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Arsredovisning for rikenskapsaret 2014

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktéren for VarmdsBostider AB, org nr 556476-2176,
far hirmed avge berittelse 6ver verksamheten for &r 2014.

BOLAGETS VERKSAMHET

VérmdoBostdder dger och forvaltar hyresbostéder i Gustavsberg, Hemmesta, Brunn,
Stavsnés och Djurd inom Varmdsé kommun, samt nérbutiker och andra lokaler utgs-
rande komplement till bostadsbestindet. Bolaget svarar for ca 12 % av antalet
helarsbostider i kommunen.

AGARE
Foretaget dr ett heldgt dotterforetag till Kommunhuset i Virmds AB, org nr 556736-

3907. Samtliga aktier i Kommunhuset i Varmdé AB #gs av Virmdd kommun, org nr
212000-0035.

ORGANISATION

Bolagets organisation bestar av enheter for forvaltning, nyproduktion och
administration.

I de olika bostadsomradena har bolaget egen personal for skotsel, drift, tillsyn. St6rre
delen av bolagets underhall, reparationer och byggverksamhet utfors av externa
leverantérer.

FORVARV OCH BYGGNADSVERKSAMHET

Aven &rets investeringar har legat pa en forhéllandevis 1ag niva. Det som tillkommit
under &ret i form av investeringar och stérre ombyggnader har skett till ett virde av
ca 28 Mkr. Den absoluta merparten av investeringsnivan avser
nybyggnationsprojektet vid Vistra Mortnds som paverkat volymen med 24,3 Mkr.
Planeringsarbete for genomfrande av ett antal ytterligare nybyggnationsprojekt
pagér, bl a i Munkmoraomradet och i Brunns centrum pa Ingars.
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UPPFOLJNING AV AGARDIREKTIV

I 4gardirektiven anges bl a att VarmdoBostdder AB har ett allmannyttigt syfte och
verksamheten ska bedrivas enligt affdrsméssiga principer. VairmdsBostider ska
erbjuda bra boende for alla grupper, frimst inom kommunens titorter. Kvaliteten
for de boende ska frémjas sa att kommunens Vision 2030 och inriktningsmal samt
strategi for boendeplanering kan uppnés. Bolaget ska aktivt medverka till:

e att bidra till Varmdos forsorjning av hyresritter

e att vara en aktiv fastighetsforvaltare

e att garantera hyresritten som boendeform

e aft ha en kostnadseffektiv och rationell bostadsférvaltning

e att underlitta for dldre och funktionshindrade att bo kvar i sitt bostadsomrade
* samarbeta med &vriga bersrda kommunala bolag och forvaltningen kring
satsningar p& underhall, trygghet, sikerhet och energieffektiviseringar

Under 2014 har i det nya omradet Vistra Mértnas 17 lagenheter uppforts varav 5
lagenheter ar specialdestinerade till s k LSS-verksamhet. Avtalet med
kommunstyrelsen avseende Charlottendal bestiende av ca 130 bostider samt en
forskola har &nnu inte faststillts av kommunfullmiktige. Detaljplanearbete pagér
for fler hyresritter i Brunns centrum och Munkmora. Ett planuppdrag finns dven
for omradet kring Styrmannen. Bolagets 1angsiktiga fastighetsforadlingsplan
reglerar underhéll och forvaltning av fastighetskapitalet sa att bolagets vdrde och
hyresgésternas boendesituation 1angsiktigt virnas och forbittras.

Som aktiv fastighetsforvaltare har vi kontinuerliga méten med foretridare for vara
hyresgéster for att diskutera behoven och skétseln av vara bostadsomraden. En
viktig grund for den dialogen &r de hyresgéstenkiter vi genomfor. Vi har
vidareutvecklat vér hemsida for att forbéttra informationen och dialogen.

Tillgéngligheten &r en viktig fraga inte minst i samband med nyproduktion. Det r
svérare i véra befintliga omraden men &ven hir genomfors forbattringar. Vi har ett
upparbetat samarbete med kommunen béde vad giller bostadsanpassningar och
andra bostadssociala fragor.

