Forvaltningsberdttelse

Styrelsen och verkstillande direktéren for Vaggeryd — Skillingaryds Bostads AB
(556527-8651) avger hirmed foljande redovisning 6ver verksamheten for rdkenskapséret
2022,

Foretaget &r anslutet till Sveriges Allménnytta, till inkdpsorganisationen HBV och till
arbetsgivarorganisationen Fastigo.

Styrelse

Styrelsen, som utsetts av kommunfullméktige 1 Vaggeryds kommun, har under
verksamhetsaret haft foljande sammansittning:

Ordinarie ledamoter Suppleanter

Sven Samuelsson, Vaggeryd, ordférande (c) Ingvar Larsson, Vaggeryd (sd)
Bengt Sandahl, Vaggeryd, v. ordf. (s) Kjell Karlsson, Skillingaryd (s)
Ros-Marie Axelsson, Vaggeryd, (kd) Jorgen Johansson, Skillingaryd (c)
Andreas Orre, Skillingaryd (m) Alzain Mohab, Skillingaryd (1)
Jan-Olof Svedberg, Vaggeryd (sd) Kristin Stark, Vaggeryd (mp)

Verkstdllande direktor

Satu Jonsson, Jonkoping

Revisorer

Kommunfullmaktige i Vaggeryds kommun har utsett lekmannarevisorer och bolagsstimman
har utsett auktoriserad revisor samt suppleant enligt foljande:

Ordinarie revisorer Suppleanter

Pernilla Rehnberg (auktoriserad revisor) Daniel Johansson (auktoriserad revisor)
Sture Filipsson, Skillingaryd

Lars-Erik Joakimson, Vaggeryd

Om inte annat sérskilt anges redovisas alla belopp 1 kr.
Uppgifter inom parentes avser féregdende ar.



Fastighetsfdrvaltning

Den egna fastighetsforvaltningen omfattade vid verksamhetsérets slut 1 149 (1 149)
bostadsldgenheter och ett mindre antal lokaler.

Fastighetsbestandet finns huvudsakligen i Skillingaryd och Vaggeryd samt en mindre del i
Klevshult och Hok.

I kv Karslborg i Vaggeryd planeras for ett punkthus med 24 bostadsldgenheter. Radande
ekonomiska ldge har medfort att byggstart fatt skjutas pa framtiden.

I kv Smultronet i Skillingaryd finnd nu en detaljplan for nyproduktion av lagenheter i
punkthus.

For byggnation av punkthus och parhus i Hok har VSBo fatt markanvisning av kommunen.
Omradet berdknas vara byggklart i september 2023.

L kv Tor i Vaggeryd finns méjlighet att bygga sammanlagt fyra punkthus till.

VSBo har férvirvat Limmeln 14 i Skillingaryd. Planen ar att kunna forvarva dven
grannfastigheten, av Vaggeryds kommun, for att kunna bygga ca 30 lagenheter.

Underhall

Under éret har underhall utforts for 214:- per kvm (579:-). Féregdende érs siffra inkl. ett
omfattande stambyte.
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Lagenhetsunderhall utfors kontinuerligt och storre utforda underhallsatgérder enligt plan édr
bland annat balkongrenovering pa Staren i Vaggeryd, fonsterbyte pa Heimdal i Vaggeryd, ett
antal omldggningar av tak samt flera lasbyten. Nagon storre underhallsatgérd har fatt skjutas
pa framtiden pga orimligt hoga kostnader. Annat underhall har utforts i stillet.
Reparationsarbeten motsvarande 96:- per kvm (99:-) har gjorts under aret.
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Miljoarbete

Ett fonsterbyte pa Heimdal i Vaggeryd har genomforts under aret. Det fanns ocksa planer pd
ytterligare solceller men dessa har fatt senareldggas pga héga kostnader. Under aret har alla
bostadsomréden anpassats till FNI med omfattande fysiska dtgérder och mycket
informationsarbete.

VSBo medverkar ocksé i kommunens miljégrupp som tagit fram ett miljéprogram for hela
kommunen. En separat miljoredovisning for 2022 upprittas for hela kommunkoncernen.

Hyresniva och uthyrningsldge

2022.12.31 var genomsnittlig kallhyra (per kvm och ar) 1.027:- (1.006:-) - innan
kvarboenderabatter dragits av - och bransleuttaget 129:- (126:50).

Spridningen i hyresniva &r stor, 1 huvudsak beroende pa varierande élder pa
fastighetsbesténdet, och varmhyra 1 kr/kvm varierar mellan 986 och 1.742:-. I varmhyra ingér,
férutom uppvirmning, dven varmvatten, tv, parkeringsplats samt bredband och IP-telefoni i
nyare fastigheter. I det dldre bestdndet finns mdjlighet for hyresgésten att kopa till en
uppkoppling till bredband via fiber.

