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Inledning /3

Finnvedsbostader AB ar Varnamos kommunala bostadsbolag som
dger och forvaltar mer an 2700 lagenheter och lokaler i Varnamo kommun.
Vi ar Varnamos storsta hyresvard med resurserna och viljan att ordna

ett bra boende.

Genom foretagets stora fastighetsbestand har vi kapaciteten
att erbjuda en variation av boenden i kommunen och samtidigt
kunna mota individuella dnskemal och krav pa boende. Utover
traditionella lagenheter bestar Finnvedsbostaders bestand av

radhus, studentbostader, seniorboende och trygghetsboenden
— bostdder for alla faser i livet. Valfrihet och medbestémmande
&r viktiga ledord hos Finnvedsbostéader och vart mal att alltid
underlétta for hyresgasten och ge bésta mojliga service.

Finnvedsbostader ;




4 | Affarsidé, vision och mal

Vagen
mot madlen

Var vision Ett utmarkt boende — For ett gott liv gar hand i hand
med vara mal dér en nojd kund, dagare, engagerad medarbetare
och hallbar 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 hyresgaster och agare.

Finnvedsbostcaider Arsredovisning 2019

Genom ett standigt fokus pa kundservice och boinflytande,
uppfoljit av hyresgastundersokningar, skapas forutsattningar att
forbattra och uppratthalla en god kundnojdhet. Hallbarhets-
frdgorna ska genomsyra hela organisationen och vi ska ha en
strategi dar vi bidrar med insatser dar vi kan paverka och gora
skillnad, badde miljomé&ssigt och ekonomiskt.

Var affdarsidé

Finnvedsbostader ska vara det
marknadsledande bostadsforetaget
inom Varnamo kommun.

Foretaget ska tillhandahalla attraktiva
hyresratter for livets alla skeden och
med god service fill konkurrenskraftiga
hyror. Finnvedsbostader ska utan
spekulation sta for
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VD har ordet

Under 2019 invigde Finnvedsbostdder AB de nya ldgenheterna
i kvarteret Stadet centralt beldget i Varnamo, totalt bestar
kvarteret numera av 144 lagenheter. Ett av de storsta enskilda
projekten i bolagets historia. Fyra férvantansfulla hyresgéster
flyttade i december in i det nybyggda huset Sjéborgen i Bor.

Vi har under aret startat byggnation av en gruppbostad med

12 nya LSS-lagenheter med gemensamhets- och personalut-
rymmen i Kv. Ling. Beraknad inflyttning i juni 2020.

Stamrenoveringar, standardhéjande atgarder och normalt
underhall har genomforts till stora belopp, bland annat kan nam-
nas utemiljon pa Vraen 1 och ombyggnaden pa Fénestadsvagen/
Ringvagen i Forsheda, vilka bada fardigstélldes under 2019.
Nasta stora projekt planeras till Rocknevédgen 4—6 i Bredaryd.

Planerna for ytterligare nybyggnation sker samtidigt med att vi
genomfor ovanstaende satsningar. Projekteringen av

49 lagenheter vid Kv. Vaduren har kommit en bra bit pa végen.
Styrelsen har beslutat om att starta upphandlingen och for-
hoppningsvis kan vi starta byggnationen har i slutet av varen.
Flera andra lite mindre projekt i flera orter ar i planeringsstadiet.
Under aret har det tillsammans med Region Jonkoping lagts ner
en hel del jobb pa en ny vardcentral pa vaster med cirka

15 lagenheter i anslutning till vardcentralen. Denna detaljplan ar
overklagad vilket gjort att arbetet har tagit en paus i vdntan pa
behandling i mark- och miljodverdomstolen.

Vi har under aret genomfort en nojd kundundersokning bland
vara hyresgéaster for andra aret i rad. Resultatet blev battre an forra
aret och det ska vi vara stolta Gver. Att efter resultatet planera for
atgérder som vi kan folja upp vid kommande arliga enkater &r ett
satt for oss att 6ka inflytandet och néjdheten fran vara kunder.

Speciellt glddjande ar att vara hyresgaster tycker att tryggheten
har 6kat i vara bostadsomraden, vi har ju alla hort nyhetsrapporte-
ringen om allvarliga hdndelser runt om i vart land.

Sveriges Allménnytta och cirka 175 av deras medlemsforetag
(varav Finnvedsbostader ar ett) har under 2018 anslutit sig till
Allmannyttans Klimatinitiativ. Klimatinitiativet ar ett gemensamt
upprop for att minska utsléppen av vaxthusgaser. Malet ar att
vara fossilfria senast 2030. Detta ligger helt i tiden och utgangs-
punkten &r att alla kan bidra pa sitt sétt och tillsammans kan vi
gora skillnad.

Varnamo kommun vaxer och befolkningen okar vilket & mycket
gléadjande for framtiden. For att halla takten med kommunens
vision om 40 000 invanare 2035 sa kravs det bade nya bosta-
der och nya arbetstillféllen.

2019 har varit ett mycket bra ar for Finnvedsbostader. Efter
valbehdvlig julledighet kan vi alla ta oss an det nya aret.

For det fina samarbetet, lojaliteten och hangivna arbetsinsatser
vill jag tacka bade vara dgare, styrelse och medarbetare samt
samarbetspartners. Nu ser vi fram emot ett nytt decennium.

Stonley Qully~

Stanley Guldmyr, VD Finnvedsbostdder AB

—
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8 / Vara driftingenjorer

Eit standigt arbete
for smartare
energilosningar

Vara Driftingenjorer Mats & Peo

Driftingenjorernas arbete har tydlig paverkan pa resursanvandningen

i forvaltningen. De jobbar for smartare energildsningar som leder till
minskad klimatpaverkan och samtidigt forbattrar inomhusklimatet i

vara lagenheter och lokaler. Satsning pa ny teknik i fastigheterna och
uppdaterade rutiner for vart drift- och energiarbete ar vagen till framgang.

Finnvedsbost&der Arsredovisning 2019

Mats Andersson-Frid och Peo Schliemann ar vara driftingenjorer
som systematiskt arbetar inom hela vart fastighetsbestand med
flera olika tekniska I6sningar. Deras arbete omfattar bl.a.

« Energioptimeringar inom el, vdrme och tappvatten.

« Felsokning och problemldsning inom el, styr och IMD
(Individuell mé&tning och debitering).

- Projektering och programmering av nya lassystem med iLOQ.

« Projektering och programmering vid installation av olika
tvattstugebokningssystem.

Energioptimering

Finnvedsbostader ar en del av Allmannyttans Klimatinitiativ och
har som mal att minska forbrukningen av el och vérme med 30%
till 2030 med utgangspunkt frdn 2007 ars niva. Det innebdr att
vi amnar minska energiférbrukningen med ca 2% per ar. Utma-

Véra driftingenjoérer / 9

VAD GOR VI OCH HUR GOR VI?

Utbyte av aldre ventilationsaggregat till nya
energieffektiva varianter.

Utbyte av aldre belysning till LED som i flera
fall & narvarostyrd.

Tar hansyn till energiaspekten i alla typer av
ombyggnadsprojekt.

Installerar lagenhetstemperaturmétare for

att proaktivt ha mdjlighet att styra mot ratt
innertemperatur.

Inférande av IMD (individuell matning och
debitering) pa el och varmvattenférbrukning
for en rattvis debitering.

Installerar snalspolande produkter med god

ningen &r att spara energi samtidigt som vi forbattrar eller minst funktion.
bibehaller inomhusklimatet i Idgenheter och lokaler.
o L1

Exempel pa genomfort arbete
Vattenférbrukning (m*/m?)
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Exempel 1

Diagrammet visar vart arbete med vattenbesparande insatser under 11 dr i hela vdrt bestdnd.

Minskningen dr 26,8 % pd foretagsniva.

2018

2019

Okt Nov

Exempel 2

I samband med stambytesrenovering pa Fanestadsvdgen/Ringvégen i Forsheda genomférdes dven en méangd
energidtgdrder, exempelvis nya 3-glasfonster, tilliggsisolering av vind och fasad samt installation av ny ventilation
med dtervinning. | diagrammet ovan ser vi hur uppvédrmningen minskat med ca 10 % sedan dtgdrderna genomforts.

—
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10 / Férvaltning och fastighetsutveckling

Finnvedsbostédders fastighetsbestand

har en stor variation av olika sorters
fastigheter som var och en innebar
sarskilda utmaningar for forvaltningen.
Genom forvaltningen har vi stor mojlighet
att paverka bade socialt, ekonomiskt och
ekologiskt. Vi arbetar langsiktigt och ser
till att gora hallbara val bade néar det galler
forvaltning och underhall.

Fastighetsutveckling 2019

Varnamo kommun vaxer och for att fortsatta vaxa, enligt kommunens vision att vara
40 000 invanare ar 2035, &r nya bostader en forutsattning. Under 2019 utbkade
Finnvedsbostadder sitt bestand med totalt 60 nya boenden. Vara nyproducerade
bostader ska halla en bra kvalitet och varje projekt ska vara ekonomiskt, miljomassigt

och socialt hallbart.