Energieffektivisering &r viktigt bade fo6r miljoén och for ekonomin. Under en
femérsperiod har vi i samverkan med Energimyndigheten genomfort en
energieffektiviseringsplan. En ny energioptimeringsplan har antagits under aret.
Bolagets affirsplan, arbetsordningar och internkontrollplan har uppdaterats. Vi
har infort individuell métning av el i hela bostadsbestandet och i delar av
bestdndet har vi &ven individuell métning av vatten och viirme. Investeringar i nya
gaspannor gor att vi kan nyttja deponigas fran Kovik optimalt. I bostadsomrédena
i Stavsnés och Bjorkés har bergvirmeanldggningar installerats. I princip alla
oljepannor har konverterats fran forbranning av fossil olja till rapsolja s k RME.
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Kommunfullméktige har beslutat att uppdra &t VirmdoBostider att inom ramen for
mottagandet av nyanlénda och ensamkommande barn/ungdomar tillhandahalla
adekvat antal lagenheter. VarmdoBostader har hittills kunnat erbjuda de ldgenheter
socialforvaltningen efterfragat. VarmdsBostider medverkar i anskaffningen av
bostdder till kommunens bostadssociala behov och vid Overgéng fran sociala
kontrakt till forstahandskontrakt.

VarmdoBostader ska enligt dgardirektiven successivt genomfora en resultat-
anpassning som siktar p4 att kunna uppna ett resultat om minst 3 % pé de samlade
intékterna utover den borgensavgift som bolaget erlagger. Trots dnnu ett &r med
stora underhéllsatgarder uppfyller bolaget dgarens resultatkrav.

FASTIGHETSFORVALTNING
Vid utgéingen av aret frvaltade bolaget f5ljande antal enheter inom eget bestand:
Under é&ret har 17 nya bostéder uppforts vi Vastra Mortnis.

2014-12-31 | Forandring | Yta, m? BRA
mot fg ar
Bostadsldgenheter 2 060 17 126 838 m?
Lokaler 110 1 14 037 m?
Varmgarage 91
Kallgarage 91
P-platser med motorvarmare] 352
P-platser utan motorvirmare 802 6
Carport 101 8
Kéllarforrad 59
Forrad 61
Summa 3727 32 140 875 m?

ADMINISTRATION, EKONOMI OCH HYROR

Hyresforindring

Bostadshyrormna hgjdes med i genomsnitt 1,65 % fran den 1 Jjanuari 2014, vilket gav
en genomsnittlig hyresniva for bostéder pa ca 1 128 kr/m?/ar.

Marknad

VérmdoBostéder AB har inga lediga ligenheter. Hyresbortfall pé grund av outhyrda
objekt avser i huvudsak parkeringsplatser samt négra lokaler.
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Jimforelser med tidigare ar

Resultatet fore dispositioner och skatt blev 9,0 Mkr vilket 4r 0,9 Mkr légre &n
budgeterat men 7,4 Mkr hogre &n 2013. Det forbéttrade resultatet jamfort med
foregaende &r beror i framst pa ldgre driftkostnader men ocksa pa hogre intikter.

Intéktsnivén blev 9,1 Mkr hogre &n under 2013. Okningen av hyresintikter var
beréknad till 2,8 Mkr men blev 3,7 Mkr bl a beroende pa nyproduktionen fran
halvérsskiftet. Varmeforsiljningen 6kade med 2 Mkr framst beroende pa hogre
ersdttningar till f61jd av upprustningen av virmecentralen i Munkmora. Dessutom
erholls en restvirdesersittning om 3,5 Mkr under Aret.

Aret var hela 15 % varmare #n ett s k normalar vilket ocksa var 8 procentenheter
varmare &n 2013. De varma védret bidrog med ca 2 Mkr till de 4,4 Mkr ligre
vérmekostnaderna jamfort med 2013. En annan bidragande orsak 4r upprustningen
av fjarrvérmeanldggningen vid Skyttevéigen som medfort att vi i stérre utstrickning
kunnat driva vdrmepannorna med den billigare deponigasen istillet for olja och el.
Upprustningen har ocksa inneburit 6kad energieffektivitet.

Den samlade kostnaden for fastighetsskotsel och administration blev 3,6 Mkr ligre
&n under 2013. Aven hir var den milda vintern en stark bidragande orsak till de l4gre
kostnaderna.