Hyresgister som har bott linge i samma lagenhet far en kvarboenderabatt som avdrag pa
kallhyran varje méanad. Kvarboenderabatten &r 12 % av kallhyran nir man bott i samma
lagenhet 1 20 ar och 16 % efter 30 &r. Ungefar 10 % av samtliga hyresgister far en
kvarboenderabatt och under aret har kvarboenderabatten uppgitt till drygt 800 tKr totalt.
Per ldgenhet och manad varierar rabatten mellan 195 och 1.009 kr per manad.

Omflyttningen har minskat och ligger pa 15,6 % (18,4 %).
Hyresforlusterna uppgér till 474 tKr (591 tKr).

Personal

2022.12.31 var 26 personer tillsvidareanstillda i bolaget. 8 personer arbetar med
huvudsakligen administrativa uppgifter, 14 ar fastighetsskotare och hantverkare, pa
seniorboendet/trygghetsboendet finns 3 véirdinnor och 1 person arbetar med lokalvérd.

Under dret har fyra anstéllda slutat och tre tillkommit. En tjanst som mélare samt en som
lokalvérdare &r vakant och rekrytering pagar.

Sjukfranvaron uppgér till 6,6 % (3,2 % éret innan).

Andelen uttagen semester dr 10,3 % (9,2 %). Uttagen fordldraledighet utgdr 2,0 % av den
totala arbetstiden (3,3 %).

Personalens medelalder ar 49 ar.



Maluppfyllelse

Enligt bolagsordningen ska VSBo framja kommunens forsorjning med bostider och
kommersiella lokaler.

Flera projekt med nybyggnation planeras men omvirldsldget, med kraftigt 6kade kostnader i
form av inflation och rintehdjningar, har gjort att byggstart fétt avvakta.

Alla ldgenheter och storre lokaler har varit uthyrda under aret. Omflyttningen gor dock att 15-
20 ldgenheter per manad byter hyresgéast.

Resultat och ekonomisk stdllning

Aktiekapitalet uppgar till kr 5 000 000:- och samtliga aktier 4gs av Vaggeryds kommun.
Bolaget har en soliditet pa 13,2 % (12,6 %).
Soliditeten har utvecklats enligt foljande diagram. Soliditetsmalet &r 15 %.
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Resultatet och bolagets ekonomiska stéllning per den 31 december 2022 framgar av
efterfoljande resultat- och balansrikning,

Forslag till vinstdisposition

Till rsstimmans forfogande:

Balanserad vinst 2811 294.:-
Arets resultat 6 713 449:-
kronor 0524 743:-

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslér att

Av den ansamlade vinsten kr 9524 743:-
avsatts till reservfond kr 8 000 000:-
resterande Overfores i ny rikning ke 1524 743:-



Framtida utveckling

Péa Karlsborg i Vaggeryd
planeras for 24 ldgenheter i ett
fyravanings punkthus. Karlsborg
dr det projekt som var tankt att
paborjas forst. Kraftiga
kostnadstkningar gor dock att det
inte gar att sdga nir byggnation
kan komma iging.

Pa Smultronet i Skillingaryd finns en ny
detaljplan for ytterligare byggnation i
sldnten upp mot Smultronet 2 som
kommunen ager.
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Pa Tor har en forsta etapp med 79 ldgenheter
byggts. Det finns utrymme for ytterligare tva
lika stora etapper.

I Hok finns en ny detaljplan och VSBo har fatt markanvisning frin kommunen for att kunna
bygga ldgenheter 1 punkthus och parhus. Kommunen ska anlidgga vdgar och ledningar innan
byggstart och omrédet beréknas vara byggklart i september 2023.

Pa sikt kommer en detaljplan pa Slitten i centrala Skillingaryd att tas fram och VSBo Onskar
markanvisning dven pa detta omrade.

Underhall av Det befintliga bestandet gors efter en langsiktig underhallsplan samt en
detaljerad plan som beslutas arsvis.

Under senare ar har underhéllstakten hdjts och planen &r att fortsédtta i samma anda. Stora
planerade dtgérder framdt &r ytterligare stambyten, en hel del takrenoveringar och ett flertal
lasbyten.



VSBo har en stor andel, 155 lagenheter motsvarande 13 % av bestdndet, Trygghetsboenden
och tre virdinnor som pa heltid tar hand om hyresgister och fastigheter. Trygghetsboenden ér
en eftertraktad och uppskattad boendeform och ska utvecklas.
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Digitalisering ir ett pdgdende arbete. Hyresgésternas kontaktvigar med VSBo utdkas och
underléttas stindigt. Alla ldgenheter, &ven i det dldre bestandet, har idag tillging till bredband
via fiber vilket ger nya méjligheter for bade hyresgister och VSBo.

