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VirmdoBostider AB 2(19)

Org nr 556476-2176

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren fér VarmdéBostader AB, org nr 556476-2176, far harmed avge
beréattelse dver verksamheten for &r 2016.

Bolagets verksamhet

VarmdoBostader ager och férvaltar hyresbostader i Gustavsberg, Hemmesta, Brunn, Stavsnas och
Djurd inom Varmdé kommun, samt narbutiker och andra lokaler utgérande komplement il
bostadsbestandet. Bolaget svarar fér ca 12 % av antalet helarsbostader i kommunen.

Agare

Foretaget &gs till 51 % av Kommunhuset i Varmdé AB, org nr 556736-3907 (samtliga aktier i Kommun-
huset i Varmdo AB &gs av Varmdd kommun, org nr 212000-0035) och till 49 % av Rikshem Bostader
Holding AB, org nr 556856-2911.

Organisation
Bolagets organisation bestar av enheter fér férvaltning, projektutveckling och administration.

| de olika bostadsomradena har bolaget egen personal for skétsel, drift och tillsyn. Stérre delen av
bolagets underhall, reparationer och byggverksamhet utférs av externa leverantérer.

Foérvéarv och byggnadsverksamhet
Arets investeringar har legat pa en niva som vasentligt éverstiger fjolarets, 28,3 Mkr. Stérre projekt inom
bolaget har bl a varit relining av rér pa Djuré och i Lugnet samt fortsatt fénsterbyte inom delar av Lugnet.

Planarbete infor nybyggnation pagar och har fortskridit langst i Munkmoraomradet, Gustavsberg och
Brunns centrum pa Ingaré. Parallellt pagér ett omfattande planarbete inom bolaget som pa sikt skall
generera nya mdjligheter att producera bostader. Dessa planprocesser har kommit olika langt och har
varierande utmaningar. Fér detaljplanearbete har under aret lagts ner ca 3 Mkr. Konvertering av
lagenhetsférrad till 42 bostadslagenheter har paborijats i Munkmora. Anslutning till fiarrvarmesystemet
har skett inom vara fastigheter i Lugnet.

Fastighetsforvaltning
Vid utgangen av aret férvaltade bolaget féljande antal enheter inom eget bestand:

2016-12-31 Férandring Yta, m? BRA
mot fg ar
Bostadslagenheter 2053 -7 126 295 m?
Lokaler 110 14 037 m?
Varmgarage 9N
Kallgarage 9N
P-platser med motorvarmare 352
P-platser utan motorvarmare 802
Carport 101
Kallarférrad 59
Forrad 61
Summa 3720 140 332 m?
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Administration, ekonomi och hyror

Hyresférdndring
Bostadshyrorna héjdes med i genomsnitt 0,65 % fran den 1 april 2016, vilket gav en genomsnittlig
hyresniva for bostader pa ca 1 161 kr/im?/ar.

Marknad
VarmdoBostader AB har inga lediga lagenheter. Hyresbortfall pa grund av outhyrda objekt avser i
huvudsak parkeringsplatser samt ett mindre antal lokaler.

Jédmférelser med tidigare ar
Resultatet fére dispositioner och skatt blev 88,8 Mkr vilket framst beror pa att vi i ar aterfort de
nedskrivningar pa fastigheterna som legat kvar sen bolaget bildades. Aterféringen &r ca 65 Mkr.

Hyresintakterna for bostaderna ékade med 0,6 Mkr. Resultatet belastas av hyresbortfall fér bostader
och vakanta lokaler dar den tidigare forskolan i Bjorkas svarar for det stérsta bortfallet. Fér bostader ar
hyresbortfallet framst hanférligt till lagenheter som &r féremal for ombyganad. Intakterna fran
varmeforsaljningen 6kar med 0,9 Mkr och 6vrig fakturering till hyresgaster med ca 0,8 Mkr vilket beror
pa stora engangsfaktureringar.

De samlade driftkostnaderna blev 2,6 Mkr hégre &n under 2015. Utfallet &r dock drygt 6 Mkr lagre an
den budgeterade driftkostnadsnivan. Kostnaden for fastighetsskétsel har okat till 14,7 Mkr framst pga
snorgjning. Elkostnaderna har sjunkit jamfért med 2015 till 5 Mkr, kostnaden fér vatten har visat en
marginell ¢kning framst beroende pa en retroaktiv faktura under aret.

