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Vara hyresgaster star i centrum och darfor ar det betydelsefullt l&ngta till. Fortroende fran vara hyresgaster ar viktigt och inget
att det vi gor bygger pa ett manskligt perspektiv. Vi vill erbjuda vi tar for givet. Det &r nagot vi kontinuerligt arbetar med for att
hem for alla invanare i Varnamo kommun oavsett forutsattningar. fortjana. Lyhordhet och proaktivitet kravs for att uppfylla var
Har ska man kdnna varme, trygghet och samvaro — ett hem att vision; Ett utmérkt boende — For ett gott liv!
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4 | Affarsidé, vision och mal

Var affdarsidé
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Affarsidé, vision och mal / 5

Med tydligt uppsatia mal
skapar vi attraktiva och
hallbara bostader

Var vision Ett utmarkt boende — For ett gott liv gar hand i hand
med vara mal dar en nojd kund, agare, medarbetare och battre
miljo &r vara ledstjarnor. Ett strategiskt arbete med nyproduktion
av varierande boendeformer och kontinuerligt underhall av
befintligt fastighetsbestand, borgar for en langsiktig attraktivitet
pa boendemarknaden for hyresgéster och dgare. Genom ett

standigt fokus pa kundservice och boinflytande, uppfoljt av
hyresgéastundersokningar, skapas forutsattningar att forbattra
och upprétthalla en god kundnojdhet. Hallbarhetsfrdgorna ska
genomsyra hela organisationen och vi ska ha en strategi dar vi
bidrar med insatser dar vi kan paverka och gora skillnad, bade
miljdmassigt och ekonomiskt.
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VD har ordet

Under 2018 fyllde Finnvedsbostader AB 70 ar och det har vi
firat. Speciellt kommer jag att minnas eventet den 13 januari da
vi visade allmanheten de nya ladgenheterna i kvarteret Stadet.
Det kom mellan 2 000 och 2 500 personer, semlor och kaffe
hade en strykande atgang, det verkade som om alla var mycket
positiva till vad dom fick se. Aven aktiviteterna den 8 september
pa Gummifabriken dér vi hdlsade vara hyresgaster valkomna
uppskattades. Vi bjod bland annat pa en foreldsning av aventy-
rerskan Kristina Paltén.

Det har varit ett hdndelserikt &r for Finnvedsbostéder AB.

Det pagar nyproduktion och stora ombyggnader pa flera
platser i kommunen. Under aret har inflyttning skett i etapp 1
pa Kv. Stadet i Varnamo. Etapp 2 med ytterligare 70 lagenheter
pagar och kommer att fardigstallas under 2019. Stamrenove-
ringar, standardhojande atgarder och normalt underhall har
genomforts till stora belopp, bland annat kan ndmnas utemiljon
pa Vraen 1 och ombyggnaden pa Fanestadsvagen/Ringvagen

i Forsheda.

Varnamos forsta trygghetsboende f6r dig som fyllt 65 vid
Sjosala i Bor &r nu klart for inflyttning. 14 helt ny- och ombyggda
lagenheter och gemensamhetsutrymmen kommer att komplet-
tera de 19 marklagenheterna som redan finns i omradet. Vi har
har tvd nya vardinnor som ska vara med och utveckla verksam-
heten. Aven de 24 nya studentbostédderna pé Flintgatan togs i
bruk i samband med att hostterminen startade.

Planerna for ytterligare nybyggnation sker samtidigt med att

vi genomfor ovanstdende satsningar. Det som kan nédmnas &r
att beslut tagits om att 4 nya lagenheter ska byggas i Bor under
2019. Upphandling pagar for 14 nya LSS-lagenheter i Kv. Ling
med beraknad byggstart i borjan av 2019. Aven projektering-
en av 48 lagenheter vid Kv. Vaduren har kommit en bra bit pa
vagen. Ett stort orosmoln &r att det statliga investeringsbidraget
till hyresbostéder kommer att upphora vid arsskiftet 2018/2019,
det kommer troligen att innebéra att flera projekt kommer att
nagelfaras av byggherrarna ytterligare en gang for att bedéma
hyresnivaer och betalningsférmaga. Det finns en uppenbar

risk att antalet paborjade bostadsprojekt kommer att minska
under 2019.

Vi har under aret genomfort en nojd kundundersékning bland
vara hyresgéster. Resultatet blev helt OK och det ska vi vara
stolta Gver, men visst kan vi bli béattre. Att efter resultatet planera
for dtgarder som vi kan folja upp vid kommande arliga enkéter
&r ett satt for att oka inflytandet och néjdheten fran vara kunder.
Samarbetet med privata fastighetsagare och hyresgéstfor-
eningen &r en viktig del i utvecklingen av var kommun — den
manskliga tillvéxtkommunen. Att féra en dialog med dessa och
andra samarbetspartner for att skapa bra boendemiljder och en
héllbar utveckling &r en av drivkrafterna for Finnvedsbostéder.
2018 har varit ett bra ar for Finnvedsbostéader. For det fina
samarbetet, lojaliteten och hangivna arbetsinsatser vill jag tacka
bade vara &gare, styrelse och medarbetare samt samarbets-
partners. Nu blickar vi framat mot 2019!

Stonley Gl

Stanley Guldmyr, VD Finnvedsbostdder

—
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8 / Jubileumsdret 2018

Jubileumsaret 2018
70 ar av bostdader
for hela livet

2018 har Finnvedsbostader varit verksamma i hela 70 ar. Omrade for omrade
har vi utvecklat verksamheten genom nybyggnation, forvarv och forsaljning.
Under aren har vi verkat for att manniskor i var kommun som véljer att bo i
hyresrdtt ska ha ett utmarkt boende.

Finnvedsbost&der Arsredovisning 2018

70 ar har saklart firats pa flera séatt bl.a. genom 6ppet hus och
visning av Varnamos nya bostadsomrade Stddet, invigning av de
nyproducerade studentldgenheterna i kvarteret Véktaren, invig-
ning och dppet hus av Varnamo kommuns forsta Trygghetsbo-
ende Sjoésala i Bor, och sist men inte minst ett stort 70-arskalas
tillsammans med vara hyresgaster pa Gummifabriken i Varnamo.

Oppet hus Stédet

Den 13 januari 6ppnade Finnvedsbostdder upp portarna for
allmanheten och bjod in till lagenhetsvisning och rundvandring
i kvarteret Stéddet Varnamo. Det blev en riktig succédag, om-
kring 2500 personer besokte kvarteret och tittade in i de tva
visningsldgenheterna. Finnvedsbostaders personal visade upp
teknikrum och bjod pa fika i kvarterets gemensamhetslokal.
Kulturskolan stod for musikunderhallning och besokarna kunde
tavla om fina priser.

Invigning studentbostdder

En tidig kvall i november samlades studenter, Campus personal,
entreprendrer, styrelserepresentanter och dgare till invigningen
av de nya studentlagenheterna i kvarteret Vaktaren pa Flint-
gatan Varnamo. Under kvallen bjods det pa gulaschsoppa med
tillbehor och mojlighet att vérma sig runt en levande eld pa
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gardsplanen. Det gavs ocksa tillfdlle att titta in i en av de ljusa
och vélplanerade studentldgenheterna.

('Sppei hos och invigning Sjésala

Den forsta advent holls ett ppet hus och invigning av Sjosala
trygghetsboende i Bor, Varnamo kommuns forsta trygghets-
boende. Narmare 300 personer tog tillféllet att se de nya
gemensamhetslokalerna, ldgenheterna och fa information om
verksamheten. Det serverades adventsfika i en stamningsfull
matsal och besokarna fick g& en tipspromenad och svara pa
frdgor med lokalanknytning.

70-arskalas

Hojdpunkten pa firandet var I6rdagen den 8 september

da Finnvedsbostader bjod in till stort kalas i Gummifabriken
Varnamo tillsammans med hyresgaster, personal, styrelse och
entreprendrer. Det blev en fantastisk heldag med flera aktiviteter
som gemensam lunch, guidade rundturer i Gummifabriken och
en inspirerande forelasning med aventyraren Kristina Paltén.

| samband med 70-arskalaset slépptes dessutom lagenheterna i
kvarteter Stadet etapp 2 for uthyrning. Information om det

nya bostadsomradet och lagenheterna gavs under dagen i
Gummifabrikens entré.

—
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Sammanfattning av forvaltningshandelser
under aret. Arbetet med den nya rutinen
for elektronisk och sakrare nyckelhan-
tering fortgar. Ett nytt nyckelskap har
installerats i en av kransorterna och
digitaliseringen for hantering av in- och
utldmning av nycklar pagar i affarssyste-
met. Projektet att ersatta gamla 1as och
nycklar med nya, sékrare ILOQ-nycklar

har genomforts i kvarteren pa Sandgatan,

Tryggarpsbacken, Vraen 1, Studentbo-
stader, Brunnsgatan, Parkvagen och
Fanestadsvagen.

Det fortgar &ven ett omfattande arbete
med fastighetsbasen, vilket innebér en
inventering av samtliga utrymmen som
forvaltas. Forutom lagenheter, garage
och lokaler ska teknikrum, miljohus, tvatt-
stugor m.m. markas upp pa plats samt
administreras i affarssystemet.

Samtliga lekplatser har besiktigats. Det
har gjorts byte fran sand till tréflisunder-
lag i lekplatser pa tre forskolor i syfte att
forbattra miljon, samt minska besvar med
ogras och katter pa lekplatserna. Det

Finnvedsbostéder Arsredovisning 2018

Digitalisering,
fillganglighet
och hallbara val.

Pa Finnvedsbostader &r utmaningarna for en effektiv

och hallbar férvaltning manga till foljd av ett varierande
bostadsbestand. Det bestar av nya och aldre fastigheter,
flerfamiljshus och smahus, centralt belagna i Varnamo samt
i kransorterna Forsheda, Bredaryd, Bor och Rydaholm.

