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Forvaltningsberattelse
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Noter och kommentarer
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Fastighetsforteckning

Redovisningsvaluta: Svenska kronor

Belopp anges i tusentals kronor om inget annat anges

Undertecknad verkstillande direktér i Witalabostader AB intygar, dels att denna kopia av

faststillts pa arsstimma den 18 april 2023. Arsstimman beslét att godkinna styrelsens férslag till

vinstdisposition.

Vetlanda den 27 april 2023

Patrik Styrbjorn
VD
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Under 2021 hade vi ldrt oss leva med Covid-19 vilket under sdvdl 2020 som 2021 kom att
pragla sava! var amvaﬂd som W1ta1abostaders verksamhet Hoppet om en stabilare och

s .
E‘}} fullskalig invasion
;‘f:; av Ukr'ama med ett kng ] van‘: nammrade som fal)d En tydhg paverkan av kriget var den
b fordndrade tiﬂgangen till en rad viktiga varor sd som energi, drivmedel och livsmedel.

Eﬁ Bristen pd energi och andra insatsvaror gav ékande priser och en stigande inflation. Den
& stigande inflationen métes av héjda réintor nér riksbanker vérlden éver férsékte dimpa

mﬁatunstakten Namnda faktorer Stallde I sin tur Wztalabostader mfor nya utmanmgar

Wzmlabasmder ett negaavt resu]tat Detm resu!t:at uppjjiller mte agarens kmv pa
avkastning fér forsta gdngen pd ﬂera dar. Det negativa resultatet hanteras genom en stabil
ekonomi och tack vare tidigare drs goda resultat. Samtidigt kommer dessa férutsdttningar
och det negativa resultatet for 2022 medféra att tydliga prioriteringar och dtgdrder
kommer krdvas under kommande dr for att dterigen uppnd ett positivt resultat.

Givet och ibland trots forutsdttningarna ovan har manga fantastiska insatser utférts av
bolagets viktigaste resurs, vara medarbetare. Jag vill ddrfér passa pa att rikta ett sdrskilt
tack till dem for den insats de gor for att skapa attraktiva och trygga bostader, lokaler
samt omkringliggande miljéer. Tillsammans med vdra hyresgdster fortsitter vi resan med
att stdndigt forbdttra och utveckla vara bostadsomraden. En viktig del av arbetet dr att vi
foljer bolagets investerings- och underhallsplan som visar att bolaget star i bérjan av en
ldngre period av storre renoveringsarbeten. Under 2022 inleddes forsta etappen av
renavermgen av bolagets fastzgheter I Myre.s;m Helhetsrenovermgar som ar nasta i tur ar
9- 11 _ fnns Qcksa qun er for nypi Gduktmn av :_quenheter:gen om a.tt m{fom ytterhgare.
vaningsplan till befintlig byggnad i samband med kommande renovering.

;.lﬂkalywr mx iagenheterz markplan pa Kettz!sgatan 5 i Vetfmda Dessa Iagenheter dr
kategoribostdder for seniorer (65+) och samtliga ldgenheter blev uthyrda omgdende vilket
var mycket gladjande och visar pd behovet av kategoribostdder for dldre. Under aret

fortsatte arbetet med nypmduktmn av bostaderz bosmdsamrédet S'.. z.tteparken ijektet

.m.n ehaﬂer malsattnmgen om mmst 1 05 0 bastader 2024.

’T‘ﬂf '.st*is“f w‘H jiag sﬁga mck -JtiH Vﬁ'r'a hyresgéSter och vi péi‘ Wi fala bostiider ser' fmm emm:'

For a{ - ar tmsammans som Vi, hyresgaster och medarbetare hos Wztalabcstader arbetar
fér att med service, kunskap, mod, gliddje, omtanke och respekt bli Vetlanda kommuns mest
attraktiva hyresvdrd! Pd sd sdtt bidrar vi till en attraktiv, hdllbart vixande och
nytinkande kommun med riktning framdt och en positiv utveckling.

Veﬂanda
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktdren for Witalabostédder AB, (556347-7297), med séte i
Vetlanda, avger hirmed foljande redovisning éver verksamheten fér rikenskapsaret 2022.

Vision och Afférsidé

Med visionen att uppfattas som Vetlanda kommuns mest attraktiva hyresvard ska
Witalabostader erbjuda ett bekvamt och attraktivt boende genom att:

Varje hyresgdst kénner trygghet och trivsel i sitt boende

Verksamheten bedrivs affarsméssigt sa att stabil och ekonomisk utveckling framjas
Verksamheten stravar efter att minska sitt energi- och resursanviandande

Styrelse
Bolaget &r ett helagt dotterbolag till Vetlanda Stadshus AB (556634-

0302), som dgs av

dessa ledaméoter finns tre suppleanter.