Kv Stadet Huvuddel 2,
Varnamo
56 nya Iagenheter

Nybyggnation och inflyttning i resterande
56 lagenheter av totalt 70 lagenheter i kv.
Stadet, Varnamo Huvuddel 2. Totalentre-
prendr Bygga GWG AB. Inflyttning i punkt-
huset Pilagardsgatan 3, 15 Iagenheter i
kvartershus och Pilagardsgatan 5 C—E,
22 lagenheter den 1 april. Pilagardsgatan
5 A-B, 19 lagenheter inflyttning 1 maj.
Hela Stadet huvuddel 2 slutbesiktigades
30 april 2019.

Finnvedsbost&der Arsredovisning 2019

Sjoborgen, Bor
4 nya Idgenheter

Nybyggnation av 4 lagenheter i huset
Sjoborgen, Gastgivarevagen 4, Bor. Projek-
tet &r genomfort som partneringavtal, vilket
ar Finnvedsbostaders forsta partneringavtal,
vilket utforts tillsammans med Bygga GWG
AB. Investeringsbidrag beviljat fran Lans-
styrelsen. Inflyttning 6 december 2019.

Kv. Ling, Vdrnamo
12 nya gruppbostdder

Nybyggnation av 12 gruppbostader med
tillhérande gemensamhets- och personal-
lokaler for Varnamo kommun i kv. Ling,
Hogalidsgatan, Varnamo. Upphandlat av
byggforetaget Naij Bygg AB i juni 2019.
Inflyttning juni 2020.

Fanestadsvagen/

Ringvdgen, Forsheda
Underhadll

Invéndig ombyggnad av badrum, kok
och kéllare i tva huskroppar med totalt
26 lagenheter. Ny ventilation med FTX,
stambyte och nya fonster. Kéllare har
rustats upp och garagenedfarter lagts
igen. Byte av takbelaggning, tilldaggsiso-
lering av fasader, ny fasadbekladnad
samt nya balkongfronter. Utvandigt nya
parkeringsplatser, ny ytterbelysning och
ny dagvattenhantering. Totalentreprendr
Naij Bygg AB. Ombyggnadsprojektet klart
for slutbesiktning fore semestern 2019.

Sammanfattning av forvaltningshandelser
under 2019. Det pagaende arbetet med
utbyggnad av elektroniska ILOQ-nycklar
innebar att ytterligare tio kvarter nu har
systemet i bruk.

Organisatoriskt pagar ett projekt med
gransdragning av arbetsuppgifter mellan
olika yrkeskategorier pa forvaltningen.

Det har aven gjorts en vidareutveckling av
arbetsorder- och kundbemétandehante-
ring m.m. En langsiktig underhallsplan har
tagits fram och en ny och tydligare struktur
i fastighetsbasen har implementerats vilket
gor att vi lattare kan skapa och félja upp
arbetsorder pa tvattstugor, miljohus m.m.

Exempel pa underhallsatgarder som
genomforts ar omléaggning av tak pa Hov-
slagaregatan i Rydaholm och installation
av nya ventilationsaggregat pa Parkva-
gen i Bredaryd. Underhallsarbete av ute-
miljon i kv. Hogaloft dar bankar, portaler
och belysning bytts ut eller rutstats upp.
Malning och platarbete har genomforts

Utemiljo Vréen 1,Varnamo
Underhall

pa Bredéng aldreboende i Bredaryd,
malning av tvattstugor pa Gransgatan
13-17, Varnamo, samt fasad- och taktvatt
pa Parkvdgen och Norregardsvagen i
Bredaryd. Nya postboxar har satts upp pa
Kyrkogatan, Forsheda och skyltningen pa
parkeringar har setts over i vara bestand
inom Varnamo tatort. Det har dven gjorts
koksbyten pa Luddo &ldreboende.

Som ett led i vart sténdigt pagaende
miljdarbete har utsortering av matavfall
inforts i Bredaryd/Forsheda och vi tankar
nu samtliga traktorer, grasklippare och
vissa bilar med HVO diesel i samarbete
med Varnamo kommun. Genom att
tanka med HVO, som &r ett fornybart
drivmedel, blir dieselmotorer miljovanliga
ur ett koldioxidperspektiv. Vidare har vi
gjort ytterligare inkop av batteridrivna
handredskap for fastighetsskotsel.

Ett nytt omradeskontor Vast stod klart
efter semestern, dar tillhorande verkstad
pa Sveavagen renoverats i egen regi.

Kv.Vaduren, Varnamo
Projektering - 49 nya Iagenheter

Forvaltning och fastighetsutveckling / 11

Oversyn av personalutrymmen har
péborjats pd omrade Ost och i slutet av
aret dverlamnades nybyggnadsprojektet
kv. Sjoborgen i Bor till férvaltningen.
Arbetet med att ta fram nya forfrag-
ningsunderlag infor arsavtal 2020 har
paborjats och det har gjorts upphandling
av servicebilar.

En projektgrupp, bestdende av repre-
sentanter fran Finnvedsbostader och
Hyresgéstforeningen, har arbetat med
malet att kvarterslokalerna i vara bostads-
omraden ska kunna bidra till 6kad trivsel,
gemenskap och integration.

Forvaltningsavdelningen har under
aret utdkats med en snickare. Erfor-
derliga utbildningar har genomforts for
forvaltningspersonalen, och studiebesok
har i utvecklingssyfte genomforts med
andra kommunala bostadsbolag.

Bryggan/Bron, Varnamo
Projektering - Ombyggnad lokal

Upprustning/ombyggnad av utemiljon i hela
kvarteret Vraen 1dar totalt 1811dgenheter pa
Birger Jarlsgatan och Malmgatan berérdes.
Det har gjorts nya tillganglighetsanpassade
entréertill loftgdngshus och radhus.
Trivsammare innergardar med nya grasytor,
murar, smidesstaket, planteringar samt
betonggatsten vid entréer med mera.
Lekutrustning for barn i olika aldrar har for-
nyats. Det &r tre stora lekplatser pa omradet,
samt lekutrustning fér mindre barn pa inn-
ergardarna. Nya stabila och lasbara cykel-
garage har byggts, och nya postboxar och
vagmarken satts upp. Nya trad, planteringar
och pergolor delar av omradet pa ett trevligt
satt. Ny asfaltering och fler parkeringsplatser
for hyresgaster med funktionsvariationer

har tillkommit. Projektet slutbesiktigades i
november 2019.

Finnvedsbostader
Omradeskontor Vast

Ombyggnad nytt omradeskontor
innehallande nya moderna kontors- och
personallokaler for Finnvedsbostaders
kvartersvardar, reparatérer, malare, snick-
are och driftingenjorer. Omradeskontoret
ar beldget pa bottenplan, Sveavdgen 1,
Varnamo i anslutning till Finnvedsbosta-
ders huvudkontor. Fardigstallt juni 2019.

Nybyggnation av 49 lagenheter varav en
gruppbostad med 6 lagenheteri ett av
trapphusen. Fastigheten bestar av 4 hus-
kroppar, 2-3 vaningshus med hiss. Projek-
tering under 2019, &ndring av detaljplan
under hésten 2019, upphandling varen
2020. Planerad byggstart april 2020.

Mossleplatén, Varnamo
Projektering - 13 nya Iagenheter
och vardcentral

Projektering av ny vardcentral omfattande
2100 m? och 13 ldgenheter. Detaljplanen
Overklagad och projektering avstannar
under hosten 2019.

Bo klok koncept, Bredaryd

Projektering - 20 nya Iagenheter

Projektering av 20 nya lagenheter i fyra
huskroppar enligt konceptet Bo klok i
Bredaryd vid Haggegardsomardet. Ny
konkurrensutsattning.

Ronnbacken, Bredaryd
Projektering - 7 nya Idgenheter

Projektering av 7 nya lagenheter
i centrala Bredaryd. Investeringsbidrag
kommer sokas.

Projektering ombyggnad av lokal for
Omsorgsforvaltning som ska inrymma
gruppboende. Byggstart januari 2020
och inflyttning april 2020.

Rocknevéagen, Bredaryd
Projektering - Underhdill

Projektering for stambyte med nya ytskikt
och utrustning i badrum, delvis ombygg-
nad av kok, nytt centralt placerat flaktag-
gregat, nya lagenhetsférrad, ommalning
kallare och trapphus. Nya balkongfronter.
Framtagning av forfragningsunderlag.
Preliminar byggstart mars 2020.

Jarnvagsgatan 2,
Rydaholm

Forslagsritningar - Nya Idgenheter

Framtagning av forslagsritningar fér nya
|agenheter centralt beldgna i Rydaholm.