For fastighetsforvaltning har 2018 praglats av ett genomgri-
pande projektarbete gallande vara Mal- & Handlingsplaner
for 2019-2021, vilka blir vagledande for att bibehalla och
utveckla en god fastighetsforvaltning.

har skett en genomgripande renovering
av tvéattstugor pa Grevevagen 6—8 och
Grevevdgen 22, och i samverkan med
Hyresgastféreningen har det anlagts tva
grillplatser i kvarteret Doktorn. Inskaffan-
de av nya bevattningskarl har gjorts dar
sjovatten anvands vid bevattning.

Det har inforts utokade tillvalsmaoj-
ligheter for hyresgaster att hoja sin
boendestandard. Det finns nu dven
majlighet att bestalla tillval av innerdorrar,
elektroniska ILOQ-I3s, koksluckor m.m.
En uppfoljning och aterkoppling till
hyresgéaster ar gjord till foljd av arets
hyresgédstundersokning.

Under varen fardigstalldes omrade-
skontor Ost pd Brushanegatan. Kontoret
kommer vara den fasta basen for vara
kvartersvardar pd omrade Ost. Det har
ocksa skett en uppstart och drift av
Sjosala trygghetsboende under hosten,
vilket innebéar anstéllning av tva trygg-
hetsvardar, inskaffande av inventarier och
faststallande av rutiner for verksamheten
med mera.

Samverkan med Varnamo kommun
gallande skotsel och avtal fortséatter. Bl.a.
har avtal slutits med Varnamo kommun
géllande inkdp av miljovanlig HVO diesel
till fordon och maskiner. | utvecklingssyfte
sker &ven samverkan med de kommu-
nala bostadsbolagen Allbohus Alvesta,
HFAB Halmstad och Varbergs Bostad.

Regelbundna avstamningsmoten halls
mellan férvaltning och entreprendrer.
Samarbetena bygger pa tydliga avtal,
|6pande avstamningar och 6msesidig
oppenhet vad galler mojliga forbattringar.
| sakerstallnings- och forbattringssyfte har
det genomforts en ny entreprendrsupp-
handling och avtal har tecknats géllande
trapphusstadning.

Forvaltningsavdelningen har under
aret utdkats med en miljovéard, en
kvartersvard och tva trygghetsvardar.
Erforderliga utbildningar har genomforts
for forvaltningspersonalen. Vidare har en
ny kris- och beredskapsplan tagits fram.
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Fastighetsutveckling

2018

For att fortsatt erbjuda ett varierat boendebestand och bidra till Varnamo kommuns
framgang stélls det krav pa oss att tillfora fler bostader. Det finns en mycket hog efter-
frdgan pa bostader i regionen. Under 2018 utdkade vi med totalt 102 nya boenden.

| alla Finnvedsbostdders nyproducerade fastigheter stalls det hoga krav pa arkitektur,
tillganglighet, hallbarhet och langsiktighet. Foretaget tar en aktiv roll genom hela bygg-
processen och vaver in den langa erfarenhet av forvaltning som finns inom bolaget.
En stor lyhérdhet for hyresgéasten ger ocksa flera mojligheter till ett personligt hem.

Kv Stadet Huvuddel 1
50 nya lagenheter

Inflyttning i kvartershuset Pilagards-
gatan 11 F, 6 ldgenheter den 1januari,
Pilagadrdsgatan 11C och 11E, 16 lagenheter
den 1 mars och Pilagardsgatan 11A, 11B
och 11D, 28 lagenheter den 1 april. Hela
huvuddel 1 slutbesiktigades den 1 april.
Konstverk av Roland Persson i respekti-
ve trapphus.

Kv Stadet Huvuddel 2
70 nya lagenheter

Nybyggnation av 70 ldgenheter i tre hus-
kroppar. Totalentreprendr Bygga GWG.
Inflyttning i radhus Pilagardsgatan 1, 14
lagenheter den 17 december. Resteran-
de inflyttningar april och maj 2019.

Kv Vaktaren
24 nya lagenheter

Nybyggnation av 24 studentlagenheter

i ett punkthus, 6 vaningar, Flintgatan 1,
Varnamo. Totalentreprendr Lagans Bygg-
nads AB. Certifierad i Miljobyggnad Silver.
Inflyttning 15 augusti.

Sjosala

Ombyggnad av sjukhem till Varnamos
forsta trygghetsboende Sjdsala, Gal-
larydsvagen, Bor. 14 [agenheter, samt
personal- och gemensamhetsutrymme.
Totalentreprendr Eiedenskogs Bygg.
Bidrag for trygghetsboende erhallet fran
Lansstyrelsen. Inflyttning 1 oktober.

Nya bostader i Bor

Utemiljo Vréen 1

Projektering nybyggnad av 4 ldgenheter
pa "Sjoborgen”, Gastgivarevagen, Bor.
Investeringsbidrag beviljat frdn Lanssty-
relsen.

Kv. Ling

Projektering av Gruppboende, 12 lagen-
heter, personal- och gemensamhetsut-
rymme for Varnamo kommun. Detaljplan
for omradet vann laga kraft i maj. Anbud
inkom i december.

Kv Vaduren

Nybyggnad av 48 lagenheter, varav 6
lagenheter samt personal- och gemen-
samhetsutrymme byggs som gruppboen-
de. Projektering av forfragningsunderlag
pabdrjades under hésten. Investeringsbi-
drag soktislutet avdecember.

Fanestadsvagen och
Ringvagen, Forsheda

Invandig ombyggnad av badrum, kok
och kallare. Ny invandig ventilation och
montering av nya fonster. Kéllare rustas
upp och garagenedfarter laggs igen. Byte
av yttertak, tilldggsisolering av fasader, ny
fasadbeklddnad samt nya balkongfronter.
Utvandigt fler parkeringsplatser, samt ny
ytterbelysning. Byggforetaget Naij Bygg
upphandlades ijuli som totalentreprendr.
Ombyggnadsstart i augusti, fardigstallan-
de imaj 2019.

Upprustning/ombyggnad av utemiljon

i hela kvarteret. Tillganglighetsforbatt-
ringar vid entréer och uteplatser. Helt

ny belysning med modernare armaturer
installeras for att fa ett mer upplyst
omrade. Trivsammare innergardar med
nya grasytor, murar, smidesstaket, plante-
ringar samt betongmarksten vid entréer
med mera. Lekutrustning for barn i olika
aldrar fornyas. Det kommer blitre stora
lekplatser pa omradet och lekutrustning
for mindre barn kommer &ven att finnas
pé innergardarna. Nya stabila och |&sbara
cykelgarage. Nya trad, planteringar och
pergolor kommer att dela av omradet pa
ett trevligt satt. Fler parkeringsplatser for
hyresgdster med funktionsvariationer
kommer att finnas pa omradet. Upp-
handlades i maj av Langhults marktjanst.
Arbetet utfors 2018—-2019.

Vrden 2 och Vrden 3-4

Fasadrenovering Vraen 2 och Vraen 3—4
med ommalning och erforderlig panelby-
te pa Tattingvagen, Brushanegatan samt
Magnusgatan, Varnamo.

Vrden cenirum

Ombyggnad till nytt omradeskontor

for Finnvedsbostaders kvartersvardar,
reparatérer och malare. Fardigstallt i juni.
Upphandlat av arsentreprendrer.

—
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Fastighetsinnehav

Kartorna visar vart aktuella
fastighetsinnehav pa de olika orterna

Bolaget har sitt storsta fastighetsinnehav i Varnamo tatort, men
aven en betydande del i kransorterna Forsheda, Bredaryd, Bor

och Rydaholm. VAr verksamhet &r uppdelad i tva distrikt, Ost och
Vast, dar omradesgrans ar oster respektive vaster om jarnvagen.

Vdarnamo
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Totalt 2 689
lagenheter
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Fastighetsinnehav 2018-12-31

Taxerings- Taxerings-
Anskaffn. Ack. Bokférda varde totalt Anskaffn. Ack. Bokférda varde totalt

Omrade Fastighet Byggnadsar varde tkr avskrivn restvarde tkr Mark Omrade Fastighet Byggnadsar varde tkr avskrivn restvarde tkr Mark
207 Bredaryd 10:8 1949 1722 522 1200 1126 163 560 Trillan 12 1938 930 379 551 1960 405
208 Bredaryd Norregard 4:14 1930/69 1031 370 661 1136 176 561 Falken 27 1945 1602 690 912 2810 604
209 Bredaryd 4:6 1999 3058 1078 1980 1676 217 570-572 ;/Bréselgéésazefet 1, Skytten 1975 45 443 22842 22 601 76 994 18 625
210 Bredaryd 7:35 1998 300 g8 212 100 100 573 Hérfageln 1, vardcentral 1993 25 497 16183 9314
Zie Elrederyd 221 ez 1wee 228 gl o7 10 573 Harfageln 1, Vrdenv. 27 1993 16 836 3595 13 241 4506 1248
235 Bredaryd 20:32 1969/2000/2007 26 990 9217 17 773 14 676 2539 574575  Tradkryparen 3, 2 1976 15 989 3404 7586 3126 639
240 Bredaryd 20:53 1971/2007 17 040 6 789 10 251 719 2582 576 Biuslanam | 1976 1292 1834 9458 7532 1732
241 Bredaryd 20:68 1992 2510 1296 1214 2192 540 577 Skatan 1, Vréen 2 1978 42 358 22578 19 780 60 880 14 698
248 Bredaryd Torp 3:22 1986 10 646 6083 4563 5883 883 578 Nétskrikan 1, 2, del av 3, 4 1980-84,89 74175 37693 36 482 68 434 15 696
259 Bredaryd 20:70 1994 18 066 7952 10113 579 Notskrikan 3, Vréen 3 a:l 1980 10 758 4001 6 757 15 704 3504

Summa 91758 35777 55 982 40 255 8274 580 Brushanen 2 2010 85 284 13 893 71391 49 233 6016

581 Rorstorp 6:39 1955 7194 438 6 757 2627 539

Gl FEIEEEEIEHED g 2 &2y 1223 o Jges 585 Stadet 18 2017-2018 188 251 1973 186 279 89 600 22 600
332 Forsheda 10:1 1966-67 9 405 3855 5550 9427 1701 Summa T e o s
333 Forsheda 3:155 197071 10 881 4 094 6787 11010 2010
335 Forsheda 5:12 2011 19 763 2727 17 036 7 400 1000 620 Bor 1:141 1969 2 831 1172 1659 2886 501