Aven 2016 var ett varmare (7 %) &r an ett sk normalar, samtidigt som det var kallare &n 2015, vilket har
inneburit att varmekostnaden stigit till 20,9 Mkr. Fjarrvarmetaxan har héjts men till stor del beror
okningen pa att vi behovt anvanda mer olja an féregdende ar. Vi fortsatter att investera i nya
fiarrvarmesystem vilket pa sikt ska sénka varmekostnaderna. Jamfért med 2015 har kostnaderna for
administration okat framst beroende pa hégre konsultkostnader.

Reparationskostnaderna sjénk fran 7 till 6,5 Mkr. Vi raknar med att den hégre underhallsnivan bidragit
till en lagre kostnadsniva fér reparationer och att den utvecklingen fortsatter.

Var goda resultatutveckling under 2016 och férsaljningen av fem radhus pa Thun-Ollevagen har
mdjliggjort en fortsatt hég ambition fér underhélisatgarder. Vi har under 2016 genomfort atgarder for
34,2 Mkr vilket &r nagot under 2015 &rs niva.

Kapitalkostnaderna blev aterigen lagre an féregaende ar. Férutom ovan namnda nedskrivning har
forsdljningen av radhusen genererat en reavinst pa 16,9 Mkr. Arets avskrivning inkluderar &ven en
Overavskrivning om 8,5 Mkr

Rantelaget har varit fortsatt lagt. Samtliga lan I6per fér narvarande med rérlig réanta. Foér att begransa
risken for framtida hogre rantelagen har bolaget darfor ingatt ett antal ranteswapavtal. Bolaget har
avseende dessa upprattat sarskild sk sékringsdokumentation, se vidare under not 18 i den finansiella
rapporten. Den nya &garstrukturen gor att bolaget inte i samma utstrackning kan lana till kommunal
borgen vilket gor att rantekostnaderna sannolikt kommer att 6ka framéver, arets rantekostnad har dock
paverkats marginellt. Vi sté&r aven infér kommande nyproduktion med stora investeringar och
nyupplaning som féljd.

En stabil ekonomi &r en viktig grundpelare for att klara VarmdéBostaders kommande upprustnings-
arbete och vart mal att skapa nya bostadsléagenheter. En god kreditvardighet ar viktig ur manga
aspekter, bl a for att kunna halla laga finansieringskostnader. VarmdéBostader har av Bisnode (fd
Soliditet) tilldelats den hogsta kreditvardig-heten AAA, i stort oavbrutet sedan 2005. Det &r endast nagra
fa procent av landets samtliga aktiebolag som kan redovisa ett s& hégt kreditbetyg. Balansomslutningen
har 6kat under aret till 883 Mkr. \
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Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

| nyproduktionsdelen kan éverklaganden inom planprocessen utgéra ett hot mot uppsatta mal. Aven
kostnadsdkningar och brist pa personal inom bygg och fastighetssektorn kan innebéra utmaningar pa
sikt.

Inom den finansiella sidan kan rantekostnaderna komma att 6ka genom generellt hégre marknadsrénta
och samtidigt kan framtida upplaning fér bolaget komma att paverka oss negativt.

Inom driften kan framférallt 6kade mediakostnader komma att paverka oss negativt.

2013

Flerarséversikt (tkr) 2016 2015 2014 omriknad 2013 2012
Rérelsens intakter 187 852 | 175229 171 293 162 168 | 162 168 | 161 503
Rorelseresultat 106 144 31 241 25750 17 443 17 443 26 199
Resultat fore boksluts-

dispositioner och skatt 97 301 150973 8 974 1619 1619 6 042
Balansomslutning 883 655| 833 190 823 340 794 604 | 797 411| 846 164
Eget kapital 240 301 | 171972 163 948 145 445| 148 252 | 147 401
Soliditet % (just EK) 29,3 22,0 20,9 18,9 19,2 17,9
Medelantal anstéllda 22 24 25 26 26 26

VarmdoBostader anpassade redovisningen under 2014 till det obligatoriska K3-regelverket.
Balansrakningen fér &r 2013 har raknats om, som om regelverket hade gallt da, fér att méjliggéra
jamférelse med &r 2014. Resultatrakningen for ar 2013 har dock inte raknats om. Fér 2013 redovisar vi
darfor tva kolumner.