Den interna hanteringen av ekonomi och fastighetsovervakning digitaliseras allt mer.

Och for att allt ska fungera pd bésta sitt finns VSBo:s Personal. En ganska liten skara pa 26
personer som gor sitt bésta for att hyresgésterna ska bo bra. Hantverkare, fastighetsskotare,
lokalvardare, virdinnor, kundmottagning och administration....alla gor ett fantastiskt arbete
for att fa allt att fungera.




Resultatrdkning fér verksamhetsaret 2022

Not

Nettoomsiéttning 1

Hyresintékter 2 88 856 256
Ovriga forvaltningsintakter 3 383915
Summa nettoomsaéttning

Fastighetskostnader

Driftskostnader 4 -46 319 162
Underhallskostnader -9 707 721
Fastighetsskatt/avgift -1 818 003
Avskrivningar -14 509 601
Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat 5-7

Finansiella intdkter och kostnader

Réanteintakter 8 52 251
Rantekostnader 9 -8 112 819

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 10
Skatt pa arets resultat 11

Arets resultat

2020

89 240 171

-72 354 487

16 885 684

-8 060 568

8 825116

500 000
-1 929 940

7 395176



Balansrdkning 2022.12.31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier
Pagaende ny- och ombyggnader

Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier och andelar

Summa anldaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Varulager

Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar
Ovriga fordringar
Férutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Kassa och bank

Fordringar hos koncernforetag

Summa omsiéttningstillgangar

Summa tillgangar

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst/forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsattningar
Avsattning till pensioner
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Summa Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

12
13
14

16

16

17
18

19

20

21

22

23

2021

545 686 544
2 851 383
663 080

354 668

549 555 675

276 230

562 610
-29 301

2 334 570
5640
21751327
24 901 076

574 456 751

5000000
51 500 000

3416118
7395176
67 311 294
6 100 000
5412 846
3032162
8 445 008
478 000 000
1989 954
741 896
344 955

11 523 644
14 600 449

574 456 751



Kassaflédesanalys

Lépande verksamhet
Rorelseresuitat
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar
Pensionsavsattning
Vinst forséljning materiella anlaggningstligangar
Finansiella intakter
Finansiella kostnader
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére
férdndringar av rorelsekapital

Férandring av rorelsekapital
Férandring av varulager

Féréndring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Investeringsverksamhet

Férvarv av materiella anlaggningstillgangar

Férsaljning av materiella anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamhet

Upptagna lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Forandring av likvida medel

Likvida medel vid arets horjan

Likvida medel vid arets slut

Not

21

24
25

26
27

2021

16 885 684

14 509 601
-308 401
-19000

52 251

-8112 819
-544 016

22 463 300

-106 483
-9 787 699
34 790

12 603 908

-12 645 461
19 000
26173

-12 600 288

3620
2020

5640

2 @



Férdandring av eget kapital

Ingaende balans 2021.01.01

Disposition av foregdende drs resultat

Arets resultat
Summa véardeférandring

Utgarende balans 2021.12.31

Ingaende balans 2022.01.01

Disposition av foregaende ars resultat

Arets resultat
Summa vardeférandring

Utgarende balans 2022.12.31

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktiekapital Reservfond Bal. vinst  Arets result: Summa EK
5000 000 43 500000 11416118 59916118
8 000 000 -8 000 000 0

7395176 7395176
0 8000000 -8000000 7395176 7395176

5000000 51500000 3416118 7395176 67311294

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktiekapital Reservfond Bal. vinst  Arets result: Summa EK
5000000 51500000 10811 294 67 311294
8 000 000 -8 000 000 0

6713449 6713 449
0 8000000 -8000000 6713449 6713449

5000000 59500000 2811294 6713449 74 024 743



Noter och kommentarer till resultat- och balansrikning.

Not

Redovisnings- och vérderingsprinciper

Arsredovisningen upprittas med tillimpning av arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Fordringar &r upptagna till det belopp som efter individuell prévning beriknas inflyta.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. I anskaffningsvirdet
ingér utgifter som direkt kan hinfras till férvirvet av tillgdngen.

Nar en komponent i en anliggningstillgéng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter laggs till anskaffningsvirdet

till den del tillgangens prestanda Gkar i forhallande till tillgdngens virde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsforviirv bedéms om fastigheten viintas ge upphov till framtida kostnader for rivning
och aterstéllande av platsen. I sadana fall gérs en avsittning och anskaffningsvirdet Skas med samma belopp.
Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgéng redovisas som

Ovrig rérelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgingar skrivs av systematiskt Gver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.