Summa 43098 12503 30 595 33718 5 806 621 Bor 1:164 1971 1889 563 1326 2269 357

622 Bor 1:107 mfi 1929 889 106 783 794 263
501 Broarna 3 1948/86 3506 677 2829 4514 1043 630 Bor 1101, smahus 1987 8714 724 7 990 7306 1701
502 Trillan 7 1970/84 461 175 287 1683 a4 630 Bor 1:101, Sjosala 1987 9575 523 9 052
503 Greven 4 1942/76 525 237 289 1599 425 631 Bor 1:39 530 28 502 69 69
505 Blomman 13 1946/86 989 326 663 2309 604 654 Bor 1:262 1992 7 591 5556 2 035
506 Blomman 11 1930/84 359 174 186 864 254 655 Bor 1:262 1994 15 572 7050 8522
509 Fasanen 7-8 1945 7224 1902 5322 4696 1106 Summa 47 590 15722 31 868 13324 23891
512 Lyckan 19 1950-54/88-90 92243 47 047 45196 83 491 17 893
514 Hogaloft 7 1958-62 139 535 44220 95 316 102 630 25272 723 Hjortsjo 7:13 1965 4556 3487 1069 3258 452
515 Prasten 4 1963-64 10 451 5 254 5197 20222 5 000 724 Savrarp 2:61 1966 1840 1084 756 2 647 354
517 Giggen 6 1968 8944 4 492 4 452 21200 5200 726 Nederled 2:215 1968-69/81 13115 6 839 6 276 8 240 1075
518 Doktorn 3,414 1969-72/73/84 233178 81401 151777 225 949 55 874 727 Savrarp 1154 1972 1680 863 818 1540 201
519 Borgaren 13 1956/89 12 913 6 436 6 476 13 630 3497 728 Nederled 3:8 1972 1934 1482 452 1299 190
521 Ling 4 1972 1690 874 816 4 861 1197 729 Nederled Norregard 2:289 1990 8770 5906 2 865
522 Langa Raden 20 1973 15184 7258 7926 33240 7606 730 Nederled 2:37 80 0 80
523 Abrinken 24 2006 49 635 12152 37483 29 000 5 000 738 Nederled Stallagard 3:91 1951 7902 4369 3532
524 Vaktaren 24 2010/2018 44183 2031 42152 24 045 3501 756 Savrarp 1166 1994/2016 63 596 12 420 51176 2203 206
537 Stensdtan 1 1975 14 915 7284 7 631 Summa 103473 36 449 67 024 19 187 2478
547 Pustakulle 7 1940 3122 1358 1764 2697 664
548 Broarna 1 1999/2015 20 227 3821 16 406
549-550  Citronen 6 1991/2001 49 403 24226 25178 38787 7296 Summa totalt 1735805 533258 1202547 1191476 259 503
551 Citronen 1 1992 3503 2 632 871
552 Gréna Lunden 1994 29719 13 892 15 827
553 Luddo 1994 32422 14 608 17 814
554 Apollofijarilen 2004 23836 6822 17 013 17 587 3187
555 Salvian 1 2013/2015 126 109 9008 17101 68 582 8688
.. —
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Bostadslagenheter
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579  Nétskrikan 3, Ostrabo 2157 n 25 4 40 872 1 1218 n
580 Brushanen 2, Vrden C 3030 8 16 22 46 1429 2 126 16 1
581  Rorstorp 6:39 1 785
585  Stadet 18—19 6727 3 37 35 12 1 88 1321 49 18 2
Bredaryd
207 Bredaryd 10:8 182 1 1 1 3 677 2 187 3
208 Bredaryd 4:14 314 6 1 7 750
209 Bredaryd 4:6 348 6 6 903
234 Bredaryd 35:1 1658 G 1 18 1 29 743 6 235 16
235 Bredaryd 20:32 3082 14 28 12 54 893 8
240 Bredaryd 20:53 1695 5 23 28 910 1 287
241 Bredaryd 20:68 260 4 4 922
248  Bredaryd Torp 3:22 1414 10 8 2 20 878 10 Totalt Bredaryd
259 Bredaryd 20:70, Bredang 3 1240 19 10 29 1 1434 28 7
Forsheda
331 Forsheda Agard 3:136 1460 6 16 4 26 765 3 79
332 Forsheda 10:1 2268 10 20 4 4 38 764 7 222 n Totalt
333 Forsheda Agard 3:155 2681 9 28 9 46 774 7 Forsheda
335 Forsparken 5:12 834 1 5 6 12 1343 22 5
Bor
620 Bor N 1141 1146 6 6 6 18 701 14
621 Bor N 1164 816 12 12 697
622 Bor N 1107, 1:112 183 1 1 2 645
630 Bor 1:101 2568 1 36 4 4 926 1 196
654 Bor N 1:262, Angslyckan 1 450 Totalt Bor
655 Bor N 1:262, Bollvivegarden 663 17 17 1 980 18 4
Rydaholm
723  Hjortsjo 7:13 1316 6 12 22 759 3 152 10
724  Sé&vrarp 2:61 1032 6 4 8 18 774 2 136 8
726  Nederled N 2:215 3242 6 23 14 5 48 780 5 325 24
727  Savrarp M 1:154 586 6 4 10 764
728 Nederled S 3:8 3N 4 4 703 4 314
729 Nederled N 2:289, Vardcentralen 1 756 Totalt
738 Nederled S 3:91 166 2 1 3 766 4 944 Rydaholm
756  Sé&vrarp 11166, Lindgarden 2 086 37 10 47 997 1 2374 19 5
SUMMA 169698 637 1021 791 214 26 2689 887 188 35002 779 463 19

Flytiningsfrekvens for bostadslégenheter* 2018-01-01-2018-12-31
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Varnamo, Centrum
501 Broarna 3 606 21 21 1085 3 63
505 Blomman 13 372 1 4 5 759 3
506 Blomman 11 158 4 4 633
509 Fasanen 7-8 681 4 8 12 831 2 1
548 Broarna 1 1501
553  Luddo 1 1468 36 36 1 1756
561 Falken 27 373 2 4 6 873 1
Vdrnamo, Vdster
503 Greven4 262 1 4 5 744
512 Lyckan 19 10 727 28 75 41 18 163 855 18 1014 24 22
514  Hogaloft 7 14991 *56 73 79 36 237 888 62 281 91 39 9
515  Prasten 4 3175 24 12 36 734 4 144 5 7 1
518  Doktorn 3, 4,14 32656 *69 222 196 20 478 835 19 2389 179 74 30
519 Borgaren 13 2153 4 5 1 4 26 715 1 2
521 Ling 4 738 9 5 14 780 1 47 4 1
547  Pustakulle 7 409 2 4 6 800 1 20 2 1
549  Citronen 6 etapp 2 2226 6 16 10 32 1097 Totalt Citronen
550 Citronen 6 etapp 1 2237 5 12 10 4 31 989 1 50 6 2
551  Citronen 1 1 364
552  Gréna Lunden1 1451 36 36 1 1650
554  Apollofjarilen 1 1962 6 14 22 1098 2
555  Salvian 1 5228 20 42 15 3 80 1419 21 32 7
Vdarnamo, Norr
502 Trillan7 180 1 1 2 698
517  Giggen 6 3203 15 7 28 50 792 26 n 3
522 Langa Raden 20 4787 14 39 22 80 826 3 207 19 16 5
523  Abrinken 24, Oxtorget 3120 14 14 40 131 7 3
524  Vaktaren 24 1708 74 74 1694 39 8
560 Trillan 12 250 5 5 947 1
Varnamo, Oster
537 Stensotan 1 1334 36 36 1 1066
570 Spettet 1, Vrden 1 6236 20 42 28 6 96 798 1 32 48  Totalt Vrden 1
571 Skytten 13, Vrden 1 4870 24 30 26 2 82 805 2 297 45 23 1
572  Slaggan 4, Vraen 1 1 378
573 Héarfageln 1, Vrden C 4 3254
574  Tradkryparen 2, Vrden C 394 8 8 948 1 808 6 2
575  Tradkryparen 3, Vréden C 1 196
576  Brushanen 1, Vraen C 9 1860 5
577  Skatan 1, Vraen 2 8 888 21 35 41 22 123 791 1 127 59 16 3
578  Notskrikan 1, 2, 4, 5, 9390 20 32 46 21 125 878 3 768 90 15 4

delav 3

Tabellen fortsatter pa sidan 17

Finnvedsbost&der Arsredovisning 2018

Antal Flyttn. antal Flyttningar %
Lagenhetsstorlek Igh 2017 2018 2017 2018
1ROK 492 18 141 25 29
2 ROK 975 157 183 17 19
3 ROK 791 105 108 14 14
4 ROK 214 18 30 9 14
5 ROK 26 2 1 8 4
SUMMA 2498 400 463 17 19

*Exklusive 191 vardbostader.

1

) Bostadshyra exkl. bransleavgifter.

* Varav 11st 1R

** Varav 29 st IR

—
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Standigt pagdaende
forbattringsarbete
for effektivare
resursanvandning

Effektiviseringar inom varme, el, vatten och avfall
ska bidra till en forbattrad miljo och ndjda hyres-
gdster. Ambitionen ar att hyresgaster ska uppleva
ett bra inomhusklimat samtidigt som vi arbetar mot
uppsatta miljomal. Viktigt ar ocksa att vara fastig-
heter har den tekniska standard som kravs for att
bibehalla ett konkurrensmassigt marknadsvarde.

Under aret har installationen av lagen-
hetstemperaturgivare fortgatt. Drygt
1200 lagenheter ar idag uppkopplade
mot vart centrala system. Vi har aven
driftsatt ett system som gor att kundtjanst
enkelt kan se ldgenhetstemperaturen i
de uppkopplade ldagenheterna. Lagen-
hetstemperaturgivarna gor att vi battre
kan optimera varmesystemen och arbeta
proaktivt, samt i flera fall férhoppningsvis
kunna atgarda fel innan vi far in felan-
malningar.