Véra reparationskostnader ligger pd ungefir samma niva som under 2013 med ca 6
Mkr. Forhoppningsvis ar vér 6kade satsning pa underhall en viktig orsak till att
reparationskostnaderna minskat till nuvarande niva. Tidigare har det inte varit
ovanligt med reparationskostnader p& omkring 10 Mkr. P4 grund av vér
jémfSrelsevis goda resultatutveckling har vi kunnat bibehalla var hdga ambitionsniva
for underhéllsatgérder (ca 34 Mkr). Det &r 9 Mkr hogre &n budgeterat.

Bolagets kapitalkostnader blev 11,0 Mkr hégre &n under 2013. Kostnaden for
avskrivningar har &kat, huvudsakligen som en f6ljd av ndrade redovisnings-
principer. Huvuddelen av denna 6kning var berdknad men 6,1 Mkr avser en
nedskrivning. Rénteldget har fortsatt varit 1agt vilket bidragit till att vi kunnat
fortsitta var omstrukturering av laneportfdljen. For att finansiera VarmddBostiders
fastighetsinnehav har lan upptagits fran olika kreditinstitut. Samtliga 1per for
nérvarande med rorlig rdnta. For att begrénsa risken for framtida hogre réntelédgen
har bolaget darfor ingétt ett antal rinteswappavtal. Bolaget har avseende dessa
upprittat sérskild s k sakringsdokumentation.

En stabil ekonomi &r en viktig grundpelare for att klara vart kommande upprust-
ningsarbete. En god kreditvérdighet 4r viktig ur ménga aspekter, bl a for att hélla
finansieringskostnaderna s& laga som mdjligt. VarmdoBostider har av Bisnode (fd
Soliditet) tilldelats den hogsta kreditvardigheten, AAA under flera &r. Det 4r endast
nagra f& procent av landets samtliga aktiebolag som kan redovisa ett s& hogt
kreditbetyg, och bolaget har i stort sett haft det oavbrutet sedan 2005.
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Balansomslutningen har okat under éret till 823 Mkr, framst beroende pa
nyproduktionen och likvida medel.

2013

Flerarsoversikt (tkr) 2014 | omriknad 2013 2012 2011 2010
Rérelsens intikter 171 293 162168 | 162168| 161503| 157343 | 157990
Rorelseresultat 25750 17443 | 17443 26199| 25508| 29221
Resultat fore boksluts-

dispositioner och skatt 8974 1619 1619 6 042 6190 3188
Balansomslutning 823 340 794604 | 797411| 846164| 809335| 826335
Eget kapital 163 948 145445| 148252| 147401| 145350 142048
Soliditet % (Just. EK) 20,9 18,9 19,2 17,9 18,4 17,5
Medelantal anstéllda 25 26 26 26 25 29

Bolaget har under 2014 anpassat sin redovisning till det nya obligatoriska K3-
regelverket och infort komponentavskrivning for byggnader. Balansrikningen for ar
2013 har réknats om, som om regelverket hade gallt da, for att majliggora jamforelse
med &r 2014. Som en f6ljd av den inforda komponentavskrivningen har
avskrivningarna for ar 2013 ¢kat med 2 807 tkr. Resultatrikningen for ar 2013 har
dock inte réknats om, varfor avskrivningsdkningen har belastat fritt eget kapital per
2013-12-31. Balansrékningsposter for det omriknade 2013 redovisas som 72013” i
denna érsredovisning, férutom i flerérsjamforelsen ovan dér benimningen 72013

omriknad” anvinds.

Soliditeten i flerarsdversikten ovan &r beriknad pa justerat eget kapital.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans férfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets vinst

49 804 296 kr
4619 287 kr

54 423 583 kr

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslér att vinstmedlen disponeras s& att till
dgaren utdelas 74 439 kr samt i ny rikning balanseras 54 349 144 kronor.
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Resultatrakning
Belopp i tkr Not 2014 2013
Rérelsens intdkter
Hyresintakter 1 160 376 156 658
Ovriga rérelseintakter 10 917 5510