Ledamdter

Rolf Axelsson, ordforande
Lars Rasberg, vice ordférande
Jimmy Nilsson

Daniel Lundstrom

Jan Johansson

Per Johansson

Goran Martinsson

Suppleanter
Hakan Thydén
Fredrik Johansson

Tommy Glans

Verkstillande direktor

Patrik Styrbjérn

Revisorer

Ordinarie

Pernilla Rehnberg, auktoriserad revisor
Kjell Gunnarsson, lekmannarevisor

Annelie Thylén, lekmannarevisor
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Allmdnt om Witalabostdder AB

Bolagets uthyrningsbara fastighetsbestand omfattar vid arets utgang.

il il

T

& 2022 2021 2020 2019 2018 2017 g
7 | Anmtalbostads: 971 964 963 963 934 934

i ' :_l.a_gen_hetg;- o o v o o o l;

. YIN Gntans: 65469 65035 64931 64931 63497 63349
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| oamP) 9836 9726 10336 10336 10354 10414
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- garage

Organisation och Personal

L

31

L - -'-:: '-I' o ._.'a o A
2o

Det ar genom medarbetarna som de goda och varaktiga relationerna med hyresgaster
skapas. Den lojalitet och det engagemang som finns hos medarbetarna &r en ovérderlig
tillgang for bolaget och vara hyresgéster. Medeltalet anstéllda uppgick till 24 personer 2022
(25). Total sjukfranvaro inklusive lang- och korttidsfranvaro var 4,40 % under 2022 (5,30 %).
Det nagra hogre franvarotalet far under omsténdigheterna anses vara normalt. Samarbete
har skett med Gotahdlsan och arbetsmiljo- samt friskvardsarbete sker kontinuerligt.
Pensionsforpliktelserna gentemot tjanstemin och kollektivanstilida dr garanterade genom
forsakringslosning. Under 2022 genomfordes en omorganisation for att uppna ett okat
kundfokus samt en for verksamheten och dess medarbetare tydligare arbetsfordelning.

Witalabostdder ar medlem i intresseorganisationen Sveriges Allménnytta (SvAN) och
arbetsgivarorganisationen Fastigo (Fastighetsbranschens arbetsgivarorganisation).

allmé@nnyttornas inkopscentral.
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Bolagets mal dr néjda hyresgédster och under aret har ett antal aktiviteter genomférts fér
okad samverkan, trygghet och trivsel bland hyresgdsterna. Dessa aktiviteter har i stor
utstrackning skett tillsammans med Hyresgistforeningen (HGF) eller andra
samarbetspartners som till exempel ideella idrottsforeningar. Under aret genomférdes
trygghetsvandringar i vara bostadsomraden Kantarellen, Stens vig och Betesvigen.
Trygghetsvandringen genomfoérdes av representanter fran bolaget tillsammans med
hyresgéster och representanter fran HGF. Efter vandringarna har atgérder genomforts i vissa

framtiden. Trygghetsvandringar ska vara en naturlig de! av bolagets arbete. Under 2021

tecknades ett avtal med HGF avseende boinflytande vilket kommer utgora ramverket for hur

parterna ska stérka samarbetet och engagemanget saval i I6pande férvaltning som vid
genomfoérande av projekt.

| september 2022 genomférdes en Nojd-Kund-Index (NKI) undersékning och utfallet gav ett
NKI om 73,8. Bolagets har ett mal att detta index ska vara minst 70 ar 2024 och vid

2021 etablerade Witalabostader sin forsta bilpool i bostadsomradet Kantarelien. Bilpoolen
bestar av tva elbilar och medlemskapet i bilpoolen &r en del av férdelarna med att bo hos

bredare innehall i form av olika tjdnster som dr till nytta fér hyresgdsterna och skapar ett
attraktivare boende.

Verksamheten har tidigare varit omradesbaserad men under 2022 har organisationen och
darmed arbetsformerna reviderats och utvecklats i syfte att forbattra och utveckla skotsel,
drift och underhall av bolagets fastigheter for att uppna en 6kad attraktivitet bland
nuvarande och blivande hyresgéaster.