Soliditeten i flerarsdversikten ovan ar beraknad pa justerat eget kapital.

Fdrslag till vinstdisposition
Till bolagsstammans férfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 63 290 651 kr
Arets vinst 68 373 620 kr
Summa 131 664 271 kr

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att samtliga vinstmedel balanseras i ny rakning.

Vad betréaffar resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékningar med
tillhérande noter.
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Resultatrakning
Belopp i tkr Not 2016 2015
Rérelsens intdkter
Hyresintakter 1 164 715 162 827
Ovriga rérelseintakter 23137 12 402
187 852 175 229
Rérelsens kostnader
Material och tjanster -55 615 -56 464
Taxebundna kostnader -20 064 -19 649
Uppvarmning -21 548 -19 030
Fastighetsskatt -3143 -3131
Ifersonalkostnader 2 -14 474 -15 921
Ovriga externa kostnader 3,4 -8 399 -6 272
Avskrivningar -23 631 -23 681
Aterféring nedskrivningar 65 166 160
Rérelseresultat 106 144 31 241
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 25 73
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -8 868 -15 341
Resultat efter finansiella poster 97 301 15973
Bokslutsdispositioner
Overavskrivningar -8 500 -5 200
Avsattning till periodiseringsfond -1 850 -
Upplésning av periodiseringsfond 768 715
Resultat fore skatt 87719 11 488
Skatt pa arets resultat 6 -19 345 -3 389
Arets resultat 68 374 8 099
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Balansrakning
Belopp i tkr Not  2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7.8 781 780 718 779
Inventarier, verktyg och installationer 9 17 984 19 837
Pagaende ny- och ombyggnader 10 14 993 9 305
814 757 747 921

Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga vardepappersinnehav 11 40 40
Uppskjuten skattefordran 12 - 7274
Andelar i bostadsrattsforeningar 13 3625 3625
Andra langfristiga fordringar 14 286 216
3 951 11155
Summa anlaggningstillgangar 818 708 759 076

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 1225 1043
Fordringar Varmdo Kommun 559 5810
Ovriga fordringar 2785 5671
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter, Varmdé Kommun 31 30
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 2514 1156
7114 13710
Kassa och bank 57 833 60 404
Summa omsittningstillgangar 64 947 74114
SUMMA TILLGANGAR 883 655 833190
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Balansrakning
Belopp i tkr Not  2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 16 25000 25000
Uppskrivningsfond 16 12636 13 080
Reservfond 71 000 71 000
108 636 109 080
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 63 291 54 793
Avrets resultat 68 374 8 099
131 665 62 892
Summa eget kapital 240 301 171972
Obeskattade reserver
Ackumulerade dveravskrivningar 13 700 5200
Periodiseringsfonder 17 10 394 9312
24 094 14 512
Avséttningar
Uppskjuten skatteskuld 12 10 821 -
10 821 -
Léangfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18 557 550 587 510
557 550 587 510
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 7 940 9 580
Leverantdrsskulder 15 455 20175
Leverantdrsskulder Varmdé Kommun 546 21
Skatteskuld - 2078
Ovriga skulder 2514 1977
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter, Varmdé Kommun 19 5590 6 522
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 18 844 18 843
50 889 59 196
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 883 655 833 190
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Rapport 6ver férandringar i eget kapital
Belopp i tkr

Uppsknivnings-
Bundet eget kapital Aktiekapital Reservfond fond
Ingéende balans 2016-01-01 25000 71 000 13 080
Férandringar i redovisade véarden som
redovisas direkt mot eget kapital
Arets avskrivning av uppskrivningsfond -569
Skatteeffekt 125
Summa Férandringar i redovisade vérden - - -444
Bundet eget kapital 2016-12-31 25000 71 000 12 636