Ett flertal anlaggningar haller nu pa att
anslutas till Varnamo Energis narvarme-
nét i Bor, Forsheda och Bredaryd. Vissa
anslutningar sker i slutet av 2018 och
resterade i borjan av 2019. Anslutningen
till narvarmenaten gor att vi kan demon-
tera/skrota gamla olje- och elpannor.

Flera kallvattenmatare har kopplats
upp i vara fastigheter under 2018. Upp-

kopplingen medfor att méatarna avldses
automatiskt, mot tidigare manuell avlas-
ning en gang per manad.

Pa Vraden 2 gors en test av ett nytt
tvattstugebokningssystem. Utfall av
testen avgor om detta ar ett system att
ga vidare med for installation pa andra
omraden.

Pa Hogaloft har installation gjorts
av en ny vdarmekulvert mellan tre av
huskropparna. Den nya varmekulverten
medfor minskade energiforluster och
sdkrare varmeleverans till lagenheterna.

Vi har installerat totalt 4 laddstolpar for
elbilsladdning pa vara omradeskontor.
Under hosten har LIA-studenter frén
fastighetsingenjorsutbildningen, Campus
Varnamo, drivit projekt inom sin utbild-
ning och utfort berakningar pa energi-
besparingsatgérder i vart bestand.

—
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Ett smart boende
for dig och miljon

Finnvedsbostader tar ytterligare ett
steg i miljoarbetet och d@r nu en del
av Allmannyttans Klimatinitiativ.

Under hosten 2017 avslutades energiutmaningen Skane-
initiativet efter knappt 10 ar. Tillsammans med 105 andra
bostadsféretag har Finnvedsbostader under dessa ar bidragit
till det gemensamma malet att minska energianvandningen
med 20 procent. Fragan har haft hog prioritet i hela foretaget
och forutom att bidra till ett kollektivt mal har det lett till att

hoja medvetenheten om energisparfragor och aven patalat for
hyresgéasterna om deras potential att bidra och vilken effekt det
har for miljon. Skaneinitiativet lyckades gemensamt att minska
energianvandningen med 17 procent.

Nu ar det dags for nasta steg — Klimatinitiativet. Allmannyttans
Klimatinitiativ &r ett gemensamt upprop for att minska utslappen
av vaxthusgaser. Malet &r att de allménnyttiga bostadsforetagen
ska vara fossilfria senast ar 2030 och att energianvandningen
ska minska med 30 procent (réknat fran ar 2007). Finnveds-
bostader har skrivit pa Allmannyttans Klimatinitiativ, liksom
hittills 156 andra kommunala bostadsféretag har gjort. Genom
Klimatinitiativets avsiktsforklaring hojer vi ambitionsnivan och tar
ett bredare grepp kring klimatfragan. Vi ska arbeta for att aktivt
ta till oss ny kunskap och samtidigt bidra med var egen kunskap
inom klimat- och energifragor till andra foretag. Utgdngspunkten
i initiativet ar att alla kan bidra och tillsammans kan vi géra mer.

—_—
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Flerarsoversikt

VERKSAMHETEN 2018 2017 2016 2015 2014
Omslutning 1451221 1313 662 1143 893 1034 230 945 643
Omséttning 217 740 205429 201308 189 086 182 444
Periodiskt och I6pande underhall 47 81 44 597 51252 50 562 50 740
Avsattning till periodiseringsfond 0 0 0 0 0
Resultat 15 673 12 298 16 043 9267 5599
Direktavkastning tot. kapital % 4.8 51 53 5,0 54
Kassalikviditet % 65 86 77 28 25
Soliditet % 14,7 15,0 16,1 16,3 16,9
ANSTALLDA 45 43 42 42 42
LEDIGA LAGENHETER

Antal lediga 31/12 38 21 18 15 19
Antal lediga % 31/12 1,5 0,9 0,8 0,7 0,9
Hyresbortfall lediga uthyrningsobjekt 3252 2 410 1699 2708 3215
Hyresbortfall i % av omsattning 1,5 1,2 0,8 14 1,6
Uthyrningsgrad, genomsnitt % 98,3 98,9 99,6 99,1 98,7
FASTIGHETSVARDE

Anskaffningsvarde 1735 804 1513 346 1464 119 1375227 1249 400
Pagéende arbeten 167 662 207 700 59 864 53 451 72 349
Bokfort varde inkl. pagaende 1370 209 1218 426 1050 381 981418 897 902
Bokfort varde exkl. e] fastighetstaxerade 1202 547 902 353 825 206 808 248 726 454
Taxeringsvarde 1191476 1090 066 1073 688 928 263 889 848
MILJONYCKELTAL

Varmeforbrukning i kWh* 27181000 27188 000 27189 000 26 229 000 28 824 000
Fjarrvarme/pellets andel % 95,4 95,3 95,2 92,6 89,9
Elvarmeandel % 46 47 4.8 5,3 6,1
Oljeandel % 0] 0 0 2,0 4
Spec. varmeforbrukning kWh/m?* (BRA) 139 142 143 141,0 155,5
Fastighetshel kWh 3232 000 3088 000 3353000 2 950 000 2 883 000
Spec. fastighetsel kWh/m? 17 16 18 16 15,6
Kollektivel 104 000 11000 136 000 174 000 227 000
Vattenférbrukning m? 234 000 232 000 247 000 246 000 253 000
Spec. vattenforbrukning m3/m? 119 1,21 1,30 1,32 1,36

Definitioner: Direktavkastning pd totalt kapital = Rérelseresultat + avskrivningar dividerat med totalt kapital
Kassalikviditet = Omsdttningstillgéngar - lager dividerat med kortfristiga skulder
Soliditet = Eget kapital + 78% av obeskattade reserver dividerat med totala kapitalet

* Normaldr - korrigerat
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Ekonomi

Hyresintakter
Hyrorna ar 2018 hojdes den 1januari med 1,0 %.

I genomsnitt okade hyran i SABO-féretagen med 0,97 %
under 2018. Den genomsnittliga hyran i SABO-féretagen var
1049 kr/m2 och ar. Finnvedsbostdders genomsnittliga hyra var
994,54 kr/m2 och ar per 2018-12-31.

Forhandlingar om 2019 ars hyror har skett i november manad
2018, resultatet blev en hojning med 2,3 % pa bostédder, lokaler
och bilplatser.

Hyresbortfallet pad grund av outhyrt minskar intakterna med
3,25 mkr. Underhallsrabatt och kvarboendebonus har lett till att
hyresintdkterna minskat med 2,1 mkr.

Individuell matning startade i och med byggnationen av
Apollofidrilen &r 2004. Systemet bygger pa fjarravidsning av el,
varme och varmvattenférbrukning. Debitering sker varje manad
pa hyresavin. Kostnaden for forbrukningen betraktas som en
rorlig del av hyran.

Den rorliga hyran uppgar till 5,4 mkr for 2018.

Finanspolicy och ranteutveckling

Finnvedsbostéders finanspolicy faststélls arligen av styrelsen.
Policyn omfattar bland annat reglemente och riskinstruktion.
For att uppna en flexibel och effektiv hantering av ranterisken
i bolagets skuldportfolj regleras det med finansiella derivatin-
strument.

Genom en riskhantering som baseras pa langsiktighet och
minimering av finansiell risk kan bostéder till rimliga kostnader
sakerstéllas vilket ar viktigt nar bolaget ar i en fas med hog
nyproduktion. Kapitalbehovet sékerstélls genom god framfor-
hallning och ett aktivt laneforfarande.

Sdakerheter
Som sakerhet for upptagna 1an om 1 097 mkr erhalls borgen av
Varnamo Kommun mot en arlig avgift pa 0,30 % pa utestdende
belopp tva ganger per ar. Betald borgensavgift for 2018 har
uppgatt till 2 973 (2 327) tkr.

Resterande upptagna lan om 50 mkr anvands pantbrev som
sakerhet.
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Kdnslighetsanalys

KANSLIGHETSANALYS Forandring Resultateffekt
under nasta ar

(Mkr)
Hyresforandringar +/— 1% +/—2]
Vakansgrad bostader - 1% -1,6
Driftkostnader +/— 1% +/-1,0
Underhallskostnader +/— 1% +/— 0,4
Ranteniva +—1% +/-3,9

Hyresforluster obetalda hyror

Ar kkr
2014 239
2015 229
2016 314
2017 223
2018 224

Personal och sjukfrdnvaro
Under 2018 har bolaget nyanstallt sex och fyra personer har av
olika anledningar slutat sina anstallningar.

Den totala sjukfranvaron och korttidsfranvaron har 6kat for
2018 jamfort med 2017 enligt tabell.

Ar Total sjukfrdnvaro  Varav korttidsfranvaro
2016 4,05 % 2,40 %
2017 474 % 2,55 %
2018 4,83 % 2,80 %

Ekonomiavdelning
Under aret har personalen genomfort forbattringsforslag for att
minska bolagets klimatpaverkan.

Hyresadministrationen andrade manadsavisering av lokaler
och garage till kvartalsavisering samt tagit bort utskrift av avier
till kund med autogiro.

Avtal har skrivits med Kivra for utskick av personalens 16ne-
specifikationer med start i augusti.

—
Fnnvedsbostader *
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Attraktivitet och
stor efterfragan

Finnvedsbostdder vaxer och efterfrdgan pa
bostader ar stor. Under 2018 har det registrerats
2676 unika sokande i bostadskon.

Genomsnittlig kotid pa lagenhet i Varnamo
tatort ar ca 2 ar, exkl. nyproduktion och student-
lagenheter. Motsvarande siffra for kransorterna
Forsheda, Bredaryd, Bor och Rydaholm ar knappt
1 ar. Kotid for nyproduktion och studentboende

ca 6 manader.

Det 0kade bestandet och efterfragan
staller krav pa en effektiv uthyrningspro-
cess vilket medfort att arbetet pa mark-
nadsavdelningen préglats av ett fortsatt
arbete att forbéattra, tydliggdra och dka
transparensen kring uthyrningen for vara
intressenter. Det har ocksa inneburit att
arbetet med uthyrning i allt hogre grad
dven omfattar hantering av forfrdgningar
om andrahandsuthyrning, direktbyten
och prioritetsansdkningar.