Gallande fastighetsbestandet finns bostadsldgenheternas antal, storlek och geografiska
fordelning redovisas i tabell. Under 2022 har Witalabostdder tecknat markanvisningsavtal
gallande del av fastigheten Broby 22:35 vid Valdkravdgen i Landsbro. Bolaget har dven képt
500 kvadratmeter mark av Vetlanda kommun i anslutning till fastigheterna pa Hojdgatan i

Myresj6. Under 2022 har inga forséljningar av fastigheter genomfoérts. Anskaffningsvarde
och vardeminskning for bolagets fastigheter redovisas i not 6.

fullvarde hos Lansforsakringar och fordon och maskiner ar forsakrade hos Protector.
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Nyproduktion, stérre underhallsprojekt och investeringar

Ett stort underhallsprojekt i form av renovering av bolagets fastigheter pa H6jdgatan i
_ Myresjé (33 lagenheter) har pabérjats och kemmer paga till och med 2024. | projektet i
o Mvr'esjﬁ renoveras samtliga bvg{gnader och utem'i'ljfé‘o?er pé Héj’gaét'an Belage’t' h‘ar d’férmed

1% u.p_p.ateras en gang vart annat ar med n_asta til._lfa_ile _under 2023. Omvanlmg fran sars’kilt

& boende till seniorboende (65+) med nyproduktion av markplansidgenheter samt renovering
av delar av den yttre miljé i vart bostadsomrade Vasaparken pa Kettllsgatan 3-5 har
genomforts Bolaget har fatt bygglov for att bygga om en etagelagenhet pa Ca 200

Under aret har bolaget sokt och beviljats bidrag fér ny- eller ombyggnad av bostider for
dldre pa den ordinarie bostadsmarknaden. Bidraget ar ett investeringsstéd fran Boverket
med ansdkan hos Lansstyrelsen. Bidrag har beviljats med 1 338 tkr och nésta steg ar att
bo“laget b‘eg'a*r ut'bfetalni'ng av det b*eviljade b’idragetgen om redovisni ng‘ av resultatet av

Underhall/Standardférbéttringar

Underhalisarbeten har utférts till en kostnad av 17 615 tkr (16 044 tkr). Detta innefattar
bland annat lagenhetsunderhall bestaende av kdks- och badrumsrenoveringar, nya ytskikt
ech vitvaror De‘tta h*ar gernomf’érts- kont’in uerlig’t un'der '202:2 'm:h 'i s’té'rre 'omfa'ttning i vé*ra

Aven foljande specrﬁka underhallsarbeten och standardforbattrmgar har utforts

Nytt kEi‘k’ och utﬁkade Io‘kaler-tifll fﬁrsfkolan 'p‘é’ 'Kettilsgatan 3

Byte av ytterdorrar tl” Iagenheterna renovermg av balkonger samt uppgradering till

elektroniskt lassystem pa Lasarettsgatan 33 och 37

Taktvitt och ytbehandling/malning av taket pa Skytteparksvigen 2

o Energisparande atgarder med byte av armaturer, ljuskallor, nya maskiner i
tvattstugor

o Energisparande atgarder med genomgang av styrning av ventilation, belysning och
virme " ' '

o Renoverat delar av den yttre miljon och installerat robotgrasklippare pa fastigheten i
Stenberga
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Férutom underhallet har reparationer for 4 992 tkr utforts (4 459 tkr).
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Miliopaverkan

Malet med bolagets miljdarbete ar att bidra till en hallbar utveckling genom att i storsta
mojliga man minimera miljopaverkan. Anmalningspliktig verksamhet bedrivs enligt
miljobalken och avser bland annat obligatorisk ventilationskontroll (OVK), férordningen om
bekdmpningsmedel, PCB, koldmediekungorelsen och farligt avfall. Den anmaélningspliktiga
mangden dr mycket begransad inom bolaget. Nya rutiner och arbetssatt har inforts i och
med nya lagkrav vid hantering av farligt avfall. Bolaget har som mal att minska
energiforbrukningen i sina fastigheter samt att ha en fossilfri personbilsflotta senast vid
utgangen av 2024. Arbetet med utbyte av fordon har tagit ldngre tid an forvantat pa grund
av langa leveranstider inom fordonssektorn. Dock har bolagets forsta elbil levererats under
slutet av 2022 och ytterligare fyra elbilar dr bestédlida och leverans férvantas forsta halvaret
2023.

Vatten

avidsningar och uppfdljning av forbrukningen. Nar eventuella brister upptacks hanteras
dessa sa snart som mojligt genom systematisk felsékning och efterféljande atgarder. Detta
ar viktigt da vatten &r vart viktigaste livsmedel och en resurs som vi behover anvénda p3 ett
klokt och hallbart satt. Med en mycket lag vakansgrad under hela aret sa ar
vattenférbrukningen pa en niva som &r jamférbar med &rsvirden fér perioden 2019-2021
och lagre an arsvdrdena for perioden 2016-2018. Bolagets arbetssétt med kontinuerlig
uppfoljning och atgérder ar viktiga delar for att bibehalla en god hushallning med vatten.