171 293 162 168
Rérelsens kostnader
Material och tjanster -62 776 -54 747
Taxebundna kostnader* -19 833 -19 577
Uppvarmning -20 396 -24 789
Fastighetsskatt -2 681 -3 097
Personalkostnader 2 -16 071 -16 857
Ovriga externa kostnader 3,4 -5 638 -7 451
Av- och nedskrivningar -28 148 -18 207
Roérelseresultat 25750 17 443
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 5 343 236
Réantekostnader och liknande resultatposter 8 -17 119 -16 060
Resultat efter finansiella poster 8974 1619
Bokslutsdispositioner
Avsattning till periodiseringsfond -4 942 -399
Upplésning av periodiseringsfond 1237 —
Resultat fore skatt 5269 1220
Skatt pa arets resultat 7 -649 -297
Arets resultat 4620 923

* Vatten, el & sophamtning
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Balansrakning
Belopp i tkr Not  2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 8,9 726 064 724 077
Inventarier, verktyg och installationer 10 717 365
Pagaende ny- och ombyggnader 11 36 800 23 208
763 581 747 650
Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga vardepappersinnehav 12 40 47
Uppskjuten skatt 13 8 161 9487
Andelar i bostadsrattsforeningar 14 3625 3625
Andra langfristiga fordringar 15 539 549
12 365 13708
Summa anlédggningstillgangar 775946 761 358
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 1435 2487
Fordringar Varmdo Kommun 12 402 7215
Fordringar Gustavsbergsbadet AB 6 20
Ovriga fordringar 65 225
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter,
Varmddé Kommun 14 18
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 1397 4538
15319 14 503
Kassa och bank 32075 18 743
32075 18 743
Summa omsittningstillgangar 47 394 33 246
SUMMA TILLGANGAR 823 340 794 604




VarmdoBostiader AB

9 (21)

2015-03-11
Org nr 556476-2176
Balansrakning
Belopp i tkr Not  2014-12-31 2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 17
Bundet eget kapital
Aktiekapital (25 000 aktier med kvotvarde 1 000 kr) 25000 25000
Uppskrivningsfond 13 524
Reservfond 71 000 71 000
109 524 96 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 49 804 51 329
Justering avskrivning enligt K3 - -2 807
Arets resultat 4620 923
54 424 49 445
163 948 145 445
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 18 10 027 6 322
10 027 6 322
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 19 597 025 589 815
Varmdé Kommun - 1378
597 025 591 193
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9680 9 400
Leverantdrsskulder 12702 14 696
Leverantdrsskulder Varmdé Kommun 770 1967
Kortfristig skuld Varmdé Kommun - 1
Skatteskuld 1 591 264
Ovriga skulder 2310 2782
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter,
Varmdé Kommun 20 6 469 7310
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 18 818 15 224
52 340 51 644
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 823 340 794 604
Stéllda sdkerheter och ansvarsférbindelser
Belopp i tkr 2014-12-31 2013-12-31
Stéllda sdkerheter
Fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 188 160 208 430
Ansvarsférbindelser
Fastigo 192 199
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Kassafl6desanalys
Belopp i tkr 2014 2013
Den I6pande verksamheten
Resultat fore finansiella poster 25750 17 443
Avskrivningar 22 22 071 18 207
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 22 6 077 -30

53 898 35620
Erhallen ranta 244 236
Erlagd ranta -17 038 -15 848
Betald inkomstskatt -1 936 -358
Kassafloéde fran den I6pande verksamheten fére
férdndringar av rorelsekapital 35168 19 650
Férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager — —
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -690 27 555
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -992 -42 386
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 33 486 4819
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -27 599 -21 491
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 50 -
Forvarv av finansiella tillgangar - -
Avyttring av finansiella tillgangar -10 —
Kassaflode fran investeringsverksamheten -27 559 -21 491
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 35000 -
Amortering av lan -27 510 -8 395
Okning/minskning av kortfristiga finansiella skulder - 660
Utbetald utdelning till moderforetagets aktiedgare -85 -72
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 7 405 -7 807
Arets kassafléde 13332 -24 479
Likvida medel vid arets bérjan 18 743 43 222
Likvida medel vid arets slut 21 32075 18 743
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Noter
Belopp i tkr om inget annat anges

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och fér forsta aret ocksa
enligt Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3).

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

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar, nedskrivningar, investeringsbidrag och med tillagg for uppskrivningar.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde.
Utgifter for Idpande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgangens beréknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
foérvantade férbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrakningen.

