Ovriga temporara skillnader - 69 -69
Fusionerade fastigheter - 5417 -5 417
Obeskattade reserver - 4 360 -4 360
Uppskjuten skattefordran/skuld 8 596 11099 -2 503
Kuvittning — - -
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 8 596 11 099 -2 503/

i
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Not 13 Andra langfristiga fordringar
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 216 539
Tillkommande fordringar 168 -323
Omklassificeringar -98 -
Vid arets slut 286 216
Redovisat varde vid arets slut 286 216
Moderféretaget
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan - -
Tillkommande fordringar 694 000 -
Vid arets slut 694 000 -
Redovisat varde vid arets slut 694 000 -
Not 14 Lager och exploateringsfastigheter
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Fardiga varor och handelsvaror 210 171
Exploateringsfastigheter 38 006 37872
38 216 38 043
Not 15 Langfristiga skulder
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Skulder som forfaller senare &n ett ar fran balansdagen:
Ovriga skulder till kreditinstitut 247 500 226 360
Skulder till Varmdé kommun 144 442 20 561
Skulder som férfaller senare &n fem ar fran balansdagen:
Ovriga skulder till kreditinstitut 310 050 362 008
Skulder till Varmdé kommun 119 389 130 240
Not 16 Stillda sdkerheter
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Stéllda sékerheter for 6vriga skulder
Fastighetsinteckningar 322 940 188 195
322 940 188 195
Moderféretaget
Stéllda sékerheter for Gvriga skulder Inga Inga




Kommunhuset i Virmdé AB
Org nr 556736-3907

24 (25)

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Varmdo kommun
Férskottshyror - 35
Externa konsultkostnader i 447
Ovriga
Forskottshyror 13 352 13233
Ovriga férutbetalda intakter 1189 1388
Upplupna Iénekostnader, arbetsgivaravgifter mm 3179 2 564
Upplupna réntekostnader 934 926
Ovriga upplupna kostnader 5537 5270
24 191 23 863
Moderféretag
Varmdé kommun - 447
Ovriga poster 69 103
69 550
Not 18 Eventualférpliktelser
2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Borgensatagande, Fastigo 205 205
Moderféretaget
Borgensatagande Inga Inga
Not 19 Koncernuppgifter
Inkdp och forséljning inom koncernen
Av koncernens totala inkép och férséljning matt i kronor avser 13 % av inkdpen och 12 % av
férséljningen andra féretag inom hela den foéretagsgrupp som koncernen tillhér.
Av moderféretagets totala inkdp och férsaljning métt i kronor avser 58 % av inképen och 0 % av
forsaljningen andra féretag inom hela den féretagsgrupp som féretaget tillhér. “ .
7
r
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Not 20 Nyckeltalsdefinitioner
Rérelsemarginal: Rorelseresultat / Nettoomséttning
Balansomslutning:  Totala tillgangar

Soliditet: Totalt eget kapital / Totala tililgangar
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Revisionsberittelse
Till bolagsstamman i Kommunhuset i Varmdo AB, org.nr 556736-3907

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Kommunhuset i Virmdo AB for ar
2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och konecernredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets och koncernens
finansiella stillning per den 31 december 2016 och av dessas finansiella resultat och kassaflode f6r aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
dvriga delar. Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och balansridkningen for
moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen 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 dndamalsenliga som grund for vdra uttalanden.

Ovrig upplysning

Revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen for rikenskapsdret 2015 har utférts av en annan
revisor som limnat en revisionsberittelse daterad 31 mars 2016 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar nodvéndig for att uppritta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller ndgra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av rsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren
for bedémningen av bolagets och koncernens forméga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nir si dr
tillimpligt, om forhillanden som kan paverka férmégan att fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direktdren avser
att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ in att gora nigot av
detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
ldmna en revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen. En ytterligare beskrivning av vart
ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsndmndens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning ar
en del av revisionsberittelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av rsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och
verkstéllande direktorens férvaltning fér Kommunhuset i Vairmdo AB for r 2016 samt av forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat r
tillrdckliga och dndamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriaffande holagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen dr férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatining och risker stiller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation dr utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstéllande direktoren ska skéta den lopande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som dr nédvéndiga for att bolagets
bokféring ska fullgoras i Gverensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vért mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktdren i ndgot visentligt avseende:

+ foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda ersatiningsskyldighet
mot bolaget

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

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
arsredovisningslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsndmndens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning ar
en del av revisionsberattelsen.

Uppsala den 29 mars 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Peter Alm Lindstrém
Auktoriserad revisor
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