Genom att stdndigt arbeta med att férbattra vara fastigheters olika energisystem har bolaget
som ambition att minimera energiuttaget med bibehallen kvalitet fér hyresgdsterna. Bolaget
har kopplat till detta ett mal att férbéttra energiklassen fér minst tre fastigheter senast 2024.
Uppvarmning av bolagets fastigheter sker med fjdrrvirme, bergvirme och elvirme men

har under 2022 lagt an mer resurser pa detta omrade da det blivit akut brist pa energi samt
att priserna pa energi har 6kat kraftigt. Dessa satsningar har varit viktiga saval som kortsiktig

atgard i det akuta laget men ocksa som en langsiktig satsning pa minskad energiférbrukning
for att sta emot hoga priser inom energiomradet. Bolagets energikostnader (el och

fidrrvarme) 6kade 2022 med 1 340 tkr (+11,5 %) jamfort med 2021.

Ventilation

Fér attraktiva bostader och lokaler &r det viktigt med en bra fungerande och energieffektiv
ventilation med ratt luftkvalitet. Ventilationskontroller med rengoring och luftflédesmatning
genomfors regelbundet enligt gdllande regler och bolaget foljer kravet pa OVK.
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Hyresmarknaden och hy

Vid ingangen av verksamhetsaret var 942 ldgenheter (97,8 %) uthyrda av totalt 963.
Vid arets slut var 925 lagenheter (95,3 %) uthyrda av totalt 971. Av de 46 outhyrda
lagenheterna var 39 under renovering och 7 vakanta. Det totala hyresbortfallet under aret

och bedomningen &r att marknaden i Vetlanda i nuldget har underskott pa lagenheter.

Sa har langt under hyresférhandlingar géllande 2023 ars hyror har ingen éverenskommelse
om hyreshojning traffats. Parterna Witalabostader och HGF har kommit dverens om att
hénskjuta drendet till hyresmarknadskommittén dé parterna konstaterat att det efter
genomforda forhandlingar inte dr mojligt att nd en 6verenskommelse. Witalabostédders bud

infor beslut i hyresmarknadskommittén var 6,65 % med héjning fr om 1 januari 2023.
Framtiden

Fran 1januari 2011 galler lag {2010:879) om alimannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
bolagen b:ed;riﬁvs utifran perspektiven affarsmassighet och samhallsnytta. Detta innebar bland
annat att bolagen ska ha marknadsmaéssiga avkastningskrav. Lagen paverkar kommunens roll
som dgare, relationen mellan kommun och bolag samt kommunens méjlighet att anvinda
bostadsforetaget som ett verktyg for bostadsférsérjning.

aldre, bostader i omraden med bostadsbrist samt nyproduktion avseende hyresratter for
aldre pa ordinarie bostadsmarknad. Antalet bidrag som ar mdjliga for Witalabostader att

bidrag paverkar férmagan att producera nya bostdder men dven hastigheten pa underhéll

och renoveringar och vid varje projekt utvarderas méjligheterna till olika former av bidrag.

. Utifran géllande lagstiftning och statusen pa bolagets fastighetsbestand har verksamheten
bedrivits utifran den langsiktiga investerings- och underhalisplan som togs fram under 2020.
Syftet med planen ar att langsiktigt sakerstédlla att bolagets fastighetsbestand utvecklas

Vetlanda. Under 2023 ar ambitionen att ga igenom och revidera den framtagna planen.

Angaende nyproduktion fors en dialog med andra byggherrar och fastighetsdgare for en
gemensam analys av bostadsmarknaden. Avseende fastigheter fér nyproduktion sa har
bolaget idag fastigheter med adresser pa Kullgatan och Skytteparksvagen som ar planlagda
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pabyggnad -ai:.v-'vé ningsplan med bostader parallellt med renovering av fastigheten Falken 16.
Utover nya b:'-st'éﬁdﬁ'e._r har bolaget som ambition att under kommande ar satsa pa fler solceller
for energiproduktion. Solcellerna kommer eventuellt kombineras med energilagring.

Att fortsitta bygga goda relation med hyresgésterna genom allt fran information till
medinflytande &r fortsatt viktigt for engagemang, trygghet och trivsel. Utdver detta avser

bolaget att arbeta vidare med att ytterligare stirka samverkan med HGF. En aktivitet som

pabérjades under 2022 &r att utbilda bolagets nya hyresgister i vad det innebér att bo i en
hyresradtt med saval rattigheter som skyldigheter, trivsel med grannar samt hur
bostaden/lokalen/fastigheten fungerar rent praktiskt. Denna utbildningsaktivitet dr fortsatt
en viktig del av bolagets framtida arbete tillsammans med hyresgésterna.