Nir tillgéngarnas avskrivningsbara belopp faststalls, beaktas i forekommande fall tillgingens restviirde.
Avskrivningarna ingér i resultatrdkningens poster Fastighetskostnader. Féretagets mark har obegriinsad
nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér avskrivningsmetod anvénds fSr §vriga typer av materiella tillgingar.

Féljande avskrivningstider tillimpas:

Markanldggningar 30 ar
Stommar 75-100 ar
Tak 30-50 ar
Fasader 40-80 ar
Fonster 40-50 ar
Balkong 40 ar
Installationer 20-50 ar
Inventarier 5 ar

Laneutgifter
Inga laneutgifter aktiveras vid nyproduktion.

Intdkter
Hyresintékterna redovisas i den period hyrorna avser.
Ovriga intékter redovisas i den period intdkterna uppkommer.

Varulager

Varulagret virderas, med tillimpning av forst-in frst-ut-principen, till det ligsta av anskaffningsviirdet och
forsiljningsvardet pa balansdagen.
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Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar, justeringar med
avseende pd tidigare ars aktuella skatt samt féréndringar i uppskjuten skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder och fordringar sker till nominella belopp och gérs enligt de skatteregler och
skattesatser som dr beslutade eller som &r aviserade och med stor sikerhet kommer att faststillas.

Fér poster, som redovisas i resultatrdkningen, redovisas dven dirmed sammanhingande skattefeekter i
resultatrikningen. Balansposter behandlas pad motsvarande sitt.

Uppskjuten skatt beréiknas enligt balansrékningsmetoden pé alla temporiira skillnader som uppkommer mellan
redovisade och skattemissiga virden pa tillgdngar och skulder.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag redovisas i den
utstriickning det dr sannolikt att avdraget kan avriknas mot 6verskott vid framtida beskattning.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflddet omfattar endast transaktioner
som medfér in- eller utbetalningar.

Erséttning till anstallda

Kortfritiga ersattningar

Kortfristiga erséttningar utgors av 16n, sociala avgifter, betald semester, betald sjukfranvaro och sjukvard.
Kortfristiga erséttningar redovisas som en kostnad och en skuld da det finns en legal eller informell férpliktelse
att betala ut en erséttning.

Erséttningar efter avslutad anstéllning

I avgiftsbestdmda planer betalar foretaget faststillda avgifter till andra foretag och har inte nigon legal

eller informell forpliktelse att betala négot ytterligare dven om det andra foretaget inte kan uppfylla sitt atagande.
Foretagets resultat belastas for kostnader i takt med att de anstiilldas pensionsberittigande tjdnster utforts.

Vid f6rménsbestimda planer star foretaget i allt vésentligt riskerna for att ersattningarna kommer att kosta mer
an forvéntat och att avkastningen pa relaterade tillgdngar kommer att avvika fran férvantningarna.

Féretaget redovisar formansbestimda pensionsplaner i enlighet med K3s férenklingsregler.

Pensionsplanen finansieras i egen regi och pensionsskulden redovisas enligt den beloppsuppgift som erhalls
fran KPA.

6vriga langfristiga ersattningar

I foretaget f6rekommer langfristiga erséttningar till anstéllda som varit anstillda en lang tid -

jubileumsgava efter 25 ars tj4nstgéring. Gavorna dr av mindre virde.

Erséttningar vid uppsagning

Inga ersittningar har betalats vid uppségning.

Nedskrivningar av icke finansiella tiligangar

Nir det finns en indikation pd att en tillgdngs virde minskat, gérs en provning av nedskrivningsbehov.

Har tillgngen ett dtervinningsviirde som &r légre 4n det redovisade virdet, skrivs den ner till atervinningsvirdet.
Vid beddmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngarna pa de ligsta nivéer dir det finns separata
identifierbara kassaflden (kassagenererande enheter). For tillgangar, andra in goodwill, som tidigare skrivits ner
gors per varje balansdag en prévning av om aterforing bér goras.

I resultatréikningen redovisas nedskrivningar och aterforingar av nedskrivningar i den funktion dir tillgangen nyttjas.

Uppskattningar och bedémningar
Marknadsvirde pa byggnader har beriknats med ledning av vérderingsprogram.

Finansiella intrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebir att virdering sker utifrén
anskaffningsvirde.