Grunden i bolagets kdsystem bygger
pa réttvisa, vilket betyder att den hyres-
gast som har flest kopoang i bostadskon
far skriva kontrakt pa ledig lagenhet. For
fa ett mer rattvist kopoangsystem har
styrelsen under aret antagit en férand-
ring i uthyrningspolicyn som innebar att
samtliga registrerade i var bostadsko
samlar 1 poéng per dag fro.m. 1januari
2019. Tidigare har befintliga hyresgaster
samlat 1,5 poang per dag. Hur bostads-
kon och var uthyrningspolicy fungerar
kommuniceras transparent och tydligt pa
var hemsida.

Uthyrningen av nyproducerade
bostadslagenheter i kv Stédet Etapp 1
har fortgatt under aret med gott resultat
dar samtliga 74 lagenheter ar uthyrda. En
succévisning i januari lockade 6ver 2000
personer som fick mojlighet att se omra-
det och de tva visningsldgenheterna.
Uthyrning av de 70 lagenheterna i kv
Stadet Etapp 2 paborjades i september
med forsta inflyttning i 14 radhuslagen-
heter medio december 2018. Inflyttning

Finnvedsbost&der Arsredovisning 2018

i resterande 56 lagenheter &r planerat
till april/maj 2019. Uthyrningsprocessen
fortgar med god prognos.

Under aret har 24 st. nyproducerade
studentldgenheter tillkommit i kv Vak-
taren. Uthyrning av studentbostéderna
har genomforts i ett gott samarbete med
Campus Varnamo. Marknadsinsatser har
gjorts genom informationsmdten for bli-
vande studenter, virtuella 360° visningar
pa hemsidan och tryckt informationsma-
terial. Samtliga s6kande studenter har
kunnat erbjudas den lagenhet de sokt.

Sjosala Trygghetsboende i Bor, som &r
Varnamo kommuns forsta trygghets-
boende, blev inflyttningsklart i oktober.
Aven i detta fall har diverse mark-
nadsforingsinsatser gjorts bl.a. genom
informationsmaten, tryckt material, Sppet
hus och deltagande i Seniorméssa.
Detta har bidragit till ett stort intresse for
boendeformen.

Uthyrning av nyproduktion &r en pro-
cess som skiljer sig fran traditionell ut-
hyrning, dels for att det ar fler ldagenheter
at gangen och dels eftersom den sker
innan det fysiskt gar att visa lagenheten.
Trots detta har efterfrdgan pa nyproduce-
rade lagenheter varit hog.

Loérdagen den 8 september firade
Finnvedsbostader 70 ar med stort kalas
for hyresgédster och samarbetspartners
i Gummifabriken, Varnamo. Traffar och
samvaro har anordnats for vara allra
trognaste hyresgéster — Guldklubben.
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Finnvedsbostader har ocksa medverkat
pa Hemvéandarlunch arrangerad av Vér-
namo Naringsliv. Kundtidningen Angela-
get gavs ut 4 gadnger under aret i tryckt
format, varav ett jubileumsnummer med
fokus pa Finnvedsbostaders 70 arsjubi-
leum. Jubileumsnumret distribuerades till
samtliga hushall i Varnamo kommun.

Finnvedsbostader AB arbetar for att
hjalpa till att skapa social-, ekologisk- och
ekonomisk héallbarhet i kommunen. Detta
gor vi bland annat genom sponsring
till féreningar, kultur, idrott och andra
evenemang som bidrar till att Varnamo
blir en attraktiv och trygg kommun. Vara
sponsorinsatser under aret har ocksa
medfort att vara hyresgaster erbjudits
kostnadsfri basketskola, fria bad pa Var-
namobadet och mdjlighet att bestka de
s.k. enkronasmatcherna for IFK Vdarnamo
och VGIK.

Under hosten har det genomférts en
hyresgéstundersokning dar vara hushall
fatt svara pa fragor om sitt boende och
upplevelsen av oss som foretag. Resulta-
tet visar ett generellt snittbetyg pa 3,8 av
5 for Finnvedsbostéder. | en jamforelse
med de 150 storsta bostadsbolagen i
Sverige, bade privata och allmannyttiga,
har Finnvedsbostader ett snitt pa 70/100
dar den hyresvard med hogst betyg fick
771100. Uppféljning av denna undersok-
ning kommer fortsatta kommande ar
vilket ger oss mojlighet att identifiera och
folja upp eventuella forbattringsomraden.

—
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for koncernen Finnveds-
bostader AB far harmed avge foljande arsredovisning for 2018,
Finnvedsbostédders 70:e verksamhetsar. Om inte annat anges
redovisas belopp i tusental kronor.

Agarférhallanden

Finnvedsbostdder ar sedan december 2010 dotterbolag till
Varnamo stadshus AB. Varnamo stadshus AB ar ett av Varnamo
kommun helagt aktiebolag.

Forvaliningens omfattning

Forvaltningen omfattar ett fastighetsbestand fordelat pa orterna
Varnamo, Rydaholm, Bor, Forsheda och Bredaryd.

Klamman vind AB
Finnvedsbostader &ger 5 % i Klamman vind AB (KVAB). An-
l&ggningen bestar av tva Vestas vindkraftverk modell V126 och
totalh6jd 200 m. Finnvedsbostader direktdger en 5 %-ig andel i
vindkraftverken samt aktier i KVAB motsvarade 5 %.

Beraknad arsproduktion &r 23 miljoner kWh.

Under 2018 har anlaggningen haft en total tillganglighet av
98,8 % och har producerat totalt 23 050 000 kWh.

Véasentliga hdandelser under
rdkenskapsaret och efter dess utgéng

Hyreshojning for 2018 tradde i kraft 1januari och hyrorna
hojdes med 1% (0,62%) vilket motsvarar ca 1 542 tkr (1103 tkr)
pa helaret. Hojning for 2019 ar 2,3%.

Kv Stédet, etapp 1 fardigstalldes och slutbesiktigades 1 april.
2018-12-31 2017-12-31 Etapp 2 pagar och dér har forsta inflyttningen i radhusen skett
den 17 december, resterande inflyttningar i april och maj 2019.
Hyreslagenheter 2689 2587 Totalt omfattas kvarteret av 144 nyproducerade ldgenheter.
varav vardbostader (191 (191) Nybyggnationen av 24 studentlagenheter fardigstéalldes och var
Uthyrningsrum 20 41 inflyttningsklara 15 augusti.
Bolaget har fardigstallt Varnamo kommuns forsta trygghets-
Lokaler 188 182 boende, Sjosala i Bor.
Garage och carportar 779 746 Omfattande ombyggnad har paborjats i Forsheda pa Fa-
Summa uthyrningsenheter 3696 3556 nestadsvagen och Ringvagen. De 26 berorda ldgenheterna far

Vallerstad vind ekonomisk férening och
KlaGmman vind AB och Sveriges vindkraft-
kooperativ ekonomisk férening

Finnvedsbostdder dger 28% i Vallerstad vind ekonomisk foren-
ing och insatsen uppgar till 8 232 000 kronor. Antalet andelar
ar 1680 med nominellt varde 4 900 kr/st. Andelarna berattigar
till billigare elinkop. Medlemspriset fér 2018 var 20 6re/kWh
inklusive gréna certifikat.

SVEF

Finnvedsbostdder dger 200 andelar i Sveriges vindkraftkoo-
perativ ekonomisk forening (SVEF). Elen fran SVEF anvands till
Oxtorgets passivhus. Elpriset till medlemmar &ar 23,2 6re/kWh.

nyrenoverade badrum och nya kdksluckor. Utvandigt byts bl a
yttertak, tilldggsisolering och ny fasad.

Ombyggnad och upprustning av utemiljo pa Vraen 1 har
paborjats under 2018 och kommer fardigstéllas 2019.

Bolaget har flera pagaende projekt géllande nyproduktion.
Pa kv Vaduren planeras att bygga 48 Idgenheter dar dven ett
gruppboende ar inkluderat.

Avtal har skrivits med kommunen om nybyggnation av sarskilt
boende pa kv Ling med 12 lagenheter.

Avsiktsforklaring framtagen med Region Jonk&ping for uppfo-
rande av ny vardcentral.

AR 2018 2017 2016 2015 2014
Elproduktion 50 %, kWh av Vallerstadvind 6 069 000 7 011000 6 677 000 7645000 6736 000
Tillgénglighet 97,7% 98,9% 99,4% 97,9% 98,6%
Foéreningspris 6re/kWh inkl. elcertifikat 20 20 20 20 20
Jmf pris Varnamo energi 1arsavtal 1 maj resp ar 63,1 30,37 34,2 38,4 38,6
Beraknad besparing inkl. moms 724 080 295 680 238 560 309120 390 600
Avkastning = besparing/investering 8,8% 3,6% 2,3% 31% 3,94%

—
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Forvaltningsberatielse

EGET KAPITAL Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
Vid arets ingang 6200 13526 177 908 197 634
Utdelning 2018 -93 -93
Avrets resultat = = 15 673 15 673
Eget kapital 2018-12-31 6200 13 526 193 488 213214

Framtida mojligheter och risker

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star foljande belopp:

Méjligheter

Varnamo kommun fortsatter att 0ka antalet invanare samtidigt

som stora satsningar gors pa nya arbetstillfallen och utbildning- Balanserad vinst 197 541523 kr
ar, nagra exempel pa detta ar nya etableringar pa Bredasten Arets vinst 15 672 703 kr

och expansionen pa Campus Varnamo. Detta tillsammans med
god tillgang till byggbara tomter gor att bolaget ser ljust pa
framtiden och har projekt som omfattar fler an 200 nya lagen-
heter for produktionsstart.

213 214 226 kr

Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar att av de till
forfogande stadende vinstmedlen utdelas 91 000 kr och att
resterande vinstmedel balanseras i ny rakning.

Rdnterisk

Bolagets storsta ekonomiska risk ar langsiktigt hojda réntor.

Belaningsgraden pa fastigheterna &r hog och for att sékerstalla T ebieagaren uidlas (17 bl Sleen i
en jamnare ranteniva anvdnder bolaget ranteswappar som | ny rékning overfors 213123 226 kr

finansiella instrument.

