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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Varnamo Kommunala Industrifastigheter AB, 556146-0972,
med sate i Varnamo, far hdrmed avge arsredovisning fér rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.

Allméant om verksamheten

Bolagets verksamhet &r uthyrning av verksamhetslokaler samt fungera som samordnande funktion for
verksamheterna i Gummifabriken genom konceptet "Den kreativa métesplatsen”.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning Belopp i Tkr
2021-12-31  2020-12-31  2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Nettoomséattning 38 237 35 868 36 867 30 838 14 407
Resultat efter finansiella poster -2 831 -6 087 -10 206 752 -8 755
Balansomslutning 614 530 620 301 639 811 643 329 629 396
Soliditet % 2. 2,6 2,3 2,3 1,3
Antal anstallda 12 11 8 9

Definitioner: se not

Véasentliga hdndelser under rikenskapsaret

Vkiab har under kvartal 1 och 2 2021 varit mycket paverkade pa evenemangssidan. Restriktioner har
gjort att evenemang med publik/bes6kare pa plats i fastigheten har varit omdjliga att genomféra. Den
korta framférhéliningen fran myndigheterna sida gjorde det dessutom mycket svart att planera
langsiktigt.

Under kvartal 1 och 2 har Vkiab tagit tillfallet i akt att utvecklat sin digitala fsSrmaga och genomfort ett
flertal digitala méten och livestreams at kund. Vkiab har sammankallat verksamheterna |
Gummifabriken fér att under varen ga samman konceptuellt i ett gemensamt projekt kring digitala
moten, for att verksamhetséverskridande kunna erbjuda ett bra 6kat utbud som matchar kundernas
olika behov. Under kvartal 2 startade en satsning, tillsammans med Varnamo kommuns
kulturférvaltning, pa lokalproducerad musik dér Gummifabriken ska erbjuda en scen med mojlighet for
lokala band att fa upptrada pa till en lag kostnad fér besékarna. For detta skapades varumérket
"Gummifabriken goes local". Det férsta "Goes local" genomférdes 17/6 och var det forsta
evenemanget for aret 2021.

Vidare har Gummifabriken, som vaccinationsplats, under kvartal 1 och 2 fungerat mycket bra och
tillsammans med Region Jénk&pings 1&n erbjudit en bra logistik med ett effektivt fisde for patienterna.
Vkiab har dessutom varit sammanhallande fér all vaccinationsskyltning i Region Jonkopings l&n.

Vkiab och dess hyresgéster utnyttjade under aret den statliga méjligheten for Tillflliga rabatter for
fasta hyreskostnader i utsatta branscher.

Under sommaren fungerade Gummifabrikens Infocenter som Info point som bemannades tillsammans
med Visit Varnamo.

Under slutet av kvartal 3 och till mitten av kvartal 4 var restriktionerna avsevart lattare vilket gjorde att
Gummifabriken och dess verksamheter erbjéd 62 evenemang, salde 8389 biljetter samt hade ett stort
antal besodkare pa konferenser, bion och i biblioteket. Aret avslutades med hardare restriktioner och
stor smittspridning i Sverige.

2019 stamde Vkiab Tage & Séner byggnads AB pa 87 miljoner pa grund av férseningen de orsakat vid

ombyggnationen av Gummifabriken etapp 2. Senare under samma &r genstamde Tage & Soner
byggnads AB Vkiab p& 28 miljoner med hanvisning till att kontraktet havdes ogrundat.

Vkiab har under aret genomfért 8 st styrelseméten samt ordinarie bolagsstamma hélls 2021-05-2

Under 2021 har kompletterande underlag skickats till tingsrétten angéende den juridiska processen

mot Tage & Séner Byggnads AB men inget datum fér huvudférhandling har faststélits under 2021.