Finansiella instrument som redovisas i balansriakningen inkluderar virdepapper, kundfordringar och dvriga
fordringar, kortfristiga placeringar, leverantérsskulder, laneskulder och derivatinstrument. Instrumenten redovisas i
balansrikningen nir foretaget blir part i instrumentets avtalsmissiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort frin balansrikningen niir ritten att erhélla kassafldden frin instrumentet har 16pt ut
eller Gverforts och foretaget har dverfort i stort sett alla risker och formaner som r férknippade med

dganderitten.

Finansiella skulder tas bort frédn balansrikningen nir forpliktelserna har reglerats eller pa annat siitt upphért.



Kundfordringar och dvriga fordringar

Fordringar redovisas som omséttningstillgdngar med undantag {ér poster med forfallodag mer dn 12 ménader efter
balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgéngar. Fordringar tas upp till det belopp som forvéntas bli
inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osiikra fordringar.

Fordringar som &r riintefria eller som I6per med rénta som avviker frin marknadsréintan och har en 16ptid
Overstigande 12 manader, redovisas till ett diskonterat nuvirde och tidsvirdefdrandringen redovisas som
rinteintikt i resultatrikningen.

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Posten bestér av aktier och tillgodohavanden hos HBV. Innehaven innehas pé lang sikt.

Tillgngar ingéende i posten redovisas inledningsvis till anskaffningsviirde. I efterfoljande redovisning virderas
aktierna till anskaffningsvarde med bedomning av om nedskrivningsbehov foreligger. De réntebirande
tillgdngarna redovisas i efterféljande redovisning till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av
effektivrintemetoden, minskat med eventuell reservering for virdeminskning.

Laneskulder och leverantérsskulder

Léneskulder och leverantdrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvirde efter avdrag for transaktionskostnader.
Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras
mellanskillnaden som réntekostnad 6ver ldnets [6ptid med hjélp av instrumentets effektivrénta. Harigenom
overensstémmer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som ska aterbetalas.
Dokumenterade sékringar av rantebindning (sdkringsredovisning)

Avtal om en s4 kallad réinteswap skyddar mot réntefdrindringar. Genom siikringen erhaller foretaget en fast

ridnta och det ér denna riinta som redovisas i resultatrikningen i posten Réntekostnader och liknande resultatposter.

Avsittningar

Pensioner

Foretaget gdr en avsittning nér det finns en legal eller informell forpliktelse och en tillférlitlig uppskattning av
beloppet kan goras.

Bokslutsdispositioner
Forindringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrikningen.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balansrikningen, inklusive den uppskjutna skatteskuld
som &r hianforlig till reserverna.

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

Likvida medel
Foretaget har medel pé koncernkonto hos koncernens finansbolag. Dessa klassificeras som fordran i balansrikningen
och som likvida medel i kassafldesanalysen.



Hyresintédkter 2022 2021
Hyror

Bostader 87 735 206 84930 116

Lokaler 6 046 997 5555405

Ovrigt 32 650 39 051
Outhyrt

Bostider -189 437 -277 864

Lokaler -307 607 -313 444
Rabatter

Kvarboenderabatt -828 786 -835 512

Hyresrabatt -347 065 -241 496
Nettointikter 92 141 958 88 856 256
Hyresavtal bostider I6per med tillsvidarekontrakt med 3 ménaders uppsigning frdn hyresgéstens sida.
Hyresavtal lokaler 16per med kontraktstid frén ett r och uppat med indexreglering.
Ovriga forvaltningsintikter 2022 2021
Salda tjdnster 273 858 299 687
Vinst/forlust forsdljning materiella anldggningstillgdngar 3000 19 000
Ovrigt 211 396 65 228
Summa 488 254 383 915
Driftskostnader 2022 2021
Reparationer 8052176 8 086 732
Fastighetsskotsel och stadning 8 681 484 7 846 964
Uppvérmning 8 998 668 9 969 930
Sophantering 2131111 1839 332
Vattenforbrukning 3695931 3639 235
Elférbrukning 2 863 459 2095 006
Avskrivna hyresfordringar 310 462 91 767
Férsdkringspremier 511 844 464 655
Administration 8 566 549 8 587 303
Pensioner 323 521 289 220
Ovriga driftskostnader 3311986 3409018
Summa 47 447 191 46 319 162
Medelantal anstallda

Heltid Deltid
Mién Kvinnor Min Kvinnor

Adm. personal och arbetsledning 2 (2) 5 (5 I (1) 0 (0)
Fastighetsarbetare 5 (6) 5 (5) [ {0)] 0 (O
Hantverkare 7 1 () 0 (O 0 O
Summa anstéillda 15 (15 10 (10) 1 (1) 0 (O

Totalt antal anstéllda &r 26 personer motsvarande 26 heltidstjinster.