—
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12 / Fastighetsinnehav

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.
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Totalt 2 754
lagenheter

Vréen 3-4
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Fastighetsinnehav 2019-12-31

Fastighetsinnehav / 15

Taxerings-
Anskaffn. Ack. Bokforda varde totalt

Omrade Fastighet Byggnadsar varde tkr avskrivn restvarde tkr Mark
207 Bredaryd 10:8 1949 1919 628 1291 1370 248
208 Bredaryd Norregard 4:14 1930/69 "4 385 756 1508 264
209 Bredaryd 4:6 1999 3182 1124 2 057 2123 326
210 Bredaryd 7:35 1998 300 93 207 150 150
234 Bredaryd 35:1 1962-64 11054 2 557 8497 9099 1652
235 Bredaryd 20:32 1969/2000/2007 28107 9709 18 398 18 917 3156
240 Bredaryd 20:53 1971/2007 17 715 7127 10 588 719 2582
241 Bredaryd 20:68 1992 2 600 1339 1261 2192 540
248 Bredaryd Torp 3:22 1986 1331 6292 5 039 7 925 1325
259 Bredaryd 20:70 1994 19 056 8298 10 757

Summa 96 403 B7A558 58 850 50 403 10 243
331 Forsheda 3:136 1964 26 552 1907 24 645 7 985 1551
332 Forsheda 10:1 1966-67 10 311 4 066 6 245 12 601 2 409
856 Forsheda 3:155 1970-71 11980 4290 7 690 15 048 2 848
885 Forsheda 5:12 201 20 053 3107 16 946 8217 1417

Summa 68 896 13 370 55 526 43 851 8 225
501 Broarna 3 1948/86 3506 739 2767 5 601 1278
502 Trillan 7 1970/84 461 179 282 1683 441
503 Greven 4 1942/76 525 245 281 1995 523
505 Blomman 13 1946/86 989 345 644 2873 744
506 Blomman 11 1930/84 664 186 478 1078 313
509 Fasanen 7-8 1945 7224 2018 5206 5726 1361
512 Lyckan 19 1950-54/88-90 92 367 48 877 43 490 97 031 21940
514 Hogaloft 7 1958-62 144 393 47 201 97192 134 012 31016
515 Prasten 4 1963-64 10 503 5452 5 051 24 618 6200
517 Giggen 6 1968 9020 4 660 4360 25800 6 400
518 Doktorn 3,414 1969-72/73/84 233 667 85 930 147 738 275 495 68 510
519 Borgaren 13 1956/89 12 932 6673 6 259 16 157 4305
521 Ling 4 1972 3403 924 2 480 6118 1520
522 Langa Raden 20 1973 15 259 7 580 7679 40 259 9634
523 Abrinken 24 2006 49 635 13 099 36 537 32200 6200
524 Vaktaren 24 2010/2018 43741 2983 40 758 28 701 4501
537 Stensdtan 1 1975 15 371 7 836 7535
547 Pustakulle 7 1940 3122 1415 1707 3318 817
548 Broarna 1 1999/2015 20227 4228 15 999 10 532 1376
549-550  Citronen 6 1991/2001 49 440 24 896 24 544 44 852 8976
551 Citronen 1 1992 3605 2 669 936
552 Grona Lunden 1994 29883 14 466 15 417
558 Luddo 1994 32 586 15220 17 366
554 Apollofjérilen 2004 23836 7286 16 549 20723 3923
555 Salvian 1 2013/2015 126 299 1302 14 997 69 054 10 733

Finnvedsbost&der Arsredovisning 2019

Taxerings-
Anskaffn. Ack. Bokforda vérde totalt

Omrade Fastighet Byggnadsar varde tkr avskrivn restvarde tkr Mark
560 Trillan 12 1938 930 394 536 2335 499
561 Falken 27 1945 1634 722 N 3310 744
570-572 }géselgéésazeitet 1. Skytten 1975 68587 23978 44609 92 926 22457
573 Harfageln 1, vardcentral 1993 25623 16 285 9339
573 Harfageln 1, Vraenv. 27 1993 16 835 4124 1271
574-575 Tradkryparen 3, 2 1976 16 524 8672 7 852 3628 787
576 Brushanen 1 1976 11453 2041 9412 7 563 1963
577 Skatan 1, Vraen 2 1978 42 664 23243 19 421 7315 17 938
578 Notskrikan 1, 2, del av 3, 4 1980-84,89 74 458 39 047 3541 78 634 18 896
579 Notskrikan 3, Vrden 3 a:l 1980 10 758 4181 6578 18 713 4313
580 Brushanen 2 2010 85 284 15522 69 762 53 578 7 444
581 Rorstorp 6:39 1955 7194 554 6 641 3301 808
585 Stadet 18 2017-2019 351102 5604 345 499 143 000 29 000

Summa 1645706 460773 1184934 1327929 295 560
620 Bor 1:141 1969 3229 1212 2017 4275 859
621 Bor 1:164 1971 2 206 594 161 3094 612
622 Bor 1:107 mfl 1929 952 121 831 756 477
623 Bor 1:60 85 0 85 85 85
630 Bor 1:101 1987 34982 1883 33099 13 634 2 806
631 Bor 1:39 358 0 358 201 201
654 Bor 1:262 1992 7716 5624 2 092
655 Bor 1:262 1994 16 182 7 347 8 834

Summa 65710 16 782 48 928 22 045 5 040
723 Hjortsjo 7:13 1965 4 556 3519 1037 4782 740
724 Sé&vrarp 2:61 1966 1873 1106 767 3768 580
726 Nederled 2:215 1968-69/81 14 086 7 058 7028 1877 1823
727 Sé&vrarp 1154 1972 19M 1029 881 2105 329
728 Nederled 3:8 1972 1934 1500 434 1526 278
729 Nederled Norregard 2:289 1990 8770 6029 274
730 Nederled 2:37 80 0 80 15 ns
738 Nederled Stallagard 3:91 1951 7 902 4 489 3412
756 Séavrarp 1166 1994/2016 62 073 13 668 48 405 3049 337

Summa 103 184 38 398 64 786 27 222 4202

Summa totalt 1979 900 566876 1413024 1471450 323270

—
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16 / Bostadsldgenheter

Bostadslagenheter

Bostadslégenheter / 17
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579  Nétskrikan 3, Ostrabo 2157 n 25 4 40 895 1 1218 5
580 Brushanen 2, Vréen C 3030 8 16 22 46 1461 2 1126 12 1
581 Rorstorp 6:39 1 785
585  Stddet 18—19 1165 8 61 52 20 3 144 1430 49 40 1
Bredaryd
207 Bredaryd 10:8 182 1 1 1 3 692 2 187 3
208 Bredaryd 4:14 314 6 1 7 768
209 Bredaryd 4:6 348 6 6 924
234 Bredaryd 35:1 1658 9 1 18 1 29 760 6 235 16
235 Bredaryd 20:32 3082 14 28 12 54 914 8
240 Bredaryd 20:53 1695 5 23 28 932 1 287
241 Bredaryd 20:68 260 4 4 944
248  Bredaryd Torp 3:22 1414 10 8 2 20 900 10 Totalt Bredaryd
259 Bredaryd 20:70, Bredéang 3 1240 19 10 29 1 1434 38 9
Forsheda
331 Forsheda Agérd 3136 1460 6 16 4 26 789 3 79
332 Forsheda 10:1 2268 10 20 4 4 38 781 7 222 n Totalt
333 Forsheda Agard 3:155 2681 5 32 9 46 791 7 Forsheda
335 Forsparken 5:12 834 1 5 6 12 1374 19 4
Bor
620 Bor N 1141 1146 6 6 6 18 77 14
621 Bor N 1:1164 816 12 12 713
622 Bor N 11107, 1:112 183 1 1 2 661
630 Bor 1:101 2568 1 36 4 4 937 1 1196
631  Bor 1139 268 4 4 1258
654 Bor N 1:262, Angslyckan 1 450 Totalt Bor
655 Bor N 1:262, Bollvivegarden 663 17 17 1 980 14 3
Rydaholm
723  Hjortsjo 7:13 1316 6 4 12 22 777 3 152 10
724  Séavrarp 2:61 1032 6 4 8 18 792 135 8
726  Nederled N 2:215 3242 6 23 14 5 48 801 4 325 24
727  Séavrarp M 1:154 586 6 4 10 782
728 Nederled S 3:8 31N 4 4 719 4 314
729 Nederled N 2:289, Vardcentralen 1 756 Totalt
738 Nederled S 3:91 166 2 1 3 783 4 944 Rydaholm
756  Sé&vrarp 11166, Lindgarden 2 086 37 10 47 1019 1 2374 22 4
SUMMA 174681 639 1052 813 222 28 2754 916 179 34363 783 453 96