Balanserat

Fritt eget kapital resultat Arets resultat
Ingdende balans 2016-01-01 54 793 8 099
Arets resultat enligt faststélld resultatrakning 68 374
Féréndringar i redovisade véarden som
redovisas direkt mot eget kapital
Vinstdisposition enligt bolagsstamma 8 099 -8 099
Arets avskrivning av uppskrivningsfond 569 =
Skatteeffekt -125 -
Summa Férandringar i redovisade varden 8 543 -8 099
Transaktioner med &gare
Utdelning -45 s
Fritt eget kapital 2016-12-31 63 291 68 374
SUMMA EGET KAPITAL 2016-12-31 240 301
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Kassaflodesanalys
Belopp i tkr 2016 2015
Den I6pande verksamheten
Resultat fore finansiella poster 106 144 31 241
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 21 -41 535 23 520
64 609 54 761
Erhallen ranta 31 170
Erlagd ranta -8 860 -15 416
Betald inkomstskatt -4 751 -2 015
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére
férandringar av rorelsekapital 51029 37 500
Fdérandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager - -
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 7754 1762
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -4 597 6 544
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 54 186 45 806
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -28 298 -8 980
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 2997 1120
Forvarv av finansiella tillgangar -168 -126
Avyttring av finansiella tillgangar 357 199
Kassafléde fran investeringsverksamheten 25112 -7 787
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 10 280 -
Amortering av lan -41 880 -9615
Okning/minskning av kortfristiga finansiella skulder - -
Utbetald utdelning till moderforetagets aktiedgare -45 -75
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -31 645 -9 690
Arets kassafléde -2 571 28 329
Likvida medel vid arets bérjan 60 404 32 075
Likvida medel vid arets slut 57 833 60 404
S
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Noter
Belopp i tkr om inget annat anges

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

Tillgangar, avséattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

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

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgangens redovisade vérde.
Utgifter for Iopande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
férvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrdkningen.

Nyttjandeperiod
Inventarier, verktyg och installationer 5ar
Markinventarier 20 ar
Byggnadsinventarier 10 ar

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

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa

byggnader:

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

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

Atervinningsvardet &r det hogsta av verkligt varde med avdrag for férsaljningskostnader och
nyttiandevérde. Vid berdkning av nyttjandevéardet berdknas nuvardet av de framtida kassafléden
som tillgangen véantas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nar 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 utifran anskaffningsvéardet) i BFNAR 2012:1 . —
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Viérdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstiliféllet till anskaffningsvéarde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som &r direkt hanforliga till férvarvet av tillgangen.

Kundfordringar och évriga fordringar som utgér omsattningstillgangar varderas individuellt till det
belopp som beraknas inflyta.

Vérdering av finansiella skulder
Finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for amorteringar.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrékningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt &r inkomstskatt fér innevarande rékenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rékenskapsars inkomstskatt som @nnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till folid av tidigare
transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock sérredovisas
inte uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver eftersom obeskattade reserver redovisas
som en egen post i balansrakningen. Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla
temporara skillnader och fér méjligheten att i framtiden anvénda skatteméssiga 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 &r
beslutade fére balansdagen och har inte nuvardeberaknats.

Intdkter

Det inflode av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla fér egen rakning
redovisas som intakt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag fér rabatter.

Offentliga bidrag

Redovisning av bidrag relaterade till anlaggningstillgdngar

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

Not 1 Hyresintdkter
2016 2015

Nettoomsaéttning per rérelsegren
Bostader 147 624 147 088
Lokaler 13 036 12 804
Ovrigt 8 242 6 435
Avgar outhyrda objekt:
Bostader -509 -305
Lokaler -1 856 -1 635
Ovrigt -973 -597
Avgar hyresrabatter -849 -963

164 715 162 827

Av foretagets totala omsattning och rérelsekostnader métt i kronor avser ca 14 % av omsattningen och
ca 10 % av rérelsens kostnader andra foretag inom hela den féretagsgrupp som foretaget tillhér.