Min Kvinnor
Styrelse 4(4) 1(1)
Verkstillande direkt&r 0 (0) 1(1)
Summa 4(4) 2(2)
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Sjukfranvaro 2022 2021
Total sjukfranvaro 6,6% 3,2%
- sjukfranvaro for mén 4,8% 2,5%
- sjukfranvaro fér kvinnor 9.8% 4.2%
- anstéllda upp till 29 ar 3,8% 2,7%
- anstillda 30-49 ar 8,5% 1,9%
- anstéllda 50 &r och uppéat 6,3% 3,2%
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Léner och Sociala kostnader Léner och Sociala kostnader
andra andra (varav
ersittningar pensionskostnader) ersdttningar pensionskostnader)
2021
Styrelse och Vd 1 103 157 908 253 (565 502) 1141948 597 940 (246 449)
Ovriga anstillda 10 001 685 3138421 (31 287) 9697 277 3 837 149 (1 146 267)
Summa kronor 11 104 842 4 046 674 (596 789) 10 839 225 4435 089 (1392 716)
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 2022 2021
Rintor 187 606 52 251
Summa 187 606 52 251
Réntekostnader och liknande resultatposter 2022 2021
Réntekostnader 8 898 766 8112 819
Summa 8 898 766 8112 819
Bokslutsdispositioner 2022 2021
Periodiseringsfond 0 -1 000 000
Aterforing periodiseringsfond 1200 000 1 500 000
Summa 1200 000 500 000
Skatt pa arets resultat 2022 2021
Alctuell skatt 562 380 741 896
Uppskjuten skatt 1209 305 1 188 044
Summa 1771 685 1929 940
Redovisat resultat fore skatt 7285134 8825116
Skatt beriiknad enligt gillande skattesats (20,6%) -1 500 738 -1817974
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -270 947 -111 966
Summa -1 771 685 -1 929 940
&
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Foérvaltningsfastigheter 2022 2021
Ingaende anskaffningsvirde 738 638 014 724 952 568
Inké&p 14 303 548 39246 915
Férsiljning och utrangering -282 889 0
Investeringsstod 0 -25 561 469
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 752 658 673 738 638 014
Ingdende avskrivningar -192 951 470 -179 656 183
Forsiljning och utrangering 196 627 0
Arets avskrivning -13 685 268 -13 295 287
Utgdende ackumulerade avskrivningar -206 440 111 -192 951 470
Utgaende redovisat virde 546 218 562 545 686 544
Samtliga fastigheter innehas for lingsiktig uthyrning.
Fastigheterna har virderats enligt Datschas schabloner och avkastningskrav till 1 007 Mkr.
I vérderingen beaktades dels nuvirdet av uppskattade framtida kassafldden, dels nyligen genomférda
transaktioner mellan oberoende parter pa en marknad med vésentligen samma forutséttningar.
Vid beréikningen av fastighetens nuvirde anvindes en kalkylperiod pa tio &r och en diskonteringsriinta fore skatt
pa 4,25 resp 4,50 %, hyresutvecklingen antogs vara 2 % per &r och vakansgraden 1 %.