Flytiningsfrekvens fér bostadslGgenheter” 2019-01-01 - 2019-12-31
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Vdarnamo, Centrum
501 Broarna 3 606 21 21 115 3 63 1
505 Blomman 13 372 1 4 5 794 3
506 Blomman 11 158 4 4 647
509 Fasanen 7-8 681 4 8 12 850 2
548 Broarna 3 1532
553  Luddo 1 1468 36 36 1 1756
561 Falken 27 373 2 4 6 893 4
Varnamo, Vaster
503 Greven4 262 1 4 5 760
512 Lyckan 19 10 709 28 75 41 18 163 875 18 1014 24 25
514 Hogaloft 7 14991 *56 73 79 36 237 908 60 2654 91 27
515  Prasten 4 3175 24 12 36 751 4 144 5 8
518  Doktorn 3, 4,14 32769 *70 223 196 20 480 857 15 2186 179 50 16
519  Borgaren13 2153 4 5 n 4 26 731 2
521 Ling 4 738 9 5 14 801 1 47 1
547  Pustakulle 7 409 2 4 6 818 1 20 2
549  Citronen 6 etapp 2 2226 6 16 10 32 1122 Totalt Citronen
550 Citronen 6 etapp 1 2237 5 12 10 4 31 1012 1 50 6 1
551  Citronen1 1 364
552 Grona Lunden 1 1451 36 36 1 1650
554  Apollofjarilen 1 1962 6 14 22 1123 2
555 Salvian 1 5228 20 42 15 3 80 1451 21 30 5
Vdarnamo, Norr
502 Trillan7 180 1 1 2 714
517  Giggen 6 3203 15 7 28 50 810 26 n 2
522 Langa Raden 20 4787 14 39 22 80 844 3 207 19 " 5
523  Abrinken 24, Oxtorget 3120 14 14 40 1157 10 2
524  Vaktaren 24 1708 74 74 1719 42 1
560  Trillan 12 250 5 5 969
Varnamo, Oster
537 Stensotan 1 1334 36 36 1 1066
570 Spettet 1, Vraen 1 6 236 20 42 28 6 96 817 1 32 48
571  Skytten 13, Vraen 1 5 052 24 32 27 2 85 855 1 IS 45  Totalt Vraen 1
572  Slaggan 4, Vraen 1 1 378 30 10
573 Harfageln 1, Vrden C 4 3254
574  Tradkryparen 2, Vraen C 394 8 8 969 1 808 3 2
575 Tradkryparen 3, Vraen C 1 1196
576  Brushanen 1, Vrden C 8 1860 9
577  Skatan 1, Vraen 2 8 888 21 35 41 22 123 813 59 22 7
578  Notskrikan 1, 2, 4, 5, 9390 20 32 46 21 125 898 3 768 90 15 5

delav 3

Tabellen fortsatter pa sidan 17

Finnvedsbost&der Arsredovisning 2019

Antal Flyttn. antal Flyttningar %
Lagenhetsstorlek Igh 2019 2018 2019 2018
1ROK 494 126 141 26 29
2 ROK 1006 161 183 16 19
3 ROK 813 135 108 17 14
4 ROK 222 29 30 13 14
5 ROK 28 2 1 7 4
SUMMA 2563 453 463 18 19

*Exklusive 191 vardbostader.

1) Bostadshyra exkl. bransleavgifter.

* Varav 11st 1R
** Varav 29 st IR

—
Fnnvedsbostader #
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minskar vi
klimatpaverkan
pé riktigt

Slutet 2018 skrev Finnvedsbostader under
Allmannyttans Klimatinitiativ — ett gemensamt
upprop for att minska utslappen av vaxthusgaser.

Pa ett ar har initiativet vaxt och 176 foretag med sammanlagt 681000 Idgenheter har
hittills anslutit sig till Allmannyttans Klimatinitiativ. Tillsammans har vi antagit malet att
de allmannyttiga bostadsforetagen ska vara fossilfria senast ar 2030 och att energi-
anvandningen ska minska med 30 procent (réknat fran ar 2007).

Klimatinitiativet ar ett gemensamt upprop inom allménnyttan med syfte att minska
utslappen av vaxthusgaser genom ambitidsa mal, samverkan och aktivt erfaren-
hetsutbyte. Genom att inspirera varandra kan vi bostadsforetag géra omstéllningen
snabbare an var och en for sig.

Utgangspunkten &r att alla kan bidra och att tillvarata allmannyttans gemensamma
kraft i egenskap av att tillsammans vara en stor bestallare som kan stélla krav och driva
pa klimatomstallningen. Energioptimering har under ldngre tid haft hog prioritet inom
Finnvedsbostader och genom anslutning till klimatinitiativet kan vi ta till oss ny kunskap
samtidigt som vi kan bidra med var egen kunskap inom klimat- och energifragor till
andra foretag.

Finnvedsbostader Arsredovisning 2019
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Vart att fira

Arets nyproduktion
och underhalisprojekt

Slutférda projekt ska firas! Séndagen den 8 september holls
den officiella invigningen for Finnvedsbostédders nya bostads-
kvarter Stadet med totalt 144 lagenheter. Denna soliga hostdag
bjod viin till rundvandring i flertalet Iagenheter, lyssnade till
invigningstal av styrelseordforande Lars Lejon, drack kaffe och
fikade tillsammans i kvarterets fritidslokal. Samma dag deltog
vi ocksd i Klimatradets Solsafari d&r bestkarna kunde ta del av
information om kvarterets solcellsanlaggning.

Finnvedsbost&der Arsredovisning 2019

Likasa firades fardigstéllandet av den omfattande renoveringen
av fastigheterna pa Fanestadsvagen/Ringvégen i Forsheda.
Kvarteret har genomgatt en omfattande underhallsrenovering
under 2018-2019 och sjélvklart ska det uppméarksammas att
allting ar klart. Under invigningskvallen arrangerades bland
annat tipspromenad och alla hyresgaster i kvarteret bjods pa
kvéllsmat. Medan skymningen gjorde entré samlades manga
kring de varmande eldstaderna pa innergarden och samtalade
om livet i hyresratt.

Flerarsoversikt
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VERKSAMHETEN 2019 2018 2017 2016 2015
Omslutning 1495 325 1451220 1313 662 1143 893 1034 230
Omsaéttning 226 689 217 740 205 429 201308 189 086
Periodiskt och I6pande underhall 50 073 47 81 44 597 51252 50 562
Resultat 18 013 15 673 12 298 16 043 9267
Direktavkastning tot. kapital % 52 438 5] 5.3 5,0
Kassalikviditet % 37 65 86 77 28
Soliditet % 15,5 14,7 15,0 16,1 16,3
ANSTALLDA 50 45 43 42 42
LEDIGA LAGENHETER
Antal lediga 31/12 39 38 21 18 15
Antal lediga % 31/12 1,5 1,5 09 0,8 0,7
Hyresbortfall lediga uthyrningsobjekt 5206 3252 2 410 1699 2708
Hyresbortfall i % av omsattning 1,9 1,5 1,2 0,8 1,4
Uthyrningsgrad, genomsnitt % 98,1 98,3 98,9 99,6 991
FASTIGHETSVARDE
Anskaffningsvérde 1979 900 1735 804 1513 346 1464 119 1375227
Pagéaende arbeten 33187 167 662 207 700 59 864 53 451
Bokfort varde inkl. pagaende 1446 21 1370 209 1218 426 1050 381 981418
Bokfort varde exkl. ej fastighetstaxerade 1321883 1202 547 902 353 825 206 808 248
Taxeringsvarde 1471450 1191476 1090 066 1073 688 928 263
MILJONYCKELTAL
Varmeforbrukning i kWh* 26 445 000 27181000 27188 000 27189 000 26 229 000
Fjarrvarme/pellets andel % 95,9 95,4 95,3 95,2 92,6
Elvdarmeandel % 41 4.6 47 4.8 53
Oljeandel % 0 0 0 0 2,0
Spec. varmeforbrukning kWh/m?* (BRA) 136 139 142 143 141
Fastighetshel kWh 3057 959 3232 000 3088000 3353 000 2 950 000
Spec. fastighetsel kWh/m? 16 17 16 18 16
Kollektivel 83 000 104 000 111000 136 000 174 000
Vattenforbrukning m? 235 000 234 000 232 000 247 000 246 000
Spec. vattenforbrukning m3/m? 115 1,19 1,21 1,30 1,32
Definitioner: Direktavkastning pd totalt kapital = Rérelseresultat + avskrivningar dividerat med totalt kapital

Kassalikviditet = Omsdttningstillgdngar - lager dividerat med kortfristiga skulder

Soliditet = Eget kapital + 78,6% av obeskattade reserver dividerat med totala kapitalet

* Normaldr - korrigerat

Finnvedsbostader :
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Ekonomi

Hyresintakter K&nslighetsanalys
Hyrorna ar 2019 hojdes den 1januari med 2,3 %. | genomsnitt
O6kade hyran i SABO-foretagen med 1,92 % under 2019. KANSLIGHETSANALYS Férandring  Resultateffekt
Finnvedsbostaders genomsnittliga hyra var 1 043,42 kr/m2 och under nasta &r
ar per 2019-12-31. Forhandlingar om 2020 ars hyror har skett i (Mkr)
november manad 2019, resultatet blev en hojning med 1,85% .