/ < \4/{
)4 L [’k oo S



VarmdoBostider AB 12 (19)
Org nr 556476-2176
Not 2 Personalkostnader
Medelantalet anstillda varav varav
2016 maén 2015 mén
Totalt 22 51% 24 58%
Redovisning av kénsférdelning i foretagsledningar
2016-12-31 2015-12-31
Andel kvinnor Andel kvinnor
Styrelsen 20% 22%
Ovriga ledande befattningshavare 25% 20%
Loner och andra erséttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader
2016 2015
Léner och erséttningar 9124 10 082
Sociala kostnader " 3672 4078
Ovriga personalkostnader 1678 1761
Summa personalkostnader 14 474 15921
" varav pensionskostnad 719 888
Av foretagets pensionskostnader avser 65 (f.a. 218) foretagets VD
Loner och andra erséattningar fordelade mellan styrelseledaméter m.fl. och &vriga anstillda
2016 2015
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstallda och VD anstéllda
Léner och andra erséttningar 336 8 788 1202 8 880
varav tantiem o.d. - - — —
Bolaget har under 2016 inte haft nagon anstalld VD.
Not 3 Arvode och kostnadsersattning till revisorer
2016 2015
KPMG
Revisionsuppdrag 21 100
Skatteradgivning 24 =
Andra uppdrag - 9
PWC
Revisionsuppdrag 116 —
Andra uppdrag 10 -
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Not 4 Operationell leasing
Leasingavtal dar féretaget ar leasetagare
2016-12-31 2015-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 102 87
Mellan ett och fem ar 62 140
Senare an fem ar - -
164 227
2016 2015
Rakenskapsarets kostnadsforda leasingavgifter 113 181
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
2016 2015
Borgensavgift till Varmdoé Kommun -1 400 -1 562
Ranta langfristiga skulder -7 450 -13 688
Ranta leverantorsskulder -14 -91
Ovrigt -4 -~
-8 868 -15 341
Not 6 Skatt pa arets resultat
2016 2015
Skattekostnad -1 250 -2 502
Uppskjuten skatt -18 095 -887
-19 345 -3 389
Avstamning av effektiv skatt
2016 2015
% Belopp % Belopp
Resultat fore skatt 87719 11 488
Skatt enligt géllande skattesats for moderforetaget 22,0% -19298 22,0% -2 527
Schablonskatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader 0,0% 25 01% -1
Ej skattepliktiga intakter 0,0% - 0,0% 2
Skatt hanfarlig till tidigare ar 0,0% 12 1,0% 119
Schablonintakt p-fond 0,0% 10 01% -14
Korrigering p-fond fg ar 0,0% - 03% 30
Uppskjuten skatt tidigare ar 0,0% - 86% -988
Redovisad effektiv skatt 22,0% -19345  29,5% -3389
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Not 7 Byggnader och mark