Saval i forvaltningsarbetet som vid projekt &r det bolagets ambition att fortsétta utveckla
innehallet i bostaden med olika tjdnster som i exemplet med en bilpool som omnimns ovan.

Det ar fortsatt viktigt att bolagets verksamhet bedrivs socialt, ekonomiskt och ekologiskt
hallbart sa att vi bidrar till en hallbar utveckling sa att de globala malen i Agenda 2030 nas.

Sammanfattning
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Resultat efter finansiella poster tkr

i Medelantal anstilida

| Uthyrningsbar yta exkl. garage
| Antal ligenheter vid utgangen av aret
| taneskuld tkr

Laneskuld kr/kvm

_ Nyckeltal for kapital *)

| Soliditet %

| skuldsittningsgrad
| Bokfért fastighetsviirde tkr

Bokfort fastighetsvarde kr/kvm

| Nyckeltal fér lonsamhet *)
Avkastning pa eget kapital %

Avkastning pa totalt kapital %

*} Definitioner av nyckeltal - se not
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2021-12-31

__ . Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa eget kapital
Ingaende balans 2021-01-01 3 000 22101 29002 54 103
Arets resuitat . . o4 1944 __

Utgaende balans 2021-12-31 3000 22 101 30946 56047

2022-12-31

Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa eget kapital
Ingdende balans 2022-01-01 3 000 22101 30 946 56047
Arets resultat L _ N 180

Utgendebalans 20221231 3000 @11 s 562

Forslag till resultatdisposition

Till drsstdammans forfogande star féljande vinstmedel: -
Balanserad vinst Kronor 30945976

Arets resultat Kronor 179772

Summa disponibla medel Kronor 31125748
Styrelsen och verkstdllande direktdren féreslar att vinstmedlen disponeras sa att

| ny rdkning balanseras | Kronor 31125748
Kronor 31125748

Betradffande bolagets resultat och stéllning i Gvrigt hdnvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillh6rande notanteckningar.




Witalabostader AB

Resultatraknin, 2
for verksamhetsaret 1/1 - 31/12 2022
(Noterna hanvisar till efterféljande kommentarer)

Nettoomséattning 1
Hyresintékter 2 82 705 81786
Ovriga férvaltningsintakter 2 971 2 619

Fastighetskostnader
Driftskostnader 3 -46 461 -45 351
Underhallskostnhader 4 -17 615 -16 044
Fastighetsskatt -1 536 -1 354
Avskrivningar och nedskrivningar 6,7 -16 002 -14 244

SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER
Réntekostnader och liknande poster -5 511 -4 257
Boks| utsdispositioner

Overavskrivningar, inventarier 0 -142
Erhallet koncernbidrag ._ 1 200 0

LT REs — . _ - -5 : 3_22 ..

Skatt pa arets resultat 237 -1 278




Cad

65

PR
g

]

oot

.

(¢

£

S
C?

Ca
t

Witalabostédder AB
Org. nr. 556347-7237

Balansrakning
per 2022-12-31

Beloppitkr

TILLGANGAR

Materiella anldggningstiligangar
Byggnader och mark

Maskiner och inventarier

Pagaende nyanliggningar och forskott

Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgangar
Varulager

Hyres- och kundfordringar
Skattefordran

Ovriga kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Noter

 2022-12-31

6 464 762
7 4.359

8 30 092

41

651
289
50
127
2

_2021-12-31

468 185
3341

9 658

41

—ag1225

778
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Balansrakning
per 2022-12-31
(Noterna hanvisar till efterféljande kommentarer)

Belopp i tkr _ ~ Noter 12022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER 1

Bundet eget kapital
Aktiekapital 3 000 3 000
Reservfond 22 101 22 101

Fritt eget kapital
Balanserad vinst 30 946 29 002
Arets resultat 180 1944

Obeskattade reserver
Avskrivningar utover plan 1830 1830

o 330

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 6517 6 697

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut | 9 307 151 307 626

M GFS __ : . _ _ “ .. - il 375

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 100 900 67 800
Leverantorsskulder 9 245 11 290
Skulder till koncernféretag 7817 4992
Ovriga skulder 956 786
Koncernkonto 113 15740
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 812 12 421

SUMMA KORTFRISTIGASKULDER 132843 113029




Witalabostader AB
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Kassaflodesanalys

Belopp itkr

Rorelseresultat

Jlusteringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Erhallen réanta

Erlagd ranta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den Iépande verksamheten

Forandring av roreslekapital

Forandring av varulager

Forandring rorelsefordringar

Férandring rorelseskulder

Kassafiode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamhet
Forvarv av materiella anldaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamhet

Finansieringsverksamheten

Forandring av koncernkonto

Amortering av lan

Upptaget lan

Ldmnad utdeining

Erhalina koncernbidrag
Kassaflode fran finansieringsverksamhet

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets siut

2022

4 061
17 192

21 253

193
-5511

15 913

127
-1413

2341

16 968

-35164

-15627
-7 375
40 000

- 1200
18 198

2021

/7412

15 985

23 397

209

19292

9879
8 022

37 130

-65 672

65 672




Witalabostdder AB
Org. nr. 556347-7297

NOTER OCH KOMMENTARER TILL RESULTAT- BALANSRAKNING

5.5' CH E.

Not 1

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

Intdkter
Hyresintdkter redovisas i den period uthyrningen avser, netto efter moms och rabatter.
Forsalining av fastigheter redovisas i den period som képekontraktet har tecknats.

Ovriga intékter redovisas vid faktureringen.

Inkomstskatter

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

Vardering av samtliga skatteskulder-/fordringar sker till nominellt belopp och gérs enligt de
skatteregler och skattesatser som dr beslutade eller som &r aviserade och med stor sikerhet

underskott.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag
beskattning. Fran 2010 redovisas uppskjuten skattefordran dven pa skattemdssiga underskott som
uppkommit i samband med fastighetsforsaljningar (underskott i den sk "fallan").

avskrivningar och nedskrivningar.
Materiella anldaggningstillgangar har delats upp pa betydande komponenter nir komponenterna har
vasentligt olika livsidngder.

. ke s e el e ameda,




Witalabostider AB
Org. nr. 556347-7297

Avskrivningar
Avskrivning av fastigheterna sker linjart 6ver den forvantade nyttjandeperioden. Avskrivningarna

Maskiner och inventarier skrivs av enligt plan:
Vitvaror (byggnadsinventarier) 10 ar
Fordon 7 ar

Ovr inventarier 5 &r

Fordringar, skulder och avsiittningar

Om inget annat anges ovan virderas kortfristiga fordringar till det ldgsta av dess anskaffningsvéarde
och det belopp varmed de berdknas bli reglerade. Langfristiga fordringar och skulder varderas efter
det forsta varderingstillfallet till upplupet anskaffningsvéarde. Ovriga skulder och avsattningar
virderas till de belopp varmed de beréknas bli reglerade. Ovriga tillgdngar redovisas till anskaffnings-
vérde om inget annat anges ovan. -

Bedomningar
Bolaget har i bokslutet inte gjort nagra uppskattningar eller bedémningar som innebar betydande risk
fér vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgdngar och skulder under nistkommande ar.

Not 2 Hyresintdkter

| Hyreshort- |
fall (tkr) |
2021 |

"B | Byt

{tkr)

- Hym -
(thr)
2022

fall (tkr)
2022

Lokaler o.
6vr enheter

Garage,

*) Renoveringsstdd avser aren 2018 till 2021

_85537) 83038
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Not 3 Driftskostnader

P Reparationer -4 992 -4 459
%f% F‘a-s-ti_gﬁh:ets.skﬁtsesl -9 811 -0144
g.% Véarme och varmvatten -7 260 -7 725
% Vattenforbrukning -4 367 -4134
o Elforbrukning -5 684 -3 879
€ Sophantering -1793 -1729
Interna driftskostnader -1 381 -1 394
Utrangeringar -149 -1 528
Viten 0 O
Kundforluster, avskrivna '
Juridiska atgérder -93 -
Forsikringar -374 -394
Administration -8 189 -8 2895
Hyresgistmedel -428 -355
Internet/Kabel-TV -937 -1 490
Bevakning -459 -438
Provisionskostnader -92
Elbilspool -157 -134
Hyror och arrenden | -8 -8

Summa driftskostnader -46 461 -45 351

Not 4 Underhallskostnader

Utgifter for ldgenheter och lokaler -13 473 -12 949
Utgifter fér gemensamma étgérder -4 142 -3 095
-17 615 -16 044

Not 5 Anstélida, personalkostnader
och arvoden till styreise

Medelantalet anstéllda

Sverige
varav man

Léner och arvoden
Styrelse och VD
Ovriga anstillda
Summa

Sociala kostnader

24
17

1064

9760
10 824

3 385

Av foretagets sociala kostnader avser 315 tkr (f & 303 tkr) gruppen styrelse, och VD.

Av foretagets pensionskostnader avser 149 tkr {f 3 146 tkr) VD.

Enl VD:s anstéllningsavtal utgar vid uppségning fran foretagets sida en rslén.