. . ) Hyresférandringar +/-1% +/-2,3
pa bostader, lokaler och bilplatser.

Hyresbortfallet p& grund av outhyrt minskar intakterna med Vakansgrad bostader 1% -1.8
5,18 mkr. Underhallsrabatt och kvarboendebonus har lett till att Driftkostnader +/-1% +/-1
hyres?n.tékterng.minskat med 2.,2 mker. . Underhallskostnader 1% 04

Individuell métning startade i och med byggnationen av Apol-
lofjarilen & 2004. Systemet bygger pé fidrravidsning av el, var- Ranteniva +-1% +-55
me och varmvattenforbrukning. Debitering sker varje manad pa
hyresavin. Kostnaden for foérbrukningen betraktas som en rorlig
del av hyran. Den rérliga hyran uppgar till 4,67 mkr for 2019.

Hyresforluster obetalda hyror
Finansiering
Finnvedsbostaders finanspolicy faststalls arligen av styrelsen. Ar KKr
Policyn omfattar bland annat reglemente och riskinstruktion.
For att uppna en flexibel och effektiv hantering av ranterisken 2015 229
i bolagets skuldportfolj regleras det med finansiella derivat- 2016 314
instrument. Genom en riskhantering som baseras pa langsik- 2017 223
tighet och minimering av finansiell risk kan bostader till rimliga
kostnader sékerstallas vilket &r viktigt nar bolaget ar i en fas 2018 224
med hodg nyproduktion. Kapitalbehovet sdkerstalls genom god 2019 256

framforhalining och ett aktivt laneférfarande.

Sdkerheter

Som séakerhet for upptagna 1an om 1145 mkr erhalls borgen

av Varnamo Kommun mot en arlig avgift pa 0,30% — 0,35% pa
utestdende belopp tva ganger per ar. Betald borgensavgift for
2019 har uppgatt till 3,35 (2,97) mkr. Resterande upptagna lan

om 49 mkranvands pantbrev som sékerhet.

Ekonomiavdelning

Under aret har personalen genomfort forbattringar som syftar
till att effektivisera arbetsfloddet genom nya digitaliseringsmaoj-
ligheter. Hyresadministrationen inledde ett samarbete med det
lokala IT-bolaget IDATA for hantering av bolagets kundfakturor,
vilket frigor arbetstid bade pa ekonomiavdelningen och inom
forvaltningen da vi inte langre delar ut hyresavierna manuellt.
Hanteringen av bolagets leverantorsfakturor sker numera via
en molnbaserad IT-tjanst vilket mojliggor ett flexiblare och
snabbare arbetsflode.

Finnvedsbostéder Arsredovisning 2019
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Personal

Personal och sjukfrénvaro

Ett viktigt styrmatt &r medarbetarundersokningen som gors Ar Total sjukfrénvaro Veray lerieEiEneEe
varje ar. Har belyses viktiga frdagor som berér bolagets personal.

Undersokningen ar 2019 gav ett godkant resultat pa 3,72 av 5 2017 4.74% 2,55%
mojliga jamfort med resultat 2018 var 3,57. Bolagets mal ar att 2018 4.83% 2.80%

nyckeltalet ar 4.

Den totala sjukfranvaron och korttidsfranvaron har minskat for
2019 jamfoért med 2018 medan korttidsfranvaron har 6kat ndgot
enligt tabell. For att minska sjukfranvaro och foérhindra att korta
sjukskrivningar utvecklas till langtidsfranvaro arbetar bolaget
aktivt med personalformaner inom friskvard. Alla anstéllda
erbjuds promenad pa arbetstid, friskvardsbidrag och fri frukt.
Under 2019 har bolaget satsat pa ytterligare friskvard som inne-
burit foérelasningar, webinar, svettig app och padeltennis.

2019 3,80% 2,95%

Bolaget hade vid 2019 ars utgang 50 tillsvidareanstallda varav
31 man och 19 kvinnor. Av dessa var 19 tjgnstemé&n och 31
kollektivanstallda.

Under 2019 nyanstélldes fem personer medan tva personer
slutade, varav en gick i pension. Av de nyrekryteringar som &ar
gjorda under aret ar tre nya tjdnster for att mota bolagets 6kade
fastighetsbestand i samband med nyproduktion.

Generellt stannar personalen lange i bolaget och den
genomsnittliga anstéliningstiden uppgar till 9 ar.

Anstdliningstid Aldersférdelning Kvinnor Man
18
16
14 12
12 10
10 s
8
6
6
4
4
2 2
0 0
>25 &r 15-25 ar 515 &r <5 ar >60 &r 50-59 &r 40-49 &r 30-39 & >29 &
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Marknadslage och
tfransparent uthyrning

Finnvedsbostader ar med sina 2 754 bostader Varnamo kommuns storsta
hyresvard. Hyresratten ar attraktiv och har flera fordelar. Den ger frihet i
vardagen, bra service och som hyresgast kanner man till sin boendekostnad
och behdver inte binda kapital i boende. En hog efterfrdgan pa lagenheter

i kombination med en fortsatt positiv befolkningsutveckling i Varnamo
kommun talar for ett behov av ytterligare nya bostader.

Efterfragan pa vara lediga lagenheter har
under aret varit fortsatt hog och vi har
idag 7 518 personer registrerade i var bo-
stadsk®, varav 2 568 &r aktivt sokande.
Den genomsnittliga kotiden for tecknade
kontrakt var 2019 drygt 2 ar pa ldgenhet
i centrala Varnamo, exkl. nyproduktion.
Finnvedsbostader har en fortsatt hog
uthyrningsgrad pa 98%.
Finnvedsbostéaders lediga lagenheter
hyrs ut enligt var uthyrningspolicy och
var egen bostadsko. For att soka bostad
maste man vara registrerad som bo-
stadsstkande. Bostadskon halls aktuell
genom att de som star i kon varje ar
aktivt registrerar att de vill sta kvar, och
att sta i kon ar gratis. Kdpoangsystemet
innebar att den s6kande som har hogst
kopodng far skriva kontrakt pa ledig
ldgenhet. Nytt for i ar &r att de som fyllt

Finnvedsbostader Arsredovisning 2019

16 ar kan registrera sig i bostadskon, tidi-
gare var aldersgransen 18 ar. | och med
denna férandring kan ungdomar vara
proaktiva och samla kdpoang till den
dagen de fyller 18 &r och har mojlighet
att teckna eget hyreskontrakt.
Utgangspunkten i var uthyrningspolicy
bygger pa rattvisa, och for att effektivt
och transparent hantera uthyrnings-
processen har vi under aret lanserat
en ny hemsida. Det har resulterat i en
modernare layout med uppdatering av
praktisk information och service for vara
bostadssokande, hyresgaster och dvriga
intressenter. Och framférallt innebar
den nya hemsidan en transparens som
tydligt redovisar den sokandes status i
bostadskon. Nagot som uppskattas av
vara bostadsstkande.
Fastighetsbestandet har fortsatt oka

under aret och i maj var etapp 2 i kv.
Stadet helt klart for inflyttning med 70
lagenheter/radhus i varierande storlek.
Tillsammans med etapp 1 bestar hela kv.
Stadet av 144 lagenheter dar 97 % vid
arets slut varit uthyrda. En officiell invig-
ning av kv. Stadet genomfordes séndag-
en den 8 september. Under den soliga
hostdagen bjod vi bl.a. in till visning av
tre olika lagenheter, visade upp den
konstnarliga utsmyckningen i trapphusen
och deltog samma dag i Klimatradets
Solsafari med information om kvarterets
solcellsanlaggning.

| december utokades ockséa bestandet
med 4 nyproducerade lagenheter i kv.
Sjoborgen i Bor. Lédgenheterna hyrdes
ut i var bostadsko med stort intresse
och blev snabbt uthyrda. Sjoborgen ar
dessutom Finnvedsbostaders forsta rok-

fria kvarter. Under 2019 blir &ven Sjosala
Trygghetsboende i Bor fullt uthyrt.

Diverse marknads- och kundaktiviteter
som genomforts under aret ar bl.a. delta-
gande i Seniormassa, JobbGPS méssa,
informationsdag Vraenparken i samarbe-
te med Varnamo kommun, informations-
mote studentbostdder, nyinvigning av
kvarteret Fanestadsvéagen/Ringvagen i
Forsheda samt trivselaktiveter med vara
trognaste hyresgaster i Guldklubben.

Infor uppdateringen av hemsidan gjor-
des ett omfattande arbete dar samtliga
fastigheter fotograferats for att bade bild-
och textmassigt kunna presentera och
marknadsfora var verksamhet och lediga
hyresobjekt pa basta satt. Kundtidningen
Angelaget har getts ut med 4 nummer
under aret i tryckt format, dar ett av
numren distribuerats till samtliga hushall i
Vdrnamo kommun.