0
Maskiner och inventarier 2022 2021
Ingdende anskaftningsvarde 14 185 790 14 248 787
Inkép 434 239 82399
Férsdljning och utrangering -95 400 -145 396
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 14 524 629 14 185 790
Ingdende avskrivningar -11 334 407 -10 265 489
Forsiljning och utrangering 95 400 145 396
Arets avskrivning -1223 849 -1214 314
Utgaende ackumulerade avskrivningar -12 462 856 -11 334 407
Utgaende redovisat virde 2061 773 2 851383
Pagaende ny- och ombyggnader 2022 2021
Ingaende anskaffningsvirde 663 080 1 785 464
Under aret nedlagda kostnader 5030123 118 326
Under éret nedlagda omklassificeringar -202 222 -1 240 710
Utgaende redovisat virde 5490 981 663 080
Aktier och andelar 2022 2021
Insatskapital, HBV 40 000 40 000
Aterbiringsmedel att utbetala, HBV 270 566 85538
Ej uppsigningsbara dterbiringsmedel, HBV 145 773 229130
Bokfort nettovirde 456 339 354 668
Hyres- och kundfordringar 2022 2021
Hyresfordringar 24936 175 689
Kundfordringar 174 081 386 921
Summa 199 017 562 610
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Likvida medel 2022 2021
Kassamedel 4 462 5640
Banktillgodohavande 0 0
Summa 4462 5640
Till koncernkontot finns en checkkredit pa totalt 10 Mkr.
Fordringar hos koncernfiretag 2022 2021
Koncernkonto 31098 591 25212 867
Férutbetalda kostnader 57 402 64 098
Hyres- och kundfordringar 46 441 66 104
Leverantdrsskulder, Vaggeryds kommun -64 744 -19 929
Upplupna kostnader, Vaggeryds kommun 0 0
Forskottsbetalda intdkter -404 152 -904 584
Leverantdrsskulder, Vaggeryds Energi -2398 028 -2 580 670
Leverantorsskulder, SAM -139 785 -86 559
Summa 28 195 725 21 751327
Eget kapital
Aktiekapitalet bestar av 5.000 aktier med ett kvotvirde pa kr 1.000:-.
Obeskattade reserver 2022 2021
Periodiseringsfond 2016 0 1 200 000
Periodiseringsfond 2017 1900 000 1 900 000
Periodiseringsfond 2018 2 000 000 2 000 000
Periodiseringsfond 2019 0 0
Periediseringsfond 2020 0 0
Periodiseringsfond 2021 1 000 000 1 000 000
Summa 4900 000 6 100 000
Avsittningar
Avsittningar for pensioner och liknande forpliktelser 2022 2021
Ingaende pensionsavsittning 5412 846 5721247
Inbetalning individuell del -180 972 -161 406
Avsittning pensioner -295 856 -146 995
Framtida pensioner 4936018 5412 846
Uppskjuten skatteskuld 2022 2021
Ingaende skattefordran balansldnepost -272 211 -333 578
Effekt av séinkt bolagsskatt -321 108
Ingéende skatteskuld fastigheter 3304 373 2177 696
Effekt av sankt bolagsskatt 2 096 287
Férdndring balanslanepost 48 897 48 897
Férandring fastigheter 1 160 408 1208 086
Bok{ort virde 4241 467 3032 162
I bolaget foreligger temporir skillnad i balanslaneposter déir uppskjuten skattefordran uppgér till 20,6 %.
K3 medfor en skillnad i bokforinsgmissig och skattemissigt avdragsgill avskrivning.

&S
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Langfristiga skulder 2022 2021
Skulder till kreditinstitut

Mellan | och 5 ér 278 000 000 213 000 000

Senare &n 5 ar 200 000 000 265 000 000
Summa 478 000 000 478 000 000
Alla lan &r amorteringsfiia.
Sikerhet for [Anen utgérs av kommunal borgen.
Snittrintan dr 1,58 % (1,26 %), borgensavgiften 40 bp
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2022 2021
Semesterléneskuld 664 521 641 278
Upplupna rantor 3543 336 3119240
Forskottsbetalda hyror 6 876 057 6 674 850
Ovrigt 832 199 1095 089
Summa 11916113 11530457
Foréndring av kortfristiga fordringar 2022 2021
Férdndring hyres- och kundfordringar 363 593 -209 384
Fordndring &vriga fordringar -24 784 -19 762
Forédndring forutbet. kostn / uppl. int. -2 386 -235 820
Fordndring fordr. hos koncernforetag -6 444 398 -9 322 733
Summa -6 107 975 -9 787 699
Foéréndring av kortfristiga skulder 2022 2021
Forandring skulder till kreditinstitut 0 0
Foridndring leverantorsskulder 4349 692 -401 393
Féridndring 6vriga kortfristiga skulder -268 -34 368
Foréndring uppl. kostn. / forutbet. int. 392 469 470 551
Forindring skulder hos koncernforetag 0 0
Summa 4741 893 34 790
Forvarv av materiella anldggningstillgangar 2022 2021
Inkép netto, not 12 -14 303 548 -13 685 446
Ink&p netto, not 13 -434 239 -82 399
Foriandring pagaende -4 827901 1122 384
Summa -19 565 688 -12 645 461
Forsiljning av materiella anldggningstillgangar 2022 2021
Forsaljning forvaltningsfastigheter 0 0
Forséaljning maskiner och inventarier 3000 19 000
Summa 3000 19 000
Disposition av féretagets vinst 2022 2021
Till arsstaimmans forfogande stir foljande vinstmedel 9524743 10 811 294
Styrelsen och vd foreslar att till resevfond avsitts 8 000 000 8 000 000
Styrelsen och vd foreslér att i ny rdkning balanseras 1524 743 2811294

9 524 743 10 811 294
S



29 Stéllda panter och eventualférpliktelser

Stallda sakerheter
Eventualforpliktelser
Garantibelopp Fastigo

2022 2021
inga inga

0 0

217 639 212 556

30 Véasentliga hdndelser efter rdkenskapsarets utgang

Pga omvirldsliget med hég inflation och héjda rantor har ndgon nyproduktion inte kunnat pibérjas under ret..