2016-12-31 2015-12-31
Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 891 567 876 573
Arets inkop 9188 1317
Omklassificering fran pagaende ny- och tillbyggnad 12 190 29 999
Avyttringar och utrangeringar -2 390 -665
Omklassificering till markanlaggningar/inventarier - -15 657
Redovisat varde vid arets slut 910 555 891 567
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -234 471 -217 963
Aterférda avskrivningar pa utrangeringar 1472 262
Omklassificering till markanlaggningar/inventarier - 2971
Arets avskrivning -19 836 -19 741
Redovisat varde vid arets slut -252 835 -234 471
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets borjan 16 770 17 339
Arets uppskrivningar - -
Arets avskrivning pa uppskrivet belopp -569 -569
Redovisat varde vid arets slut 16 201 16 770
Ackumulerade nedskrivningar
Vid éarets borjan -46 624 -46 730
Arets aterférda nedskrivningar 40 547 106
Arets nedskrivningar - -
Redovisat varde vid arets slut -6 077 -46 624
Markanlaggningar
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 31605 40 949
Omklassificering fran pagaende ny- och tillbyggnad - 3675
Omklassificeringar fran byggnad/till inventarier — -13 019
Redovisat varde vid arets slut 31 605 31 605
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -26 200 -30 899
Arets avskrivningar -362 -423
Omeklassificeringar fran byggnad/till inventarier — 5122
Redovisat varde vid arets slut -26 562 -26 200
Mark
Ackumulerade anskaffningsvarden 110 751 111 468
Avyttringar och utrangeringar -1 858 =717
Ackumulerade nedskrivningar -24 619 -24 673
Aterford nedskrivning 24 619 54
Redovisat varde vid arets slut 108 893 86 132
Redovisat virde vid arets slut 781 780 718 779
Anskaffningsvardet for byggnader har bada aren minskats med investeringsbidrag pa 66 249 tkr.
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2016-12-31 2015-12-31
Taxeringsvarde
Taxeringsvérde byggnader 1061144 1020708
Taxeringsvarde mark 377 492 347 558
1438 636 1 368 266
Not 8 Upplysning om verkligt virde pa férvaltningsfastigheter
2016-12-31 2015-12-31
Redovisat varde forvaltningsfastigheter 777 000 714 000
Taxeringsvarde forvaltningsfastigheter 1431 000 1 361 000
Ackumulerade verkliga vérden
Vid arets bérjan 1 800 000 1800 000
Vid arets slut 2 300 000 1800 000
Verkligt varde for fardigstallda forvaltningsfastigheter ar avrundat till hundratal miljoner kronor.
Redovisat varde samt taxeringsvarde &r avrundat till hela miljoner kronor.
Verkligt varde baseras till 100 % pa varderingar av utomstaende oberoende varderingsman.
Under aret har nedskrivningar aterforts om 65 166 tkr. Da verkligt varde vasentligen dverstiger
redovisat varde saknas grund for nedskrivningen.
Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid arets bérjan 35103 5253
Nyanskaffningar 1232 290
Omklassificering fran pagaende ny- och tillbyggnad - 1194
Omklassificering fran byggnader och markanlaggningar - 28 676
Avyttringar och utrangeringar -705 -310
35630 35103
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -15 266 -4 536
Omklassificering fran byggnader och markanlaggningar - -8 093
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 484 310
Arets avskrivning pa anskaffningsvarden -2 864 -2 947
-17 646 -15 266
Redovisat varde vid arets slut 17 984 19 837
Not 10 Pagaende ny- och ombyggnader
2016-12-31 2015-12-31
Vid arets bérjan 9 305 36 800
Omklassificering till byggnader och inventarier -12 190 -34 868
Investeringar 17 878 7528
Omford moms - -155
Redovisat virde vid arets slut 14 993 9 305
fo )
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Not 11 Langfristiga virdepappersinnehav
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 40 40
Avgaende tillgangar - —
Redovisat varde vid arets slut 40 40
Not 12 Uppskjuten skatt
2016-12-31
Redovisat Skatteméssigt Temporér
Temporéra skillnader vérde vérde skillnad
Byggnader och mark 781 780 732 594 49 186
2016-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Temporéra skillnader skattefordran skatteskuld Netto
Tidigare ars ned- och avskrivningar 7274 - 7274
Arets nedskrivning (aterféring) - -14 337 -14 337
Arets férsaljning 236 - 236
Arets avskrivning 229 = 229
Arets direktavskrivning - -4 223 -4 223
Uppskjuten skattefordran/skuld 7739 -18 560 -10 821
Kvittning -7 739 7 739
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - -10 821 -10 821
Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till O kr.
2015-12-31
Redovisat Skatteméssigt Temporér
Temporéra skillnader vérde vérde skillnad
Byggnader och mark 718 779 751 842 -33 063
2015-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Temporéra skillnader skattefordran skatteskuld Netto
Tidigare ars ned- och avskrivningar 8161 - 8 161
Arets nedskrivning (aterféring) - -35 -35
Arets férsaljning 10 - 10
Arets avskrivning 425 - 425
Arets direktavskrivning - -290 -290
Omklassificering till inventarier - -928 -928
Ovriga temporara skillnader - -69 -69
Uppskjuten skattefordran/skuld 8 596 -1 322 7274
Kvittning -1 322 1322
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 7 274 - 7274

Skatteméssiga underskottsavdrag uppgar till O kr.
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Not 13 Andelar i bostadsrattsféreningar
Andelar avseende 18 bostadsrattsldgenheter 3 625 tkr. Ingen férandring har skett under 2016.
Samtliga bostadsréatter ar uthyrda och belagna inom Varmdé Kommun.
Not 14 Andra langfristiga fordringar