En ny modern kollektion tapeter och
farger har tagits fram till var Bobutik dar
hyresgéster kan géra egna val infor om-
tapetsering/nymalning enligt hyresgéast-
styrt lagenhetsunderhall (HLU) eller vid
tillval om tidigarelaggande av underhall i
sin lagenhet.

Finnvedsbostader har under aret
sponsrat flertalet foreningar, aktiviteter
och kultur i syfte att stoédja en positiv
utveckling i vara bostadsomraden samt
bidra till att Varnamo blir en attraktiv och
trygg kommun. Som vanligt bjod hyres-
géaster genom var sponsringsverksamhet
pa kostnadsfri basketskola i kvarteret
Hogaloft och fria bad under sommaren
pa Varnamobadet. Finnvedsbostader
sponsrade ocksa s k enkronasmatcher
for VGIK och IFK Varnamo dar alla har
mojlighet att ga och titta pa matcherna.
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For att kunna mata om vi nar upp till var
vision "Ett utméarkt boende — for ett gott
liv” har vi &ven i ar genomfort en kundun-
dersokning (NKI) som ger oss viktig infor-
mation om hur kunderna ser pa Finnveds-
bostdder som hyresvérd. Fragorna har
berort service, skotsel, boendestandard,
trygghet m.m. Det totala snittbetyget har
hojts fran 3,8 till 3,9 av 5 sedan forra arets
matning, och jamfoért med de 150 storsta
bostadsbolagen har Finnvedsbostader
ett snitt pa 72/100 dar den hyresvérd med
hogst betyg fick 77/100. Undersokningen
ar ett bra och tydligt verktyg som leder till
konkreta atgarder runt om i vart bestand.
En sammanfattning av resultatet har
presenterats i kundtidningen Angelaget
och pa var hemsida.

—
Fnnvedsbostader #
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktdren for bolaget Finnveds-
bostader AB far harmed avge foljande arsredovisning for 2019,
Finnvedsbostédders 71:e verksamhetsar. Om inte annat anges
redovisas belopp i tusental kronor.

Agarférhéllanden

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

Forvaltningens omfattning

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

2019-12-31 2018-12-31

Hyresldgenheter 2 754 2 689
varav vardbostader (191) (197)
Uthyrningsrum 40 40
Lokaler 179 188
Garage och carportar 783 779
Summa uthyrningsenheter 3756 3696

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

Finnvedsbostdder ager 28% i Vallerstad vind ekonomisk
foreningen 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 for 2019 var

28 ore/kWh inklusive grona certifikat.

SVEF

Finnvedsbostdder dger 200 andelar i Sveriges vindkraftko-
operativ ekonomisk forening (SVEP). Elen fran SVEF anvands till
Oxtorgets passivhus. Elpriset till medlemmar ar 29 6re/kWh.

AR

KlGmman vind AB

Finnvedsbostader @ger 5% i Klamman vind AB (KVAB). Anlagg-
ningen 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 2019 har anlaggning-
en haft en total tillgdanglighet av 99,6% och producerat totalt
25594 000 kWh.

Vésentliga hdndelser under
rékenskapsaret och efter dess utgéng

Hyreshojning for 2019 tradde i kraft 1 januari och hyrorna hojdes
med 2,3% (1%) vilket motsvarar ca 4 280 tkr (1 542 tkr) pa helaret.
Hojning for 2020 ar 1,85%.

Kv Stédet, etapp 2, nybyggnation och inflyttning av resterande
56 lagenheter av totalt 70. Nybyggnation av 4 ldgenheter kv
Sjoborgen i Bor var inflyttningsklart 6 december. Projektet ar
genomfort med partneringavtal vilket ar bolagets forsta, inves-
teringsbidrag ar beviljat fran Lansstyrelen. Nybyggnation av 12
gruppbostader med tillhorande lokalyta har paborjats pa kv
Ling, inflyttning juni 2020.

Projekt pa Fanestadsvdagen/Ringvagen i Forsheda fardigstall-
des i juni 2019. Ombyggnad av badrum, kdk och kéllare samt ny
ventilation, tak, fasad, parkeringsplatser och ytterbelysning.
Ombyggnad och upprustning av utemiljo pa Vraen 1 fardigstall-
des under hosten, kvarteret har fatt entreer, grasytor, murar,
staket och planteringar. Aven de tre lekplatserna &r upprustade
och det har byggts nya lasbara cykelgarage.

Nyproduktion projekteras pa kv Vaduren med 49 lagenheter
varav en gruppbostad med 6 lagenheter, planerad byggstart i
april 2020.

Pa Mossleplatan projekteras en ny vardcentral omfattande
2000 m? och 13 lagenheter.

Projektering pagar av 7 nya lagenheter i centrala Bredaryd
dar investeringsbidrag kommer sokas. Kommande ombyggnad
av lagenheter &r pa Rockenvagen 4-6 i Bredaryd. Projektet om-
fattar stambyte, badrum delvis ombyggnad av kok, nytt centralt
flaktaggregat, nya lagenhetsforrad m.m.

2019 2018 2017 2016 2015

Elproduktion 50%, kWh av Vallerstadvind

6517000 6069 000 7 011 000 6677000 6736 000

Tillganglighet 96,6% 97,7% 98,9% 99,4% 97,9%
Foreningspris 6re/kWh inkl. elcertifikat 28 20 20 20 20
Jmf pris Varnamo Energi 1arsavtal 1 maj resp. ar 49,6 63/ 30,4 34,2 38,4
Beraknad besparing inkl moms 362 880 724 080 295 680 238 500 309120
Avkastning = besparing/investering 4,4% 8,8% 3,6% 2,3% 31%

—
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Forvaltningsberattelse

EGET KAPITAL Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa
Vid arets ingang 6200 13 527 193 488 213 215
Utdelning 2019 -9 - 91
Avrets resultat 18 013 18 013
Eget kapital 2019-12-31 6200 13 527 211410 231137

Framtida mojligheter och risker

Méjligheter

Varnamo kommun fortsatter att Oka antalet invanare samtidigt
som stora satsningar gors pa nya arbetstillfallen och utbildning-
ar, nagra exempel pa detta ar nya etableringar pa Bredasten
och nytt bostadsomrade med vardcentral pa Mossleplatan.
Detta tillsammans med god tillgang till byggbara tomter gor att
bolaget ser ljust pa framtiden och har projekt som omfattar

ca 160 nya ldagenheter for produktionsstart.

Rdnterisk

Bolagets storsta ekonomiska risk ar langsiktigt hojda réntor.
Belaningsgraden pa fastigheterna &r hog och for att sékerstalla
en jamnare ranteniva anvander bolaget ranteswappar som
finansiella instrument.

Refinansieringsrisk
Risken att kreditinstituten inte kommer lana ut till bolaget
beddms som mycket liten.

Vakansrisk

Med en historiskt lag vakansgrad och en fortsatt 6kning av
invanarantalet i kommunen bedomer vi risken for ckade
vakanser som |ag.

Omvadrldsrisk

Hyresmarknaden kan paverkas av politiska beslut, exempelvis
bostadssubventioner vid nyproduktion, skatteregler och regler
for hyressattning. Aven organisatoriska férandringar inom
Varnamo Stadshus eller Varnamo kommun kan paverka
bolagets framtid.
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Forslag till vinstdisposition
Till drsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 193 396 692
Arets vinst 18 013 365
211410 057

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att av de till
forfogande staende vinstmedel utdelas 63 000 kr och att
resterande vinstmedel balanserar i ny rakning.

Till aktiedgare utdelas (10,16 kr/aktie), 63 000
totalt
I ny rékning 6verfors 211347 057

Utdelningen kommer att utbetalas nar protokollet fran
arsstdmman har justerats.

Styrelsens ytirande éver den Ilamnade utdelningen
Den foreslagna vardedverforingen i form utdelning reducerar
bolagets soliditet fran 15,46 % till 15,45 %. Soliditeten ar, mot
bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med
I6nsamhet, betryggande. Likviditeten i bolaget beddms kunna
uppratthallas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning &r att lamnad utdelning ej hindrar
bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och Iang sikt,
ej heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den lamnade ut-
delningen kan darmed férsvaras med hansyn till vad som anfors
i ABL 17 kap 3§ 2—3 stycket.