Refinansieringsrisk
Risken att kreditinstituten inte kommer lana ut till bolaget be-
doéms som mycket liten.

Utdelningen kommer att utbetalas nér protokollet fran arsstam-
man har justerats.

Styrelsens yttrande éver den lamnade utdelningen

Vakansrisk Den foreslagna vardeoverforingen i form av utdelning redu- i

Med en historiskt lag vakansgrad och en fortsatt 6kning av cerar bolagets soliditet fran 14,69 % till 14,68 %. Soliditeten &r, §E—q='§=§=§£".=ia%§ﬁi

invanarantalet i kommunen bedomer vi risken for okade mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med -=='ﬂ====ﬁ==i'=mnﬁfﬂgﬂ

vakanser som lag. I6nsamhet, betryggande. Likviditeten i bolaget bedoms kunna EEZ:l.8 EEQEE“- .::ﬁ;;; G
uppratthallas pa en likaledes betryggande niva. SN e S N m

Omvarldsrisk Styrelsens uppfattning &r att lamnad utdelning inte hindrar i¥
Hyresmarknaden kan péverkas av politiska beslut, exempelvis bolaget fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt, Eaaiet i
bostadssubventioner vid nyproduktion, skatteregler och regler ej heller att fullgora erforderliga investeringar. Den lamnade ut- Eﬁﬁi%ﬁ - = .
for hyressattning. delningen kan darmed férsvaras med hansyn till vad som anférs "“’Egﬁé Eﬁ%%ﬁ::ﬁf’a% “:uf 23
Aven organisatoriska férandringar inom Varnamo Stadshus i ABL 17 kap 3§ 2—3 stycket. EEmE EEE%E%:%%E%E&%E%}%ﬁgg’éﬁmﬁﬂ
eller Varnamo kommun kan paverka bolagets framtid. 525%5 H Hﬂggg;l‘lglﬂ ;m;hgsgggggwlﬁ- N
{17
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Utldtande om verksamheten 2018

Den verksamhet som bedrivits av Finnvedsbostader AB, org.nr
556081-4393, under foregdende kalenderar har, enligt bolagets
beddmning, varit forenlig med det faststallda kommunala anda-
malet och utférs inom ramen for de kommunala befogenheterna.

Lars Lejon Stanley Guldmyr
Styrelsens ordférande Verkstdllande direktor
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Resultatrakning

Balansrakning

Ekonomisk rapport / 31

Not 2018 2017
Nettoomsattning
Hyresintakter 2 212128 199 988
Ovriga forvaltningsintékter 5612 5 441

217 740 205 429

Fastighetskostnader
Driftkostnader 3,4 —107 209 —99 554
Underhallskostnader -37 087 -35 562
Fastighetsskatt -3 493 -3 224
Avskrivningar —32 695 —29 981
Summa rorelsens kostnader -180 484 -168 321
Rorelseresultat 37 256 37108
Finansiella intdkter och kostnader
Ranteintakter och liknande resultatposter 5 702 303
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 —18 646 —17 046
Summa resultat fran finansiella poster -17 944 —-16 743
Resultat efter finansiella poster 19 312 20 365
Skatt pa arets resultat 7 -3639 -8 067
Arets vinst 15 673 12 298

Finnvedsbostc&der Arsredovisning 2018

Not 2018-12-31 2017-12-31
1
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 8 1202 547 1010 726
Inventarier 9 7 415 8 283
Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende 10 167 663 207 700
materiella anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Langfristig fordran (HBV) " 588 466
Andra langfristiga vardepappersinnehav " 9 338 9 285
9926 9 751
Summa anlaggningstillgangar 1387 551 1236 460
Omsattningstillgangar
Varulager m.m.
Ravaror och forradsenheter 6 32
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 313 252
Kundfordringar 128 2377
Aktuella skattefordringar 347 1029
Forutbetalda kostnader och upplupna intéker 6 739 1788
Ovriga kortfristiga fordringar 12 55108 70 657
62 641 76 135
Kassa och bank 1029 1067
Summa omsattningstillgangar 63 670 77 202
SUMMA TILLGANGAR 1451221 1313 662
.. (-
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Balansrakning Kassaflodesanalys

Not 2018-12-31 2017-12-31 Not 2018 2017

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Den I6pande verksamheten

Bundet eget kapital Rorelseresultat fore finansiella poster 37 256 37108
Aktiekapital (62.000 aktier med kvotvarde 100 kr) 6200 6 200 Justering for poster som inte ingar i kassafloden mm 16 32695 29 981
Reservfond 13527 13 527 Erhéllen ranta 702 303
Erlagd ranta —18 646 —17 046
Fritt eget kapital
Betald inkomstskatt 624 328
Balanserad vinst 177 815 165 610
" Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital 52 631 50 674
Arets vinst 15 673 12 298
Summa eget kapital 213 215 197 635
Kassaflode fore forandringar i rorelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av férrdd och lager 26 10
Avséttningar
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar -2 763 —-19
Uppskjutna skatteskulder 13 16 100 12 518
Okning/minskning évriga kortfristiga rorelseskulder 6180 -5 361
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 56 074 45 304
Langfristiga skulder 14,18
Skulder till kreditinstitut 1123 605 1013 604
Investeringsverksamheten
Summa langfristiga skulder 1123 605 1013 604
Forvérv av fastigheter —182 420 —184 049
Forvéarv av inventarier -1190 —793
Kortfristiga skulder
Forséljning av inventarier - 10
Skulder till kreditinstitut 14 23437 21222
Effekt av fusion — 1779
Leverantorsskulder 41094 30 359
Avyttring/amortering av évrig finansiell anlaggningstillgang =175 56
Skulder till koncernféretag 6 658 8309
- Okning (-) / minskning (+) av langfristig fordran dotterbolag = 10 217
Ovriga kortfristiga skulder 3693 3 046
Kassaflode fran investeringsverksamheten -183 785 -172 780
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 15 23 419 26 969
Summa kortfristiga skulder 98 301 89 905
Finansieringsverksamheten
Upptagna langfristiga lan 556 794 567 241
Inlésen av langfristiga lan —424 747 —406 615
Summa eget kapital och skulder 1451221 1313 662
Amortering av langfristiga lan —19 831 -17 115
Utbetald utdelning -93 -83
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 12 123 143 428
Okning/minskning av likvida medel —15 588 15 952
Likvida medel vid arets borjan 71724 55 772
Likvida medel vid arets slut 12 56 136 71724
; 4
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Finnvedsbostader ABs arsredovisning har upprattats enligt
arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allméanna rad
BFNAR 2012: 1 Ars- och koncernredovisning (K3). Redovisnings-
principerna ar oforandrade i jamforelse med féregaende ar.

Materiella anldggningstiligdngar

Materiella anléggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter
som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgdngen. Nar en kom-
ponent i en anldggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell
kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya
komponentens anskaffningsvarde aktiveras.

Utgifter for forbattringar av tillgangars prestanda, utéver
ursprunglig niva, okar tillgdngens redovisade varde. Utgifter for
reparation och underhall redovisas som kostnader.

Kostnader for nyproduktion och stdrre om- och tillbyggnader
aktiveras i balansrakningen som en tillgang. Projekten pafors
kostnader for internt nedlagd tid medan réantekostnader kost-
nadsfors.

Overgéngen till komponentavskrivning har lett till att av-
skrivningar enligt plan pa byggnader baseras pa ursprungliga
anskaffningsvarden och ackumulerade avskrivningar fordelats
pa respektive komponent. Individuell bedomning har bestamt
avskrivningstakten pa fastigheten.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring
av en anldggningstillgang redovisas som Ovrig rérelseintakt
respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgdngar skrivs av systematiskt
over tillgdngens bedomda nyttjandeperiod. Nar tillgangarnas
avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i forekommande fall
tillgdngens restvarde. Avskrivningarna ingar i resultatrakning-
ens poster Kostnad for salda varor, Forséljningskostnader och
Administrationskostnader. Bolagets mark har obegransa nyttjan-
deperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvands
for Gvriga typer av materiella tillgangar.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnadskomponent Livslangd, ar
Markanlaggning 15-40
Stomme och grund 100
Stomkompletteringar /innervagg 50-100
Varme, sanitet (VS), el 10-50
Ventilation 20-25
Fasad 40-50
Yttertak 40
Fonster 40
Koksinredning 50
Restpost 15-50

Ovriga materiella anldggningstillgdngar
For maskiner och inventarier sker avskrivningar enligt plan
(516 ar), berdknat pa ursprungligtanskaffningsvarde.
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Nedskrivningar av icke finansiella tillgangar
Nér det finns en indikation pa att en tillgdngs vérde minskat,
gors en provning av nedskrivningsbehov. Har tillgangen ett ater-
vinningsvarde som ar lagre an det redovisade vardet, skrivs den
ner till dtervinningsvéardet. Vid bedomning av nedskrivningsbe-
hov grupperas tillgangarna pa de lagsta nivaer dér det finns se-
parata identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter).
For tillgdngar, andra &n goodwill, som tidigare skrivits ner gors
per varje balansdag en prévning av om aterféring bor goras.

| resultatrakningen redovisas nedskrivningar och aterféringar
av nedskrivningar i den funktion dar tillgdngen nyttjas.

Fastighetsvardering
Bolaget gor internt en arlig vardering av fastigheterna med
marknadsanpassade direktavkastningskrav.

Uppskattningar och bedémningar

Finnvedsbostader AB gor uppskattningar och bedémningar om
framtiden. De uppskattningar for redovisningsdandamal som blir

féljden av dessa kommer, definitionsmassigt, séllan att motsvara
det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som
innebdr en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisa-

de varden for tillgangar och skulder under ndstkommande ar ar
bolagets marknadsvarde pa fastigheter enligt not. 8.

Ersaitningar till anstéllda

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar i bolaget utgoérs av 16n, sociala avgifter,
betald semester, betald sjukfranvaro, sjukvard och bonus.
Kortfristiga ersattningar redovisas som en kostnad och en skuld
da det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en
ersattning.