Nyttiandeperiod
Inventarier, verktyg och installationer 5ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker p4 komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
som obegrénsad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

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

- Stomme 100 ar
- Yitre ytskikt; fasader, yttertak mm 50 ar
- Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 20 ar
- Installationer; varme, el, VVS, ventilation mm 33 ar
- Badrum och kék inkl inredning, VS, el 33ar
- Markanlaggningar 20 ar

Nedskrivningar - materiella anlaggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde ar lagre &n
dess redovisade véarde. Om en s&dan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvardet ar det hogsta av verkligt vérde med avdrag fér férsaljningskostnader och
nyttjandevarde. Vid berakning av nyttjandevérdet beraknas nuvardet av de framtida kassafléden
som tillgangen véntas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nér den avyttras eller
utrangeras.

Leasing
Alla leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
varderade utifrdn anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.
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Viérdering av finansiella tillgdngar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som &r direkt hanforliga till forvarvet av tillgangen.
Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér omsattningstillgadngar varderas individuellt till det
belopp som beraknas inflyta.
Vérdering av finansiella skulder
Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag fér amorteringar.
Skatt
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt &r inkomstskatt fér innevarande rékenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till f6ljd av tidigare
transaktioner eller handelser.
Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock sarredovisas
inte uppskjuten skatt hanférlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas
som en egen post i balansrakningen. Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla
temporéra skillnader och fér méjligheten att i framtiden anvanda skattemé&ssiga underskottsavdrag.
Varderingen baseras pa hur det redovisade vérdet fér motsvarande tillgéng eller skuld férvantas
atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade fére balansdagen och har inte nuvardeberaknats.
Intdkter
Det inflode av ekonomiska férdelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla for egen rakning
redovisas som intakt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhéllas, med avdrag for rabatter.
Offentliga bidrag
Redovisning av bidrag relaterade till anléaggningstillgangar
Offentliga bidrag relaterade till tiligangar redovisas i balansrékningen genom att bidraget
reducerar tillgangens redovisade varde.
Not 1 Hyresintakter
2014 2013

Nettoomséttning per rérelsegren
Bostéder 144 661 140 989
Lokaler 11 818 12 036
Ovrigt 6519 6 303
Avgar outhyrda objekt:
Bostader -231 -498
Lokaler -932 -508
Ovrigt -693 -598
Avgar hyresrabatter -766 -1 066

160 376 156 658
Av foretagets totala omsattning och rérelsekostnader matt i kronor avser 18 % av omsattningen och
11 % av rorelsens kostnader andra féretag inom hela den féretagsgrupp som féretaget tillhor.
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Not 2 Personalkostnader
Medelantalet anstéllda varav varav
2014 mén 2013 man

Totalt 25 60% 26 65%
Redovisning av kdnsfoérdelning i féretagsledningar

2014-12-31 2013-12-31

Andel kvinnor Andel kvinnor
Styrelsen 43% 43%
Ovriga ledande befattningshavare 25% 25%

Loner och andra erséttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader

2014 2013
Léner och erséttningar 10 504 10 653
Sociala kostnader” 3825 4 551
Ovriga personalkostnader 1742 1653
Summa personalkostnader 16 071 16 857
" varav pensionskostnad 716 881

Av foretagets pensionskostnader avser 215 (f.a. 211) foretagets VD

Léner och andra erséttningar fordelade mellan styrelseledaméter m.fl. och dvriga anstilida

2014 2013
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstéllda och VD anstéllda

Léner och andra erséttningar 1037 9 467 1039 9614
varav tantiem o.d. - - - -

Till VD utgér inga andra férmaner utéver 16n och bilférman. VD har ett ordinart anstallningsavtal med
bolaget. Uppsagningstiden ar 3 manader fran VD:s sida och 6 manader fran bolagets sida.