Utldtande om verksamheten 2019

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

Lars Lejon
Styrelsens ordférande

Stanley Guldmyr
Verkstdllande direktor
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Resultatrakning

Balansrakning

Ekonomisk rapport / 31

Not 2019 2018
Nettoomséattning
Hyresintakter 2 223632 212129
Ovriga forvaltningsintékter 3056 5612
Summa intékter 226 688 217 741
Fastighetskostnader
Driftskostnader 3,4 -106 717 -107 209
Underhallskostnader -38 866 -37 088
Fastighetsskatt -3705 -3 493
Avskrivningar -35 245 -32 695
Ovriga rorelsekostnader -230 0
Summa fastighetskostnader -184 763 -180 485
Rorelseresultat 41925 37 256
Finansiella intékter och kostnader
Ranteintdkter och liknande resultatposter 5 394 702
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -19 781 -18 646
Summa resultat fran finansiella poster -19 387 -17 944
Resultat efter finansiella poster 22 538 19 312
Skatt pa arets resultat 7 -4 525 -3 639
Arets resultat 18 013 15 673
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Not 2019-12-31 2018-12-31
1
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 3 1413 024 1202 547
Inventarier 9 9 221 7 415
Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende 10 33187 167 663
materiella anléggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar 1392 0
Langfristiga fordringar (HBV) " 729 588
Vardepappersinnehav i 9 366 9338
11487 9 926
Summa anlaggningstillgangar 1466 919 1387 551
Omsattningstillgangar
Varulager
Ravaror och forradsenheter 74 6
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 480 313
Kundfordringar 1133 128
Aktuella skattefordringar 0 347
Forutbetalda kostnader och upplupna intéker 1747 6 739
Ovriga kortfristiga fordringar 12 23904 55108
Summa kortfristiga fordringar 27 264 62 635
Kassa och bank 1068 1029
Summa omséttningstillgangar 28 406 63 670
SUMMA TILLGANGAR 1495 325 1451221
4
Finnvedsbostader
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Balansrakning

Kassaflodesanalys

Ekonomisk rapport / 33

Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital (62.000 aktier med kvotvarde 100 kr) 6200 6 200
Reservfond 13527 13 527
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 193 397 177 815
Arets resultat 18 013 15 673
Summa eget kapital 231137 213 215
Avsattningar
Uppskjutna skatteskulder 13 17 646 16 100
Langfristiga skulder 14,18
Skulder till kreditinstitut 1169 193 1123 605
Summa langfristiga skulder 1169 193 1123 605
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 24 609 23437
Leverantorsskulder 16 563 41094
Skulder till koncernféretag 15 907 6 658
Aktuella skatteskulder 2813 0
Ovriga kortfristiga skulder 2929 3693
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 15 14 528 23419
Summa kortfristiga skulder 77 349 98 301
Summa eget kapital och skulder 1495 325 1451221
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Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten
Roérelseresultat fore finansiella poster 41925 37 256
Justering for poster som inte ingar i kassafloden 16 35 441 32 695
Erhéllen ranta 394 702
Erlagd ranta -19 781 —18 646
Betald inkomstskatt -2 632 624
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital 55 347 52 631
Kassaflode fore forandringar i rorelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av férrdd och lager -68 26
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar 3820 -2 763
Okning/minskning évriga kortfristiga rorelseskulder -22 124 6180
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 36 975 56 074
Investeringsverksamheten
Forvérv av fastigheter -109 304 -182 420
Forvarv av inventarier -3944 -1190
Okning av 6vrig finansiell anlaggningstillgéng -1 561 -175
Kassaflode fran investeringsverksamheten -114 809 -183 785
Finansieringsverksamheten
Upptagna langfristiga lan 170 000 556 794
Inlosen av langfristiga lan -99 736 -424 747
Amortering av langfristiga lan -23 503 -19 831
Utbetald utdelning -91 -93
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 46 670 12123
Okning/minskning av likvida medel -31164 -15 588
Likvida medel vid arets borjan 56 136 71724
Likvida medel vid arets slut 12 24 972 56 136

Finnvedsbostader :
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmé&nna upplysningar

Finnvedsbostdder ABs arsredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och Bokféringsnédmndens allmanna
rad BFNAR 2012:1 Ars- och koncernredovisning (K3). Redovis-
ningsprinciperna &r ofordndrade jamfort med foregaende ar.

Materiella anldggningstillgédngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffnings-
varde minskat med avskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar
utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen. Nar
en komponent i en anldggningstillgang byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras. Utgifter for
forbattringar av tillgangars prestanda, utover ursprunglig niva,
okar tillgdngens redovisade varde. Utgifter for reparation och
underhall redovisas som kostnader. Kostnader for nyproduktion
och stérre om- och tillbyggnader aktiveras i balansrakningen
som en tillgang. Projekten pafors kostnader for internt nedlagd
tid medan rantekostnader kostnadsfors.

Overgangen 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 rérelsekostnad. Materiella anléggnings-
tillgangar skrivs av systematiskt dver tillgangens bedomda
nyttjandeperiod. Nar tillgangarnas avskrivningsbara belopp
faststélls, beaktas i forekommande fall tillgangens restvarde.
Avskrivningarna ingar i resultatrékningens poster Kostnad for
salda varor, Forsaljningskostnader och Administrationskostna-
der. Bolagets mark har obegransad nyttjandeperiod och skrivs
inte av. Linjar avskrivningsmetod anvands for dvriga 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), beraknat pa ursprungligt anskaffningsvarde.
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Nedskrivningar av icke finansiella tillgangar
Nér det finns en indikation pa att en tillgangs véarde minskat,
gors en provning av nedskrivningsbehov. Har tillgangen ett ater-
vinningsvarde som ar lagre an det redovisade vardet, skrivs den
ner till dtervinningsvardet. Vid bedomning av nedskrivningsbe-
hov grupperas tillgangarna pa de lagsta nivaer dér det finns se-
parata identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter).
For tillgangar, andra &n goodwill, som tidigare skrivits ner gors
per varje balansdag en prévning av om aterféring bor goras.

| resultatrdkningen redovisas nedskrivningar och aterforingar
av nedskrivningar i den funktion dér tillgangen 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.

ErsGitningar 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 anstéllning

| 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 leverantorsskulder

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
effektivrdanta. 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 inledningsvis 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 effektivriantemetoden, 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 anldggningstillgangar, Gvriga som om-
séattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter
individuell prévning beréknas bli betalt.

Avsdattningar

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 skattemdassiga 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 néar det finns en
legal ratt till kvittning.

Aktuell skatt, liksom foréandring 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
intakter 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 nettoforsaljnings-
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 intakt.
Likvida medel
Bolaget har medel pa koncernkonto hos koncernens finansbo-
lag. Dessa klassificeras som fordran i balansrakningen och som
likvida medel i kassaflodesanalysen.
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 Gver leasingperioden.

.. (-
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Not 2 Hyresintakter

2019 2018
Hyror for bostader 178 622 165 923
Hyror for lokaler 49 337 48135
Hyror fér garage och carport 2 851 2769
Summa hyresintakter, brutto 230 810 216 827
Avgar hyresbortfall:
Outhyrda bostader -3 804 -2 066
Outhyrda lokaler -1090 -803
Outhyrda garage och carport -313 -383
Summa hyresbortfall -5 207 -3 252
Summa hyresintakter efter hyresbortfall 225603 213 575
Tillval for bostader 501 730
Underhallsrabatter -2 263 -2 021
Ovriga rabatter -208 -156
Summa hyresintakter, netto 223632 212129
Hyresavtal bostader I6pande med tillsvidarekontrakt med 3 manaders uppsagning.
Hyresavtal lokaler I6per med kontrakt med indexreglering upp till 5 ar.
Not 3 Kosinad for externa revisorer

2019 2018
Revisionsuppdrag PwC 92 104
Ovrig rédgivning PwC 182 170

274 274

Not 4 Personal
Medelantalet anstéllda 2019 2018
Kvinnor 16 12
Man 34 32
Totalt 50 44
Loner och andra erséattningar 2019 2018
Styrelsen och verkstéllande direktéren 1231 1106
Ovriga anstéllda 19 093 16 752
Sociala avgifter och pensionskostnader
Sociala avgifter enligt lag och avtal till styrelsen och verkstéllande direktoren 465 420
Sociala avgifter enligt lag och avtal till dvriga anstallda 7 810 7038
Pensionskostnader till styrelsen och verkstallande direktéren 324 297
Pensionskostnader fér dvriga anstéllda 371 B3
Uttagsskatt 2 532 2208
Totalt 31826 28 352
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Konsfordelning bland ledande befattningshavare 2019 2018
Andel kvinnor i styrelsen 1 3
Andel man i styrelsen 4
Totalt 7 7
Antal kvinnor bland évriga ledande befattningshavare 2 2
Antal man bland 6vriga ledande befattningshavare 3 3
Totalt 5 5
Not 5 Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter

2019 2018
Rantor 87 82
Aterbaring HBV 307 620
Totalt 394 702
Not 6 Rdntekosinader och liknande resultatposter

2019 2018
Borgensavgift Varnamo Kommun 3351 2973
Réantekostnader derivat och fastighetslan 16 430 15 673
Totalt 19 781 18 646
Not 7 Skatt p& drets resultat