25
-

1029
9 605

10 634

3321




Witalabostader AR
2022 2021
(tkr) (tkr)

Not 6 Byggnader och mark

N Ingdende anskaffningsvérde 676 887 591017
) Erhallet investeringsstod 0 -7 027
A Arets anskaffningar 2323 12 808
& Forséljningar/utrangeringar -341 -3 801
E"“E Omklassificering 9598 83 890

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingdende uppskrivningar
Arets avskrivning pa uppskrivet belopp

Utgdende ackumulerade uppskrivningar

Ingdende nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende bokfort varde

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark

Not 7 Maskiner och inventarier

Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan

Nyanskaffningar
Forsaljningar/utrangeringar

Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan

Arets planenliga avskrivningar
Férsaljningar/utrangeringar

Redovisat varde vid periodens slut.

688 467

192
-14 501

-188 680

11 733
-694
11 039

450010
14 752

13 398
2423

14 866

-10057
-807
357
-10 507

676 887
-163 680
2 060
-12 751

-174 371

12 427
-694

11733

-46 064

-46 064
468 185

453 433
14 752

11931
1467

13 308

-10 057

3341
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2022 2021
(tkr) (tkr)
Not8  P3giende nyanliggningar

00 Pagaende nyanliggningar g 658 35 124
= Investeringar 30 032 58 424
< Fardigstéllda 9598 -83 890

&  Redovisat virde vid periodens slut 30092 9658

Not 9 Skulder till kreditinstitut (tkr)

Av de langfristiga skulderna f6rfaller 74 026 tkr (75 426 tkr) till betalning senare dn fem ar
efter balansdagen. Inom ett ar férfaller 100 900 tkr (varav = 7 200 tkr utgér amorteringar).

Lan fran kreditinstitut omférhandlas/upphandlas som regel vid respektive férfallodatum
med forlangda loptider.

2022 2021
(tkr) (tkr)

Fastighetslan 408 051 375 426
varav kortfristig del __-100900 67800

Langfristig del 307 15 307 626

Not10  Koncernuppgifter

Bolaget ingar i en koncern i vilken Vetlanda Stadshus AB, org nr 556634-0302

med site i Vetlanda.

Not 11  Stillda sdkerheter och eventuaiforpliktelser
Stdllda sakerheter inga inga

Fastlgg » N
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Not 12 Definitioner nyckeltal

Sofiditet Justerat eget kapital i férhallande till totalt kapital

Skuldsdttningsgrad Justerade skulder i forhallande till justerat eget kapital

5,:“; Avkastning pa eget kapital Resultat efter finansnetto i forhailande till justerat eget kapital

Avkastning pa totalt kapital Resultat efter finansiella intdkter i forhallande till totalt kapital
Not13  Visentliga hindelser efter balansdagen

Styrelsen och ledningen finner inte att nagra enskilda visentliga handelser skett efter
balansdagen som har en avsevard effekt fér bolaget.

Vetlanda den 23 mars 2023

Lars Résberg
vice ordférande

Rolf Axelsson |

i+

. an MArfinssoy

Patrik Styrbjorn
Verkstillande direktor

Min revisionsbergttelse har lamnats den 0 mars 2023

Pernilla Rehnberg ~
Auktoriserad revisor
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organisationsnummer 556347-7297

Rapport om rsredovisningen

'Witalabostader Aktiebelag for rakenskapsaret 2022-
01-01 - 2022-12-31.

ﬁ'E'n'ligt min uppfattning har Ersredﬂvismngeh qurattalts

:xfase_nth_ga .avs.eenden_ rattv_asande_ ._bil_d av |
Witalabostader Aktiebolags finansiella stallning per den

31 december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt arsredovisningsiagen.
F@rvaltmngsberattelsen ar forenlig med
arsredwisnmgens dvriga delar.

resul_ta;t;ra kmnga_n och___ bala nsrak_n:lngen_

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards

on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enhgt dessa standarder beskrivs ndrmare |
avsmttet Rewsorns ansvar Jag ar obemende i

rev_l_sia r,ssed_ i S.ver!g_.e;_ och. h.a_r ] .erlgt_ fu_I_Ig ].Qi’t m;.ltt

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar
tillrédckliga och 8ndamalsenliga som grund fér mina

Ovriga upplysningar
Revisionen av arsredovisningen fér rékenskapsaret

'2021 01- G'i " 2’6‘21*12‘*31 'har'utfﬁrtsav en annan

;.m_ars .2022. me.d .Gmodlﬁerade .utta-landen i Rap;p.o.rt om
arsredovisningen,

Stwelsens -a'ch* verks:ﬁtéﬁawfe' ﬁfrektﬁiﬁe‘ns ansvar

ansvaret far a_tt ar;sred@wsn_mgen u.ppratta_s UCh a_tt
den ger en rattvisande bild enligt