Ersattningar efter avslutad anstallning

| avgiftsbestamda planer betalar féretaget faststallda avgifter till
ett annat foretag och har inte nagon legal eller informell forplik-
telse att betala ndgot ytterligare aven om det andra foretaget
inte kan uppfylla sitt atagande. Bolagets resultat belastas for
kostnader i takt med att de anstalldas pensionsberattigande
tjanster utforts.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redo-
visade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfér
in- och utbetalningar.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar vardepapper, kundfordringar och 6vriga fordringar,
kortfristiga placeringar, leverantorsskulder och laneskulder. In-
strumenten redovisas i balansrdkningen néar Finnvedsbostader
AB blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar ratten
att erhalla kassafloden fran instrumentet har [6pt ut eller Gver-

forts och bolaget har éverfort i stort sett alla risker och formaner
som ar forknippade med &ganderétten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar forplik-
telserna har reglerats eller pa annat satt upphort.

Laneskulder och leverant6rsskulder

Laneskulder och leverantdrsskulder redovisas initialt till
anskaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader.
Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska
aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden
som rantekostnad over lanets 16ptid med hjalp av instrumentets
effektivréanta. Harigenom dverensstammer vid forfallotidpunkten
det redovisade beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Posten bestar huvudsakligen av aktier samt ett mindre innehav
av réntebarande tillgangar. Innehaven innehas pa lang sikt.
Tillgangar ingdende i posten redovisas inledningsuvis till anskaff-
ningsvarde. | efterféljande redovisning varderas aktierna till
anskaffningsvarde med bedémning av om nedskrivningsbehov
foreligger. De rantebarande tillgangarna redovisas i efterfoljan-
de redovisning till upplupet anskaffningsvarde med tillampning
av effektivrantemetoden, minskat med eventuell reservering for
vardeminskning.

Ranteswappar

Bolaget sdkrar rantor med rénteswappar. Nar transaktionen
ingas, dokumenteras forhallandet mellan sakringsdokumentet
och den sékrade posten, liksom bolagets mal for riskhantering
och strategin avseende rakningen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar

Fordringar med forfallodag mer @n 12 manader efter balans-
dagen redovisas som anldggningstillgdngar, Gvriga som om-
séattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter
individuell prévning beréknas bli betalt.

Avsattningar

Foretaget gor en avsattning nar det finns en legal eller informell
forpliktelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras. Foretaget nuvardesberaknar forpliktelser som vantas
regleras efter mer &n tolv manader. Den okning av avséattningen
som beror pa att tid forflyter redovisas som rantekostnad.

Inkomstskatter

Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skattereg-
ler som géller pa balansdagen. Uppskjutna skatter varderas
utifrdn de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore
balansdagen.

Uppskjuten skatteskuld avseende temporara skillnader
som hanfor sig till investeringar i dotterféretag redovisas inte
i koncernredovisningen da moderforetaget i samtliga fall kan
styra tidpunkten for aterforing av de temporara skillnaderna
och det inte bedoms sannolikt att en aterforing sker inom
overskadlig framtid.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller
andra framtida skattemdssiga avdrag redovisas i den utstrack-
ning det ar sannolikt att avdraget kan avrdknas mot 6verskott
vid framtida beskattning.
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Fordringar och skulder nettoredovisas endast nér det finns
en legal réatt till kvittning.

Aktuell skatt, liksom forédndring i uppskjuten skatt, redovisas
i resultatrakningen om inte skatten ar hanforlig till en handelse
eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. | sddana fall
redovisas dven skatteeffekten i eget kapital.
Intéikter
Hyresintékter redovisas i den period hyrorna avser. Ovriga
intékter redovisas i den period intakterna uppkommer.
Koncernbidrag
Mottaget/lamnat koncernbidrag redovisas i resultatrakning som
bokslutsdisposition.
Varulager
Varulager varderas, med tillampning av forst-in forst-ut-princi-
pen, till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoférsaljnings-
vardet pa balansdagen.
Bokslutsdispositioner
Forandringar av obeskattade reserver redovisas som boksluts-
dispositioner i resultatrakningen.
Eget kapital
Eget kapital delas in i bundet och fritt kapital, i enlighet med
arsredovisningslagens indelning.
Obeskattade reserver
Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balansrak-
ningen, inklusive den uppskjutna skatteskuld som &r hanférlig
till reserverna.
Aktier och andelar i dotterféretag
Aktier och andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvar-
de efter avdrag for eventuella nedskrivningar. | anskaffnings-
vardet ingar kopeskillingen som erlagts for aktierna samt
forvarvskostnader. Eventuella kapitaltillskott och koncernbidrag
laggs till anskaffningsvardet nar de Idmnas. Utdelning fran
dotterforetag redovisas som intdkt.
Likvida medel
Bolaget har medel pa koncernkonto hos koncernens finansbo-
lag. Dessa klassificeras som fordran i balansrakningen och som
likvida medel i kassaflddesanalysen.
Leasing
Samtliga leasingavtal dar foretaget ar leasetagare redovisas
som operationell leasing (hyresavtal), oavsett om avtalen ar
finansiella eller operationella. Leasingavgiften redovisas som en
kostnad linjart ver leasingperioden.

.. (-
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Not 2 Hyresintakter

Al i Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Hyror for bostader 165 923 154 235 Antal styrelseledaméter pd balansdagen 2018 2017
Hyror for lokaler 48135 47 226 Kvinnor 3 3
Hyror fér garage och carport 2769 2515 Man 4 4
Summa hyresintakter, brutto 216 827 203 976 Ll 7 7
Avgar hyresbortfall: Antal verkstallande direktdrer och andra ledande befattningshavare 2018 2017
Outhyrda bostader -2 066 -1390 Kvinnor 2 2
Outhyrda lokaler —-803 —745 Man 3 3
Outhyrda garage och carport -383 -276 Totalt 5 5
Summa hyresbortfall -3 252 -241
Summa hyresintakter efter hyresbortfall 213 575 201565 Not 5 Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Tillval for bostader 730 727 2018 2017
Underhallsrabatter -2 021 -1997 I?éntor 82 >8
Ovriga rabatter —156 -308 Aterbaring HBY 620 245
Totalt 702 303
Summa eget kapital och skulder 212128 199 987
Hyresavtal bostader I6pande med tillsvidarekontrakt med 3 manaders uppsagning. Not 6 Rdntekostnader och liknande resu“atPOSter
Hyresavtal lokaler I6per med kontrakt med indexreglering upp till 5 ar. 2018 2017
Borgensavgift Varnamo Kommun 2973 2328
Réntekostnader derivat och fastighetslan 15 673 14 718
Totalt 18 646 17 046
Not 3 Kostnad fér externa revisorer
2018 2017
Revisionsuppdrag PwC 104 104 Not 7 Skatt p& drets resultat
Ovrig r&dgivning PwC 170 165 2018 2017
274 269 Aktuell skatt —57 -
Uppskjuten skatt —-3582 - 8067
Not 4 Personal Skatt pa arets resultat -3639 - 8067
lzeliele s [ — 2 Redovisat resultat fore skatt 19 312 20 365
Kvinnor 12 14
Man 32 31 Skatt berdaknad enligt géllande skattesats (22 %) —4 249 —4 480
Totalt 44 45 Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 1 15
Skatteeffekt av skattemassig justering fastighet 868 4919
Loner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader 2018 2017 Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat —47 =
Loéner och ersattningar till styrelsen och verkstéllande direktoren 1106 117 Skatteeffekt av skattemassigt underskott 3370 —-454
Loner och ersattningar till dvriga anstallda 16 752 17 521 Uppskjuten skatt —-3582 -8 067
Sociala avgifter enligt lag och avtal till styrelsen och verkstallande direktoren 420 368 Redovisad skattekostnad -3639 -8 067
Sociala avgifter enligt lag och avtal till dvriga anstallda 7 038 6 586
Pensionskostnader till styrelsen och verkstallande direktdren 297 146
Pensionskostnader for dvriga anstéllda 531 471
Uttagsskatt 2208 2 345
Totalt 28 352 28608

A 4
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Not 8 Forvaltningsfastigheter

2018 2017
Ingdende anskaffningsvarden 1513 346 1464 19
Genom fusion - 13 015
Arets investeringar 222 458 36 212
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden byggnader 1735 804 1513 346
Ingdende avskrivningar —-502 620 —473 602
Genom fusion - —1343
Arets avskrivningar —-30 637 —27 675
Utgaende ackumulerade avskrivningar -533 257 -502 620
Utgaende redovisat varde byggnader 1202 547 1010 726

For upplysningsdndamal gors arligen en vardering for att bedéma fastigheternas verkliga varde. Det verkliga vardet utgors av ett
marknadsvérde baserat pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sa kravs, for eventuella avvikelser avseende den aktuella
tillgdngens typ, ldge eller skick. Om sadan information inte finns tillganglig, anvands alternativa varderingsmetoder som exempel-
vis aktuella priser pa mindre aktiva marknader eller diskonterade kassaflodesprognoser.

Fastigheterna varderades infor arets arsbokslut till 2 494 000 (2 416 100) tkr, genom vardering i programmet Varderingsdata.
Varderingen beaktade dels nuvardet av uppskattade kassafloden, dels nyligen genomforda transaktioner mellan oberoende
parter pa en marknad med vasentligen samma forutsattningar. Vid berdkningen av fastighetens nuvéarde anvandes faktiska hyres-
rtivder och schabloner avseende drift- och underhallskostnader, inflation 2% (2%) och direktavkastningskrav mellan 4,25%—10%
(4,25%—10%) beroende pa lage.