Not 3 Arvode och kostnadsersittning till revisorer
2014 2013
KPMG
Revisionsuppdrag 171 62
Andra uppdrag 20 98
Not 4 Operationell leasing
Leasingavtal dar foretaget &r leasetagare
2014-12-31 2013-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 106 244
Mellan ett och fem ar 108 468
Senare an fem ar - -
214 712
2014 2013
Rakenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 245 250
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Not 5 Rénteintakter och liknande resultatposter
2014 2013
Réanteintakter, koncernforetag 103 -
Ranteintakter, 6vriga 240 236
343 236
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
2014 2013
Borgensavgitft till Varmdé Kommun -1 295 -1138
Ranta langfristiga skulder -15 802 -14 874
Réanta leverantérsskulder -22 -48
-17 119 -16 060
Not 7 Skatt pa arets resultat
2014 2013
Skattekostnad -3 263 -264
Uppskjuten skatt 2614 -33
-649 -297
Avstdmning av effektiv skatt
2014 2013
% Belopp % Belopp
Resultat fore skatt 5269 1220
Skatt enligt gallande skattesats for moderféretaget 22,0% 1159 22,0% 268
Schablonskatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader 0,2% 10 0,9% -1
Ej skattepliktiga intakter 0,0% 2 0,0% -
Schablonintékt p-fond 0,4% 21 1,1% -14
Uppskjuten skatt tidigare ar -10,2% 539 0,3% -4
Redovisad effektiv skatt 12,3% -649 24,3% 297

| samband med &ndrade redovisningsprinciper och dérmed évergéng till komponentavskrivning har

uppskrivning av byggnader skett under 2014 med 18 780 tkr och bokférts mot uppskrivningsfond under
eget kapital.

Under 2014 har en nedskrivning gjorts om 6 077 tkr, i tillagg till tidigare ars ackumulerade nedskrivningar
om 40 653 tkr. '
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Not 8 Byggnader och mark
2014-12-31 2013-12-31
Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 907 633 904 739
Arets inkop 431 3085
Omklassificering fran pagéende ny- och tillbyggnad 12 887 -
Utrangeringar byggnadskomponenter -3 894 -
Justering enligt K3 - -191
Omklassificering till markanl&ggningar -40 484 -
Vid arets slut 876 573 907 633
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -231 356 -210 718
Aterférda avskrivningar pa utrangeringar 3890 -
Omklassificering till markanlaggningar 29748 -
Arets avskrivning -20 245 -18 022
Justering avskrivning enligt K3 (mot BR) — -2 616
-217 963 -231 356
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets bérjan - -
Arets uppskrivningar 18 780 -
Retroaktiv avskrivning pa uppskrivet belopp (mot BR) -872 -
Arets avskrivning pa uppskrivet belopp -569 —
17 339 -
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets boérjan -40 653 -40 653
Arets nedskrivningar -6 077 -
-46 730 -40 653
Markanlaggningar
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 465 465
Omklassificering fran byggnader 40 484 —
40 949 465
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -185 -161
Arets avskrivningar -966 -24
Omklassificering fran byggnader -29 748 —
-30 899 -185
Mark
Ackumulerade anskaffningsvarden 112 846 112 846
Arets utrangering -1 378 -
Ackumulerade nedskrivningar -24 673 -24 673
Redovisat varde vid arets slut 86 795 88173
Redovisat varde vid arets slut 726 064 724 077

Anskaffningsvardet for byggnader har bada aren minskats med investeringsbidrag pa 66 249 tkr.
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2014-12-31 2013-12-31
Taxeringsvérde
Taxeringsvérde byggnader 1007 916 815771
Taxeringsvarde mark 343 759 232 189

1351675 1047 960

Not 9 Upplysning om verkligt virde pa férvaltningsfastigheter

2014-12-31 2013-12-31
Redovisat varde forvaltningsfastigheter 721 000 719 000
Taxeringsvarde forvaltningsfastigheter 1345000 1041 000
Ackumulerade verkliga véarden
Vid arets boérjan 1400 000 1400 000
Vid arets slut 1800 000 1 400 000

Verkligt vérde baseras pa taxeringsvardet fér fardigstallda forvaltningsfastigheter avrundat till hundratals

miljoner kronor. Redovisat varde ar avrundat till hela miljoner kronor.

Vérdering av oberoende varderingsman har ej genomforts.