Vaggeryd den 29 mars 2023
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Till
bolagsstdmman for
Vaggeryd-Skillingaryd Bostads AB

Organisationsnummer 556527-8651

Granskningsrapport

Vi, av kommunfullméktige i Vaggeryds kommun valda lekmannarevisorer, har
granskat VSBo-styrelsens och verkstillande direktorens férvaltning av bolaget
for verksamhets- och riakenskapsar 2022.

Vi har planerat och genomfért var granskning for att forsakra oss om att bolags-
ordningen och géllande &gardirektiv har foljts. Vi finner att bolagets verksamhet
skotts pa ett andamalsenligt och tillfredsstillande siitt.

Vi foreslar att bolagsstimman beviljar styrelsens ledaméter samt verkstillande
direktor ansvarsfrihet for verksamhets- och riakenskapsar 2022.

Vaggeryd 24 mars 2023

h Y
ol bl
ture Filipsson Lars Erik Jaakimson
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Vaggeryd-Skillingaryds Bostads AB

organisationsnummer 556527-8651

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen fér
Vaggeryd-Skillingaryds Bostads AB fér rdkenskaps8ret
2022-01-01 - 2022-12-31,

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vdsentliga avseenden rattvisande bild av Vaggeryd-
Skillingaryds Bostads ABs flnansiella stélining per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassaflde for aret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen &r férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar,

Jag tillstyrker darfér att bolagsstamman faststiller
resultatrakningen och balansrékningen.

Grund for u_ttafanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar, Jag ar oberoende i
farhallande till Vaggeryd-Skillingaryds Bostads AB enligt
god revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrefsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret fr att arsredovisningen uppréttas och att den
ger en rattvisande bild enligt Srsredovisningsiagen,
Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven fér
den interna kontroll som de beddmer &r nédvéndig fér
att uppritta en 3rsredovisning som inte innehdller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen
och verkstéllande direktidren fér bedémningen av
bolagets férmaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om foérhallanden som kan
paverka formagan att fortsitta verksamheten ach att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fartsatt drift tillampas dock inte om styretsen och
verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphtra med verksamheten elier inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehdller
ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag, och att 1amna en
revisionsberattelse som innehdller mina uttalanden,
Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sédkerhet, men &r
ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att
upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas pverka de
ekonomiska besiut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen,

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

« Identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i 8rsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker
och inh&mtar revisionsbevis som &r tillréickliga och
dndamalsentliga for att utgéra en grund fér mina
uttalanden. Risken fér att inte upptécka en visentlig
felaktighet till faljd av oegentligheter &r hégre &n for
en vésentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom ocegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosittande av intern
kontroll,

» skaffar jag mig en férstielse av den def av bolagets
interna kontroll som har betydelse fér min revision
fér att utforma granskningsatgarder som &r larmpliga
med h&nsyn tiil omstandigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

+ utvdrderar jag lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i
styrelsens och verkstéllande dirgktdrens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

* drar jag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen
och verkstéllande direktéiren anvénder antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vésentlig osfikerhetsfaktor som
avser sadana hindelser eller férhillanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets form3ga att
fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fista uppmirksamheten pa
upplysningarna | rsredovisningen om den vasentliga
os#ikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om
8rsredovisningen. Mina slutsatser baseras p& de
revisionsbevis som inh&mtas fram till datumet fér
revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser
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eller férhallanden géra att ett bolag inte l&ngre kan
fortsédtta verksamheten.

« utvdrderar jag den &vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i drsredovisningen,
déaribland upplysningarna, och om arsredovisningen
§terger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag mste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déaribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven
utfért en revision av styrelsens och verkstallande
direktérens férvaltning for Vaggeryd-Skillingaryds
Bostads AB for rékenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-
31 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren
ansvarsfrihet for riakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i
farhéllande till Vaggeryd-Skillingaryds Bostads AB enligt
god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller frlust. Vid
férslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn
till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets angeldagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma bolagets
ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad s att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
sdtt. Verkstdllande direktéren ska skéta den I6pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de tgarder som &r nédvandiga
fér att bolagets bokféring ska fullgoras i
dverensstdmmelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet

Vaggeryd-Skillingaryds Bostads AB
organisationsnummer 556527-8651
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kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstillande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

o féretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

s pa nagot annat sétt handlat i strid med
aktiebolagslagen, 5rsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av
sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig s@kerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka
dtgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsﬁtgérder som utfors baseras
p& min professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar
granskningen pa sddana atgarder, omraden och
férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och &vertradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Jag gdr igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande om
styrelsens férslag till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller férlust har jag granskat om férslaget &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Onkdping 2023

Pernilla Rehnberg
Auktoriserad revisor