Not 9 Inventarier

2018 2017
Ingdende anskaffningsvarden 36 548 35 946
Arets investeringar 1190 793
Forsaljningar och utrangeringar —982 —191
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 36 756 36 548
Ingaende avskrivningar —28 266 —26 151
Arets avskrivningar -2 058 -2 306
Forsaljningar och utrangeringar 982 191
Utgaende ackumulerade avskrivningar -29 342 -28 266
Utgaende restvarde enligt plan 7 414 8 282
Not 10 Pagdende nyanldggningar och forskott

avseende materiella anldggningstillgdngar

2018 2017
Ingdende anskaffningsvarden 207 700 59 863
Under aret nedlagda kostnader 182 340 196 697
Under aret genomférda omklassificeringar —222 378 —48 860
Utgaende nedlagda kostnader 167 662 207 700
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Not 11 Langfristiga fordringar och andra langfristiga vardepappersinnehav
2018-12-31 2017-12-31
HBV insatskapital 40 40
HBV aterbaringsmedel 442 267
Swedbank 33 aktier 7 7
OK insats 101 100
Sveriges Vindkraftkooperativ 200 andelar 1100 1100
Vallerstad Vind ekonomisk férening 1680 (1680) andelar 8232 8232
Klamman Vind AB 50 aktier 5 5
9927 9751
Not 12 Likvida medel
2018 2017
Kassamedel 4 10
Banktillgodohavanden 1024 1057
Ovrig kortfristig fordran, koncernkonto 55108 70 657
Likvida medel i kassaflédesanalysen 56 136 71724
Not 13 Uppskjuten skatt
Skillnaden mellan & ena sidan den inkomstskatt som har redovisats i resultatrakningen samt & andra sidan den inkomstskatt som
beloper sig pa verksamheten utgors av
2018 2017
Uppskjutna skattefordringar
uppskjuten skattefordran pa underskott - -3372
Uppskjuten skatteskuld
uppskjuten skatteskuld fastigheter —16 100 15 890
—-16 100 12 518
Not 14 Langfristiga skulder
2018-12-31 2017-12-31
Skulder som konverteras inom 1ar med ratt att byta kreditgivare 502 041 614 826
Skulder som forfaller senare &n 1&r men senast 5 ar 120 000 70 000
Skulder som forfaller senare &n 5 ar men senast 10 ar 525 000 350 000
Summa 1147 041 1034 826
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2018-12-31 2017-12-31
Upplupna réantekostnader 1282 2 346
Forutbetalda hyror 17 368 20100
Upplupna semesterloner 2100 1942
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2 668 2 582
Summa 23418 26 970
Finnvedsbostader :
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Not 16 Justeringar for poster som inte ingdr i kassafiédet

2018 2017
Avskrivningar 32 695 29 981
Vinst férsaljning inventarier —74 -10
Summa justeringar 32621 29 97
Not 17 Eventualférpliktelser

2018 2017
Fastigo 419 351

Not 18 Derivatinstrument, ranteswapar

Ranteswapar anvands for att forandra rantebindningstiden som ett alternativ till konventionella Ian. Finnvedsbostader har sju
tioariga ranteswapar pa nominellt 475 miljoner, en sjuarig pa nominellt 50 miljoner, en sexarig pa nominellt 50 miljoner, en femarig

rdnteswap pa nominellt 70 miljoner. Swaparna forfaller under 2022, 2023, 2024, 2026, 2027 och 2028.

Vid arsskiftet fanns ett undervarde pa 61,4 (59,6) miljoner pa rénteswapar.

Not 19 Stdallda sakerheter

2018

2017

Fastighetsinteckningar

Not 20 Handelser efter balansdagen

58 716

180 518

Kv Stadet, etapp 2 pagar och dar har forsta inflyttningen i radhusen skett den 17 december, resterande inflyttningar i april och maj

2019. Totalt omfattas kvarteret av 144 nyproducerade lagenheter.
Bolaget har fardigstallt Varnamo kommuns forsta trygghetsboende, Sjosala i Bor.

Omfattande ombyggnad har pabarjats i Forsheda pa Fanestadsvdagen och Ringvagen, klart varen 2019.
Ombyggnad och upprustning av utemiljo pa Vraen 1 har paborjats under 2018 och kommer fardigstéllas 2019.

Pa kv Vaduren planeras att bygga 48 lagenheter dar dven ett gruppboende &r inkluderat.

Avtal har skrivits med kommunen om nybyggnation av sarskilt boende pa kv Ling med 12 Idgenheter.

Avsiktsforklaring framtagen med Region Jonkoping for uppférande av ny vardcentral.
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Varnamo 2019-03-14

Stanley Guldmyr
Verstéllande direktor

Xhilda Bushati
Ledamot

Boo Karlsson
Ledamot

Mats Nilsson, auktoriserad revisor

Lars Lejon
Styrelseordférande

Anders Nordangard
Ledamot

Milka Cado
Ledamot

Min revisionsberéttelse har lamnats 2019-03-14

Ann Andersson
1:e vice ordforande

Bjorn Dahlbéck
2:e vice ordférande
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Revisionsberatielse

Till bolagsstémman i Finnvedsbostader AB,
org.nr 556081-4393

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér Finnveds-
bostader AB for ar 2018.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden réattvisande bild av Finnvedsbostdder ABs finansiella
stallning per den 31 december 2018 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstémman faststaller resultat-
rakningen och balansrékningen for Finnvedsbostader AB.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ar oberoende i forhallande till Finnvedsbostéder AB enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga
och andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Annan information &@n drsredovisningen

Mitt uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna
information och jag goér inget uttalande med bestyrkande avse-
ende denna andra information.

| samband med min revision av arsredovisningen ar det
mitt ansvar att Idsa den information som identifieras ovan och
overvdga om informationen i vasentlig utstrackning ar oforenlig
med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar jag
aven den kunskap jag i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
beddmer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om jag, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, ar jag skyldig att rapportera
detta. Jag har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisan-
de bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande
direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedo-
mer &r nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren for bedomningen av bolagets formaga
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att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,

om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verk-
samheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget, upp-
hora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter , vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller
mina uttalanden. Rimlig sékerhet & en hog grad av sadkerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka

en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i &rsredovisningen.

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

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning
for Finnvedsbostader AB for ar 2018 samt av forslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for raken-
skapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till Finnvedsbostader
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdamtat ar tillrédckliga
och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen

ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhets-
art, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltning-
en av bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlbpande beddma bolagets ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter
i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande séatt. Den verkstéllande
direktoren ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgar-
der som ar nédvéandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras
i overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen
ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
mitt uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i nagot véasentligt
avseende:

. foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

- pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
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Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dérmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka atgarder 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 mitt ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskriv-
ning ar en del av revisionsberattelsen.

Jonkdping den 14 mars 2019

Mats Nilsson
Auktoriserad revisor

Till kommunfullmaktige i Varnamo kommun
Till Bolagsstamman i Finnvedsbostdder AB
Org nr 556081-4393

Granskningsrapport for ar 2018

Jag, av fullmaktige i Varnamo kommun utsedd lekmannarevisor,
har granskat Finnvedsbostader AB:s verksamhet. Granskningen
har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, kommu-
nens revisionsreglemente samt god revisionssed i kommunal
verksamhet. Granskningen har genomforts med den inriktning
och omfattning som behovs for att ge rimlig grund for bedom-
ning och ansvarsprévning. Jag har |[6pande foljt verksamhet
och ekonomi genom att tagit del av styrelsens protokoll.

Jag har inte funnit skal att géra ndgon fordjupad granskning
avseende verksamhetsaret 2018.

Jag bedémer att bolagets verksamhet har skoétts pa ett an-
damalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande
satt. Jag bedémer dven att bolagets interna kontroll har varit
tillrdcklig.

Varnamo den 14 mars 2019

Lennart Stockhaus
Lekmannarevisor

—
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Ledningsgrupp Styrelse

Lars Lejon Milka Cado Bjorn Dahlback Xhilda Bushati
ordférande ledamot 2:e vice ordférande ledamot

Fran vanster: Stanley Guldmyr VD, Per-Magnus Rylander fastighetschef, Camilla Lundh marknadschef, Anders Nordangard Ann Andersson Boo Karlsson Stanley Guldmyr
Yvonne Bjork, ekonomichef, Andreas Farving, forvaltningschef. ledamot 1:e vice ordforande ledamot VD
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EHt nyH ar for
fortsatt utmarkt
boende

Under 2019 har vi som malsattning att fortsatta arbeta med nyproduktion
till rimliga hyror trots det indragna investeringsbidraget.

Vi ska ocksa halla en hog underhallsniva i vart befintliga bestand, samt
forbattra Nojd Kund Index och forvaltningskvaliten till vara hyresgaster.
Det ekonomiska resultatet ska vara i nivd med tidigare ar och vi ska ha en
tydlig strategi for Allmannyttans klimatinitiativ 2030.
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.
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Hander 2019

Januari Februari

Mars

» Undertecknad avsiktsforklaring « Projektstart ny hemsida - Byggstart Sjoborgen,
med Region Jonkoping avseende - Pabyggnadsutbildning elarbeten Bor — 4 bostadslagenheter
vardcentral Mossleplatan, Varnamo for reparatérer och drifttekniker

April Maj Juni

« Inflyttning Kv Stadet etapp 2 « Inflyttning kv Stadet etapp 2 - Nytt omradeskontor Vast
— 37 bostadslagenheter — 19 bostadslagenheter inflyttningsklart

- Forsta spadtaget Kv Ling, Varnamo « Avslut renovering lagenheter
— gruppboende 12 lagenheter och Fanestadsvagen, Forsheda
gemensamhetsutrymme - Upparbeta skétselplaner i kransorterna

« Avslut projektering kv Vaduren, Forsheda, Bredaryd, Bor och Rydaholm

Varnamo — 48 nya bostadslagenheter

- Inférandeplan med mal att samtliga
hyresgdaster ska ha mojlighet till
matavfallssortering

Augusti Oktober

Ovriga
handelser
under 2019

« Invigning kv Stadet, Varnamo « Avslut upprustning utemiljo
Vrden 1, Varnamo

- Detaljplanearbete bostadslagenheter
Mossleplatan, Varnamo

- Skissarbetet nya bostadslagenheter Rydaholm
- Skissarbete nya bostadslagenheter Bredaryd

- Projektering 16—20 vardboenden
Stensoétan, Varnamo

- Framtagning 5-arig energiplan
« Outsourcing utskrift och utdelning
av hyresavier

—
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Folj oss pa Instagram!
@finnvedsbostader
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Box 446, 331 24 Varnamo
Besoksadress: Sveavagen 1E
Telefon 0370-484 00
www.finnvedsbostader.se
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