2019 2018
Aktuell skatt -2 979 -57
Uppskjuten skatt -1546 -3 582
Skatt pa arets resultat -4 525 -3639
Redovisat resultat fore skatt 22538 19 312
Skatt berdaknad enligt géllande skattesats 21,4% (22%) -4 823 -4 249
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 15 1
Skatteeffekt av skattemassig justering fastighet 1767 868
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat 62 -47
Skatteeffekt av skattemassigt underskott 0 3370
Uppskjuten skatt -1546 -3 582
Redovisad skattekostnad -4 525 -3 639

i ="
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Not 8 Forvaltningsfastigheter

Not 11 Langfristiga fordringar och andra langfristiga vardepappersinnehav

2019 2018
Ingdende anskaffningsvarde 1735 804 1513 346
Arets investeringar 243 780 222 458
Forsaljningar/utrangeringar -230 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden byggnader 1979 354 1735 804
Ingaende avskrivningar -533 257 -502 620
Forsaljningar/utrangeringar 35 0
Arets avskrivningar -33108 -30 637
Utgaende ackumulerade avskrivningar -566 330 -533 257
Utgaende redovisat varde byggnader 1413 024 1202 547

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 821220 (2 494 000) tkr, genom véardering 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

2019-12-31 2018-12-31
HBV insatskapital 40 40
HBV aterbaringsmedel 610 442
Swedbank 33 aktier 5 7
OK insats 102 101
Sveriges Vindkraftkooperativ 200 andelar 1100 1100
Vallerstad Vind ekonomisk férening 1680 (1680) andelar 8232 8232
Klamman Vind AB 50 aktier 5 5
10 094 9927

Not 12 Likvida medel
2019 2018
Kassamedel 7 4
Banktillgodohavanden 1061 1024
Ovrig kortfristig fordran, koncernkonto 23904 55108
Likivida medel i kassaflodesanalys 24 972 56 136

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

2019 2018
Ingdende anskaffningsvarde 36 756 36 548
Inkop 3944 1190
Forsaljning/utrangeringar -894 -982
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarde 39 806 36 756
Ingaende avskrivningar -29 342 -28 266
Forsaljning/utrangeringar 894 982
Arets avskrivningar -2137 -2 058
Utgaende ackumulerade avskrivningar -30 585 -29 342
Utgaende redovisat varde 9221 7 414
Not 10 Pagdende ny- och ombyggnader

2019 2018
Ingdende anskaffningsvarde 167 663 207 700
Under aret nedlagda kostnader 107 389 182 340
Under aret genomférda omklassificeringar -241865 -222 378
Utgaende redovisat varde 33187 167 662
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2019 2018
Uppskjutna skattefordringar
uppskjuten skattefordran pa underskott 0 0
Uppskjuten skatteskuld
uppskjuten skatteskuld fastigheter 17 646 16 100
17 646 16 100
Not 14 Langfristiga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Skulder som konverteras inom 1ar med ratt att byta kreditgivare 498 802 502 041
Skulder som forfaller senare &n 1ar men senast 5 ar 105 000 120 000
Skulder som forfaller senare &n 5 ar men senast 10 ar 590 000 525 000
Summa langfristiga skulder 1193 802 1147 041
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter
2019-12-31 2018-12-31
Upplupna rantekostnader 1468 1282
Forutbetalda hyror 7782 17 368
Upplupna semesterloner 2317 2100
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2 961 2 668
Summa 14 528 23 418
Finnvedsbostader :
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Not 16 Justeringar for poster som inte ingdr i kassafiédet

2019 2018
Avskrivningar 35 245 32 695
Vinst forsaljning inventarier -105 -74
Summa justeringar 35140 32621
Not 17 Eventualférpliktelser

2019 2018
Fastigo 422 419

Not 18 Derivatinstrument, rénteswapar

Ranteswapar anvands for att forandra rantebindningstiden som ett alternativ till konventionella lan. Finnvedsbostader har atta
tiodriga ranteswapar pa nominellt 545 miljoner, en sjuarig pa nominellt 50 miljoner, en sexarig pa nominellt 50 miljoner. Swaparna
forfaller under 2024, 2025, 2026, 2027. 2028 och 2029. Vid arsskiftet fanns ett undervérde pa 68,6 (61,4) miljoner pa ranteswapar.

Not 19 Stdllda sakerheter
2019 2018

Fastighetsinteckningar 58 716 58 716

Not 20 Handelser efter balansdagen

Nyproduktion projekteras pa kv Vaduren med 49 ldgenheter varav en gruppbostad med 6 Idgenheter, planerad byggstart i april 2020.
Pa Mossleplatan projekteras en ny vardcentral omfattande 2000 m2 och 13 lagenheter. Projektering pagar av 7 nya lagenheter

i centrala Bredaryd dar investeringsbidrag kommer sokas. Kommande ombyggnad av lagenheter ar pa Rocknevagen 4-6 i Breda-
ryd, projektet omfattar stambyte, badrum delvis ombyggnad av kok, nytt centralt flsktaggregat, nya lagenhetsforrad m.m.
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Varnamo 2020-03-16

Lars Lejon
Styrelseordférande

Anders Jansson
Ledamot

Anders Nordangard
Ledamot

Mats Nilsson, auktoriserad revisor

Ulf Dovhammar
1:e vice ordférande

Torbjorn Eriksson
Ledamot

Stanley Guldmyr
Verkstallande direktor

Min revisionsberattelse har lamnats 2020-03-16

Anette Myrvold
2:e vice ordférande

Boo Karlsson
Ledamot

Noter / 41

—
Finnvedsbostader #



42 | Revisionsberdttelse

Revisionsberattelse

Till bolagsstémman i Finnvedsbostader AB
Org.nr 556081-4393

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér Finnvedsbo-
stader AB for ar 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Finnvedsbostdder ABs finansiella
stallning per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstémman faststéller resultatrak-
ningen 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 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 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
bedomer 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 arsredovisningen 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 ar 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 férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. An-
tagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att l&mna en revisionsberéttelse som innehaller
mina uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hég grad av sédkerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka

en vésentlig 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 forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund
i arsredovisningen.

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
Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning
for Finnvedsbostader AB for ar 2019 samt av forslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstallande direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag &r 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 inhdmtat &r tillréckliga
och andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar 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 stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltning-
en av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat
att fortldpande beddma bolagets ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter
i Bvrigt kontrolleras pa ett betryggande séatt. Den verkstéllande
direktoren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgér-
der som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i
Overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

- pa ndgot annat s&tt 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 déarmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma 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 dr en del av revisionsberéattelsen.

Jonkdping den 16 mars 2020

Mats Nilsson
Auktoriserad revisor

Till drsstamman i Finnvedsbostdder AB
organisationsnummer 556081-4393
Till fullmaktige i Varnamo kommun

Granskningsrapport for ar 2019

Jag, av fullmaktige i Varnamo kommun utsedd lekmannarevisor,
har granskat Finnvedsbostader AB:s verksamhet.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt
géllande bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de lagar
och foreskrifter som galler for verksamheten.

Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet
och intern kontroll samt prova om verksamheten bedrivits enligt
fullméktiges uppdrag och mal samt de lagar och foreskrifter
som galler for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kom-
munallagen, god revisionssed i kommunal verksamhet och
kommunens revisionsreglemente samt utifran bolagsordning
och av ars/bolagsstamman faststéllda agardirektiv.

Granskningen har genomférts med den inriktning och omfatt-
ning som behdvs for att ge rimlig grund fér bedémning och
provning.

Jag bedomer sammantaget att bolagets verksamhet har
skotts pa ett &ndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande satt.

Jag bedomer att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Varnamo den 16 mars 2020

Anders Berglund
Lekmannarevisor
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Ledningsgrupp Styrelse

Lars Lejon Torbjorn Eriksson Anders Jansson Anette Myrvold
ordférande ledamot ledamot 2:e vice ordférande

Fran vanster: Stanley Guldmyr VD, Per-Magnus Rylander fastighetschef, Camilla Lundh marknadschef, UIf Dovhammar Anders Nordangard Boo Karlsson Stanley Guldmyr
Yvonne Bjork, ekonomichef, Andreas Farving, forvaltningschef. 1:e vice ordforande ledamot ledamot VD
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Nyit artionde,
nya utmaningar

- s& har fokuserar vi for
et uimarkt boende

Under ar 2020 fokuserar vi pa var paverkan pa klimatet och hur vi som
bostadsbolag kan vara med och gora skillnad inom de delar dar vi har storst
klimatpaverkan. Vi kommer fortsatta att strategiskt arbeta for nyproduktion
av hog kvalitet till rimliga hyresnivaer, trots den anstrangda kostnadsutveck-
lingen pa byggmarknaden. Vi ska vara nara vara kunder, fanga upp behoy,
ha en hog underhalls- och forvaltningskvalitet och pa sa satt hoja vart Nojd
Kund Index. Det ekonomiska resultatet ska ligga i niva med tidigare ar.
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