Dock férsoker Vkiab fa till stand en sérskild medling mellan parterna under 2022. .
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Miljé och hallbarhet

Under 2021 har en energikartlaggning pa fastighetens hela energiférbrukning genomférts och
energitjuvar har setts 6ver. Denna information kommer under 2022 att anvindas av bade Vkiab och
Gummifabrikens hyresgéster ska bli mer medvetna om hur stor energiférbrukningen ar men dven nar
pa dygnet energin anvands. D& kan mer medvetna beslut fattas.

Vkiab har under 2021 utvecklat en hallbar kéllsortering for sina hyresgéster.

Framtida utveckling

Vkiabs och Gummifabrikens framtida utveckling pa kort sikt &r helt avhéngd pa utvecklingen av
Covid-19 i samhallet samt vilka restriktioner det bar med sig. Gummifabrikens evenemang ar
beroende av publik, bestkare och deltagare vilket gor att samhaéllets olika restriktioner direkt paverkar
helheten. Dock har samverkan och erfarenheter fran 2021 visat vilka goda mdjligheter Gummifabriken
och dess verksamheter har att vara med pa den framtida marknaden med hybridméten och
livestreams. Under kvartal 1 2022 kommer Vkiab stotta Camus Varnamo i utvecklandet av ett
banbrytande hybridrum fér hégkvalitativa digitala méten och utbildningar.

Vidare finns det &nnu en god efterfragan pa kontorslokaler vilket gér att Vkiab har en bra affarsmix
med event och kontorsuthyrning dven under en pandemi. Enligt indikationer sa finns det Zven under
2022 en tydlig efterfragan pa event sa snart restriktionerna slapper.

Pa langre sikt finns det goda majligheter for Gummifabriken att utvecklas i samhéllet och bli den motor
for tilivéxt som det finns manga tendenser till redan idag. En planerad satsning pa nya samarbeten
kommer ge stor utveckling for Gummifabriken och VVarnamo som helhet.

Risker

Den stérsta risken fér Gummifabriken infér 2022 &r att pandemin hénger i 1ange och paverkar hela
samhéllet och den samhélleliga ekonomin. Om varldsekonomin vander och leder till en nedgang i
konjunkturen finns det stor risk att detta paverka bade hyresgéster och kunder i 6vrigt. Vidare kan en
paverkad samhallelig ekonomi med héjda rantor paverka bolagets resultat negativt pa langre sikt.

Eget kapital
Aktiekapital, Reservfond
nyemission 6vr bundna Fritt eget
under reg fonder kapital
Vid arets bérjan 1 500 86 14 307
Disposition enl arsstédmmobesiut
Arets resultat 552
Vid arets slut 1500 86 14 859
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Férslag till disposition av féretagets vinst eller forlust
Styrelsen féreslar att fritt eget kapital, kronor 14 859 066, disponeras enligt féljande:

Belopp i Tkr
14 859

14 859

Balanseras i ny rékning
Summa

Vad betréffar resultat och stélining i évrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med

tillhérande noterﬁ\’/
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Resultatrakning
Belopp i Tkr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Nettoomséttning 38 237 35 868
Ovriga rérelseintakter 3 87 611
38 324 36 479
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -11 310 -12 456
Personalkostnader 4 -7 572 -7 292
Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar -16 620 -16 561
Ovriga rérelsekostnader - -21
Roérelseresultat 2822 149

Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter -
Réntekostnader och liknande resultatposter -5 653 -6 237

Resultat efter finansiella poster -2 831 -6 087
Bokslutsdispositioner 5 3 500 7 000
Resultat fore skatt 669 913
Skatt pa arets resultat 6 -117 -
Arets resultat 552 91;71
./




556146-0972
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Balansrikning
Belopp i Tkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Férvaltningsfastighet 7 582 625 596 671
Inventarier, verktyg och installationer 8 13 408 15448
Pé&gaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 9 177 65

596 210 612 184
Summa anldggningstillgangar 596 210 612 184
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 465 148
Fordringar hos koncernféretag 3643 6 730
Ovriga fordringar 1363 157
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 85 168