Not 10 Inventarier, verktyg och installationer
2014-12-31 2013-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets boérjan 4802 4 986
Nyanskaffningar 689 15
Avyttringar och utrangeringar -238 -199
5253 4 802
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -4 437 -4 369
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 192 94
Arets avskrivning pa anskaffningsvarden -291 -162
-4 536 -4 437
Redovisat virde vid arets slut 717 365
Not 11 Pagaende ny- och ombyggnader
2014-12-31 2013-12-31
Vid arets boérjan 23 208 4681
Omeklassificering till byggnader -12 887 -
Investeringar 26 479 18 527
Redovisat varde vid arets slut 36 800 23208
Not 12 Langfristiga virdepappersinnehav
2014-12-31 2013-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 47 47
Avgaende tiligangar -7 -~
Redovisat varde vid arets slut 40 47

(L s ¥
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Not 13 Uppskjuten skatt
2014-12-31
Redovisat Skattemassigt Temporar
Temporéra skillnader vérde vérde skillnad
Byggnader och mark 726 064 763 158 -37 094
726 064 763 158 -37 094
2014-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Temporéra skillnader skattefordran skatteskuld Netto
Tidigare &rs ned- och avskrivningar 9283 - 9283
Arets nedskrivning 1337 - 1337
Arets uppskrivning - -3815 -3815
Arets avskrivning 738 - 738
Justering enligt K3 618 — 618
Uppskjuten skattefordran/skuld 11 976 -3 815 8 161
Kvittning -3 815 3815
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 8 161 - 8 161
Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 0 kr.
2013-12-31
Redovisat Skattemdssigt Temporar
Temporiéra skillnader vérde vérde skillnad
Byggnader och mark* 726 884 770 005 -43 121
726 884 770 005 -43 121
2013-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Temporéra skillnader skattefordran skatteskuld Netto
Tidigare ars ned- och avskrivningar 9 487 - 9 487
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 9487 - 9487

Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 0 kr.

*Redovisat varde fér 2013 ar vardet fore justering enligt K3 om -2 807 tkr.
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Not 14 Andelar i bostadsrattsféreningar
Andelar avseende 18 bostadsrattslagenheter 3 625 tkr. Ingen férandring har skett under 2014.
Samtliga bostadsratter &r uthyrda och belégna inom Varmdé Kommun.
Not 15 Andra langfristiga fordringar

2014-12-31 2013-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 549 625
Tillkommande fordringar 97 4
Omklassificeringar till kortfristiga fordringar -107 -80
Redovisat vérde vid arets slut 539 549
Not 16 Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

2014-12-31 2013-12-31
Forutbetalda forsakringspremier - 24
Ovriga férutbetalda kostnader 1397 4514

1397 4 538
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Not 17 Eget kapital
Bundet Balanserat
Eget kapital i ingangsbalansrékningen t kapital Andra fonder resuitat inkl
eget kapita arets resultat

Enligt faststalld balansrakning 2013-12-31 25000 71 000 52 252
Effekter av byte av
redovisningsprincip (BR) -2 807
Omréaknat eget kapital efter
byte av redovisningsprincip 2013-12-31 25000 71 000 49 445
Bundet eget kapital Aktie- Nyemission Uppskrivnings-

kapital under registrering fond
Ingéende balans 2014-01-01 25000 - -
Féréndringar i redovisade védrden som
redovisas direkt mot eget kapital
Uppskrivning av anlaggningstillgangar - - 18 780
Uppskjuten skatt pa uppskrivningen -3 940
Retroaktiv avskrivning pa uppskrivningen -872
Arets avskrivning av uppskrivningsfond -569
Skatteeffekt 125
Summa Férandringar i redovisade vérden - - 13 524
Bundet eget kapital 2014-12-31 25000 - 13524
Bundet eget kapital forts Reserv-

fond
Ingaende balans 2014-01-01 71000
Bundet eget kapital 2014-12-31 71 000
= » Balanserat
. . Overkurs- Fond fér .
Fritt eget kapital fond verkligt véirde Cesultat inkl
arets resultat