2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid arets bérjan 216 539
Tillkommande fordringar 168 126
Reglerade fordringar B -92
Omklassificeringar till kortfristiga fordringar -98 -357
Redovisat varde vid arets slut 286 216
Not 15 Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2016-12-31 2015-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 982 -
Hyror/leasingavgifter 131 181
Programvaror 419 401
Ovriga férutbetalda kostnader 982 574

2514 1156

Not 16 Eget kapital
Uppskrivningsfond

2016-12-31 2015-12-31
Vid arets boérjan 13 080 13 524
Arets avskrivning av uppskrivna tillgangar -569 -569
Skatteeffekt 125 125
Redovisat varde vid arets slut 12 636 13080

Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 25 000 aktier med kvotvarde 1 000 kr
l/ ’m T2
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Not 17 Periodiseringsfonder
2016-12-31 2015-12-31
Avsatt rakenskapsar 2010 - 768
Avsatt rakenskapsar 2011 1535 1535
Avsatt rakenskapsar 2012 1 803 1803
Avsatt rakenskapsar 2013 399 399
Avsatt rakenskapsar 2014 4 807 4 807
Avsatt rékenskapsar 2016 1850 —
10 394 9312
Not 18 Langfristiga skulder till kreditinstitut
2016-12-31 2015-12-31
Skulder till kreditinstitut
Omsattningsdatum inom ett ar fran balansdagen 247 500 226 360
Omséttningsdatum mellan ett och fem ar fran balansdagen 310 050 361 150
557 550 587 510
Genomsnittlig rénta erlagd under aret 2,03% 2,35%
Verkliga varden pa derivatinstrument (rénteswapar) 12 818 13790

Bolagets samtliga lan I0per med rorlig ranta. For att begransa exponeringen mot risken i rorlig ranta har
bolaget ingatt ett antal ranteswapavtal. Genom ranteswaparna betalas en fast rénta och man erhaller
3 man stibor. Att delvis ta bort denna risk dverensstammer med bolagets malsattning om en jamn och stabil

rantekostnad over tiden.

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

Stéllda sdkerheter for egna skulder till kreditinstitut

2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsinteckningar 319 340 184 595
Not 19 Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter
2016-12-31 2015-12-31
Vérmdé Kommun
Forskottshyror 5509 5 497
Ovriga upplupna kostnader 81 1025
5590 6 522
Ovriga
Upplupna rantor 934 926
Forskottshyror 12111 12018
Semesterloner 1103 1164
Ovriga upplupna kostnader 4 696 4735
18 844 18 843
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Not 20 Eventualférpliktelser
2016-12-31 2015-12-31
Borgensatagande, Fastigo 205 206
Not 21 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
2016 2015
Avskrivningar 23 631 23 680
Nedskrivningar/reversering av nedskrivningar -65 166 -160
-41 535 23 520

Gustavsberg den 1_J:é'mars 2017
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Revisionsberittelse
Till bolagsstamman i VairmdoBostader AB, org.nr 556476-2176

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for VarmdoéBostader AB for ar 2016.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av VirmdoBostider ABs finansiella stillning per den 31 december 2016 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for &ret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig
med drsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen.

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 forhallande till
VarmdoBostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen for rakenskapsaret 2015 har utférts av en annan revisor som lamnat en
revisionsberittelse daterad 21 mars 2016 med omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger
en rattvisande bild enligt Arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer &r nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for bedémningen av
bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sd ar tillimpligt, om férhédllanden som kan paverka
formégan att fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ dn att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberittelse
som innehéller véra uttalanden. Rimlig sdkerhet ar 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 sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vdsentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forviintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
drsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av virt ansvar for revisionen av arsredovisningen 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

Utéver var revision av drsredovisningen har vi ven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktérens
forvaltning for VirmdoBostdader AB for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betriaffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for riakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till VirmdoBostader AB enligt god revisorssed 1 Sverige och hari
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillriackliga och &ndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar foérsvarlig med héansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pé storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Den verkstéllande direktoren ska skita den lapande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgirder som dr nddvindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstammelse med lag och for att medelsforvaliningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren i nigot viasentligt avseende:

+ foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan foranleda ersiattningsskyldighet
mot bolaget

* pdndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
arsredovisningslagen.

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

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

Uppsala den 29 mars 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Peter Alm Lindstrom
Auktoriserad revisor
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