5 556 7 203
Kassa och bank 12 764 644
Summa omsittningstillgangar 18 320 7 847
SUMMA TILLGANGAR 614 530 620 031
/9&/
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Véarnamo Kommunala Industrifastigheter AB 6(14)
Balansrakning
Belopp i Tkr Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1500 1 500
Reservfond 86 86
1586 1586
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 14 306 13 395
Arets resultat 552 913
14 858 14 308
Summa eget kapital 16 444 15 894
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 2274 2 644
2274 2 644
Langfristiga skulder 11
Ovriga skulder till kreditinstitut 591 000 596 000
591 000 596 000
Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit 10 - 581
Leverantorsskulder 859 1804
Skatteskulder 483 685
Ovriga kortfristiga skulder 2263 1434
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1207 989
4812 5493
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 614 530 620 031

7
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i Tkr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intékter
Hyresintékter redovisas i den period uthyrningen sker.

Lanekostnader

Rénta p& kapital som har lanats for att finansiera tillverkningen av en tillgang som med nédvandighet
tar betydande tid i ansprak att fardigstalla raknas in i anskaffningsvardet till den del réntan hanfér ssig
till tillverkningsperioden. Ovriga lanekostnader redovisas som kostnader i den period till vilken de
hanfér sig.

Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt, samt andel i intressebolags skatt.

Skatteskulder/-fordringar varderas till vad som enligt foretagsets bedémning skall erlaggas till eller
erhallas fran Skatteverket. Bedémningen gérs enligt de regler och skattesatser som &r beslutade eller
som &r aviserade och med stor sdkerhet kommer att faststallas.

For poster som redovisas i resultatrakningen, redovisas dven darmed sammanhéngande
skatteeffekter i resultatrékningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital,
redovisas mot eget kapital.

Uppskjuten skatt avseende framtida skatteeffekter redovisas inte i resultat- och balansrakningarna.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. Utgifter for férbattringar av tillgangarnas prestanda, utbver
ursprunglig niva, okar tillgangens redovisasde vérde. Utgifter for reparation och underhall redovisas
som kostnader. Vissa lanekostnader aktiveras, se avsnitt om lanekostnader.

N&r en komponent i enanlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuellt kvarvarande del av den gamla
komponeneten och den nya komponeneten anskaffningsvarde aktiveras.

Overgangne till komponentavskrivning har lett till att avskrivningar enligt plan pa byggnader baseras p&
ursprungliga anskaffningsvarden och ackumulerade avskrivningar férdelats pa respektive
komponenet. Individuell bedémning har bestamt avskrivningstakten pa fastigheten.

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid avyttring av en anlaggningstillgang redovisas som
Ovrig rérelseintakt respektive Ovrig rérelsekostnad j/ ¥,
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Avskrivningar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt éver tilgdgnens bedémda nyttjandeperiod.Nar
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststalls, beaktas i fsrekommande fall tillgangens restvarde.
Bolagets mark har obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvénds
for samtliga typer av materiella tillgéngar.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Byggnadskomponent Ar
Markanlaggning 33
Stomme och grund 100
Stomkompletteringar/innervéggar (inkl fénster) 50
El/Tele 33
Vérme, sanitet (VS), sprinkler 50
Ventilation/Kyla 25
Transport (hiss) 33
Yitertak 33
Hyresgéastanpassning 33
Styr- och Gvervakning 20
Restpost 20

Ovriga matgeriella anladggningstillgangar
Foér maskiner och inventarier sker avskrivningar enligt plan 5-10 ar beraknat pa ursprungligt
anskaffningsvarde.

Finansiella instrument

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som férvéntas bli inbetalt efter
avdrag for individuellt bedémda osékra kundfordringar.

Laneskulder

Laneskulder redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Skiljer sig det
redovisade beloppet fran det belopp som skall aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras
mellanskillnaden sasom rantekostnad eller ranteintikt dver lanets 16ptid. H&rigenom &verensstammer
vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som skall terbetalas.

Upphérande av redovisning av finansiella skulder sker forst nar skulderna har reglerats genom
aterbetalning eller att dessa efterskankts.