Ing&ende balans 2014-01-01 - - 49 445
Arets resultat . 4620
Féréndringar i redovisade védrden som
redovisas direkt mot eget kapital
Arets avskrivning av uppskrivningsfond - 569
Skatteeffekt - -125
Summa Féréndringar i redovisade vérden - - 444
Transaktioner med &gare
Utdelning -85
Fritt eget kapital 2014-12-31 - - 54 424
Summa eget kapital 2014-12-31 163 948
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Not 18 Periodiseringsfonder
2014-12-31 2013-12-31
Avsatt réakenskapsar 2008 - 1237
Avsatt rakenskapsar 2009 580 580
Avsatt réakenskapsar 2010 768 768
Avsatt rékenskapsar 2011 1535 1535
Avsatt rékenskapsar 2012 1803 1803
Avsatt rékenskapsar 2013 399 399
Avsatt rékenskapsar 2014 4942 —
10 027 6 322
Not 19 Langfristiga skulder till kreditinstitut
2014-12-31 2013-12-31
Skulder till kreditinstitut
Omséttningsdatum inom ett ar fran balansdagen 100 690 268 590
Omséttningsdatum mellan ett och fem &r fran balansdagen 496 335 321 225
597 025 589 815
Genomsnittlig ranta erlagd under aret 2,59% 2,66%
For sakring av ranterisken har bolaget ingatt ranteswapar. Detta finns redogjort i en
sakringsdokumentation i enlighet med redovisningsreglerna i K3, kapitel 11.
Not 20 Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2014-12-31 2013-12-31
Varmdé Kommun
Forskottshyror 5634 6 294
Ovriga upplupna kostnader 835 1016
6 469 7310
Ovriga
Upplupna rantor 1 001 921
Forskottshyror 11959 11 058
Semesterléner 1311 1290
Ovriga upplupna kostnader 4 547 1955
18 818 15224
Not 21 Likvida medel
2014-12-31 2013-12-31
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel-
Kassamedel 3 8
Banktiflgodohavanden 2049 2885
Tillgodohavande pa koncernkonto 30 023 15 850
32075 18 743
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Not 22 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m m
2014 2013

Avskrivningar 22 071 18 207
Nedskrivningar/reversering av nedskrivningar 6 077 -30

28 148 18177

Gustavsberg den 11:e mars 2015
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Revisionsberattelse
Till &rsstdmman | VarmddBostader AB, org. nr 556476-2176

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av &rsredovisningen fér VarmdéBosts-
der AB for &r 2014.

Styrelsens och verkstéllande direktSrens ansvar f6r drsredovis-
ningen

Det &r styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild en-
ligt &rsredovisningslagen, och fér den interna kontroll som styrel-
sen och verkstéllande direktdren bedémer ar nddvandig for att
upprétta en &rsredovisning som inte innehaller vésentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror p4 oegentligheter eller p3 fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredovisningen pa grundval av
min revision. Jag har utfért revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standar-
der kréver att jag féljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér
revisionen for att uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen inte
innehdller vdsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgérder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovisningen. Re-
visorn véljer vilka atgérder som ska utféras, bland annat genom
att bedéma riskerna fér vésentliga felaktigheter i &rsredovis-
ningen, vare sig dessa beror p4 oegentligheter eller p4 fel. Vid
denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta fér hur bolaget uppréttar arsredovis-
ningen fér att ge en rattvisande bild i syfte att utforma gransk-
ningsétgérder som &r andamalsenliga med hénsyn till omsténdig-
heterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten
i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksd en utvar-
dering av &ndaméilsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvénts och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direk-
térens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av
den &vergripande presentationen i &rsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga och
éndamaélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av VarmdoBostider ABs finansiella stéllning per
den 31 december 2014 och av dess finansiella resultat och
kassafléden for &ret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsbe-
réttelsen ar férenlig med &rsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker d&rfér att &rsstdmman faststsller resultatrakningen
och balansrékningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfért en
revision av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust samt styrelsens och verkstillande direktdrens f&r-
valtning fér VarmdéBostader AB fér &r 2014.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller férlust, och det &r styrelsen och
verkstéllande direktéren som har ansvaret for férvaltningen en-
ligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sikerhet uttala mig om férslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust och om for-
valtningen p& grundval av min revision. Jag har utfért revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens foérslag till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller fsrlust har jag granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om férslaget &r férenligt med aktie-
bolagslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utover
min revision av arsredovisningen granskat vésentliga beslut, at-
garder och férhallanden i bolaget fér att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren ar ersattningsskyl-
dig mot bolaget. Jag har &ven granskat om nadgon styrelseleda-
mot eller verkstallande direktéren ps annat sétt har handlat i strid
med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsord-
ningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fr mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att drsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 25 mars 2015

Bo Adel
Auktoriserad revisor