Fordringar

Fordringar med férfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen redovisas som
anlaggningstiligangar, évriga som omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter
individuell prévning beraknas bli betalt.

Nedskrivningar

Nar det finns indikation pa att en tillgangs véarde minskat, gérs en prévning av nedskrivningsbehov. Har
tillgangen ett atervinningsvarde som &r lagre an det redovisade vérdet, skrivs den ner till
atervinningsvardet. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngarna pa de lagsta nivaer
dar det finns separata identifierbara kassafléden (kassagenererande enheter). For tillgangar, andra an
goodwill. som tidigare skrivits ner gés per varje balansdag en prévning sv om aterforing bor goras.

I resultatrakningen redovisas nedskrivningar och aterféringar av nedskrivningar i den funktion dar
tillgangen nyttjas./é/}/
1




Varnamo Kommunala Industrifastigheter AB 9(14)
556146-0972

Vid nedskrivningsprévning av anlaggningstillgangar som hyrs ut till verksamheter som omfattas av
sjalvkostandsprincipen sa tilldmpas punkter 37.23-37.27 i K3. Detta innebér att om det pa balansdagen
finns en indikation pa att en anlaggningstillgang kan ha minskat i varde sa ska tillgangens forlustvarde
beréknas. Forlustvardet ar det lagsta av ateranskaffningsvardet och atervinningsvardet. Forlustvardet
far bestdammas till tillgangens férsakringsvarde. Tillgangens forsakringsvéarde &r det hogsta virde en
forsékringsgivare skulle ersétta tillgangen med, oberoende av vilket virde tillgédngen faktiskt férsakrats
for.

Erséttningar till anstéllda

Beskrivningen nedan exemplifierar fdrhallanden som kan férekomma. Beskrivningen av
redovisningsprinciperna maste anpassas och férandras utifran tilldmpade planer och férhallanden.

Kortfristiga erséttningar till anstéllda

Kortfristiga erséttningar i bolaget utgérs av I6n, sociala avgifter, betald semseter, betald sjukfranvaro,
sjukvard och bonus. Kortfristiga erséattningar fredovisas som en kostnad och en skuld d& det finns en
legal eller informell forpliktelse att betala ut en ersattning.

Ersdttningar till anstéllda efter avslutad anstéllning

| avgiftsbestémda planer betalar féretaget faststalida avgifter till ett annat féretag och har inte nagon
legal eller informell forpliktelse att betala nagot ytterligare dven om det andra foretaget inte kan uppfylle
sitt atagande. Bolagets resultat belastas fér kostnader i takt med att de anstalldas
pensionsberattigande tjanster utforts.

Erséttningar vid uppségning

Ersattningar vid uppségningar utgar da nagot féretag inom koncernen beslutar att avsluta en
anstalining fére den normala tidpunktenfér anstéliningens upphérande eller da en anstslld accepterar
ett erbjudande om frivillig avgang i utbyte mot saddan ersattning. Om ersattningen inte ger foretget
nagon framtida ekonomisk férdel redovisas en skuld och en kostnad nar féretgt har en legal eller
informell férpliktelse att l&mna sadan erséttning. Ersattningen varderas till den basta uppskattningen av
den ersattning som skulle kravas for att reglera férpliktelsen pa balansdagen.

Eget kapital
Eget kapital delas in i bundet och fritt kapital, i enlighet med arsredovisningen indelning.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Varnamo Kommunala Industrifastigheter Aktiebolag gér uppskattningar och bedémningar om
framtiden. De uppskattningar for redovisningséndamal som blir féljden av dessa kommer,
definitionsméssigt, séllan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som
innebér en betydande risk fér vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder

nastkommande ér'ﬁi\/
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Not 3 Ovriga rorelseintikter

10(14)

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31

Ersattning sjukiéner 17 15
Erséttning fran Tillvaxtverket 70 494
Bidrag hyresersattning - 102
87 611

Summa

M
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Not 4 Anstéllda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda

2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 Varav mén 2020-12-31 Varav mén
Sverige 11 6 12 7
Totalt 11 6 12 7

Loner och andra erséttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Léner och erséttningar 5294 5 351
Summa 5294 5 351
Sociala kostnader 2085 1823
(varav pensionskostnader 344 316

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
2021-12-31 2020-12-31

Antal styrelseledaméter pa balansdagen

Kvinnor 1 1

Man 4 4

Totalt 5 5

Antal verkstéllande direktrer och andra ledande befattningshavare

Man 1 1
1 1

Not 5 Bokslutsdispositioner
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Erhallna koncernbidrag 3 500 7 000

Summa 3500 7000 )

2
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Not 6 Skatt pa arets resultat
2021-01-01-  2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Aktuell skattekostnad [/skatteintakt] -487 -430
Uppskjuten skatt 370 430
-117 -

Avstdmning av effektiv skatt

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31

Procent Belopp

Resultat fore skatt 20,6 669 21,4 913

Skatt enligt géllande skattesats -138 -195

Ej avdragsgilla kostnader -349 -235
Utnyttjande av tidigare ej

aktiverade underskottsavdrag - 104

Uppskjuten skatt 370 430

Skatt pa arets resultat 117 0

Not 7 Forvaltningsfastighet
2021-12-31 2020-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

-Vid arets borjan 649 557 640 119
-Nyanskaffningar 184 9438
Vid arets slut 649 741 649 557
Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets borjan -52 886 -38 695
-Arets avskrivning -14 230 -14 191
Vid arets slut -67 116 -52 886
Redovisat varde vid arets slut 582 625 596 671
Varav mark 1192 1192
Redovisat varde vid arets slut 1192 1192

I ackumulerade anskaffningsvérdet ingar ranta med 406 tkr (406 tkr)w
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Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan 21 309 21 041
-Nyanskaffningar 348 351
-Avyttringar och utrangeringar - -83

21657 21309
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -5 861 -3610
-Arets avskrivning -2 390 -2 251
-8 251 -5 861
Redovisat vérde vid arets slut 13 406 15 448
Not 9 Pagaende nyanldggningar och forskott materiella
anldggningstillgangar

2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan 65 6 748
Under aret nedlagda kostnader 296 2755
Omklassificeringar -184 -9438
Redovisat vdrde vid arets slut 177 65
Not 10 Checkrdakningskredit

2021-12-31 2020-12-31
Beviljad kreditlimit (koncernkredit) 20 000 20 000
Outnyttjad del -31 272 -19419
Utnyttjat kreditbelopp -11 272 581
Not 11 Langfristiga skulder

2021-12-31 2020-12-31
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen
Ovriga skulder till kreditinstitut 130 000 45 000

Stéllda sdkerheter for langfristiga skulder

Vérnamo kommun har gatt i borgen fér bolagets samtliga 1an, varfér Varnamo Kommunal

Industrifastigehter AB inte har nagra stéllda sékerheter eller ansvarsforbindelser fér dessa lan.

Not 12 Visentliga hdandelser efter rikenskapsarets slut

Pandemin fortsatter men indikationer finns pa att covid-19 inom kort inte langre ska klassas som
samhallsfarlig sjukdom. Den 9/2 2022 férsvann huvuddelen av pandemirestriktionerna vilket gor att
verksamheten inte lédngre begrénsas. Det gor att bokningsléget fér kvartal 2 och framat ser mycket

gynnsamt ut fér Vkiab. Vidare ar intresset fér kontor i Gummifabriken fortsatt stor’[.ﬁ ;
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Not 13 Koncernuppgifter

Bolaget ar sedan 2010-12-22 ett helagt dotterbolag till Varnamo Stadshus AB, org.nr 556827-5076.
Varnamo Stadshus AB &gs till 100% av Varnamo kommun, org.nr 212000-0555.

Not 14 Nyckeltalsdefinitioner

Balansomslutning:
Totala tillgangar.

Soliditet:
(Totalt eget kapital + 79,4% av obeskattade reserver) / Totala tillgangar.

Underskrifter
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