.arsredowsnmgslagen Styrelsen och verkstéllande

direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som

de bedomer ar nbdvandig for att uppratta en
_-arsredowsnmg som inte innehaller nagra vasentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter

eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar
styréi'sen G'Ch Vverkst'éllande dirfektéren fi‘}r

ifﬁrhallanden som kan paverka fermagan att fartsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt

drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte

om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att

Till bolagsstamman i Witalabostédder Aktiebolag

21

likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot

Rewsam's- ansvar

huruwda arsredawsmngen som helhet inte mnehaller
nagra vasentliga f’elaktlgheter vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en

revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden.
Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfirs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktughet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i

arsredovisningen.

Som del av en revisien enligt ISA anvander jag

professionellt omdome och har en professionellt

skeptisk instéllning under hela revisionen, Dessutom:

e« identifierar och bedomer jag riskerna for vdsentliga

felaktigheter I arsredawsnmgen vare sig dessa
beror pa oegenthgheter eller pa fel, utformar och
utfor granskmngsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tilirdckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en
grund for mina uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hégre &n for en visentlig
felia'kt'ig het S0 'bem-r' péﬁ félf :efteirsam'

fﬁ_rfa_lskmng,_ av_stkthga ute_l_amna_ndanf_ falaktig_
information eller asidoséttande av intern kontroll.

» skaffarjag mig en férstaelse av den del av
bolagets intérna kontroli som har betydelse for min
revision fér att utforma granskningsatgérder som
ér lﬁmpliga‘ med’ 'hfa"nsyn ti’l!:umsténdiighetema;

l.n.tama kan.trolle_n..

+ utvérderar jag lampligheten i de

redovisningsprinciper som anvands och rimligheten
i styrelsens och verkstéllande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhbrande
upplysningar.

¢ drar jag enslutsats om léampligheten | att styrelsen

och verkstdllande direktoren anvander antagandet
om fﬁrt.satt drrﬂ: wd upprattandet av

grund r de mhamtade rewsaonsbewsen om

huruvida det finns nagon vasentlig
_ﬂsakerhetsfaktor sam avser s'ada na ha'nde{ser e’l’ler

b@lagets formaga att fortsatta verksamheten .m




Deloitte.

jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig
o‘sakerhetsfaktor, m§$te Jafg | re'wsmnsberattelseﬁ

arsredgwsnmgen om den vasenthga
osédkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar
ér-otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredowsnmgen Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbhevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden géra att ett bolag inte ldngre kan
fortsatta verksamheten.

+ utvarderar jag den werg r!pande presentationen,
strukturen och innehaliet i arsredovisningen,

déaribland upplysmngama, och om
arsredovisningen aterger de underhggande

transaktionerna och héndelserna pa ett sétt som
ger en rattvisande bild.

revismnens planarade. G.mfattnmg ech mrlktnmg samt
tidpunkten for den.. jag maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna

kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Ut—tafa r}'de'n*

for rakenskapsaret 2022 01 01 2@22 12 31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller fériust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten

enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Ja’g’ har Utfﬁrt' revis?ibnen 'enligt gt:)d' 'revis;ion'ssed "i'

avsmttet Rewsams ansvar. Jag ar aberoende i
forhallande till moderbolaget enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar

tilirdckliga och &ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar
Det &r styreisen som har ansvaret for forslaget till

dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vid forslag till Gtdelning innefattar detta bland annat

en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med

hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets
eg na kapltal konﬁclldermgsbehw_ likviditet och

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma
bolagets ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekﬂnomnska
angeldgenheter i vrigt kontrolieras pa ett

Witalabostdder AB

organisationsnummer 556347-7279

-skota den lﬂpande fawa!tmngen enhgt styrelsens
nktlmjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som &r nédvéndiga for att bolagets bokforing
ska fullgdras i 6verensstammelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande
satt,

-Revf'soms ansvar

darmed mltt uttalande om ansvarsfnhet ar att
mhamta rewsmnsbews -for att med en nmhg gracf av"

elle_r verksta_l.lan_de d.lre.k_t_are:n _i. .nag_ot, va;se_ntl.l_gt.

avseende:

» foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

. pa nagot annat sétt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Mitt mal betriffande revisionen av férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
ddrmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddéma om fGrslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sakerhet, men
iﬁgen garan’ti'fér“att en 'rfeViSEGn SOmM Utﬁz‘)rs enl'i'g't god

ersa.ttmngssky;ldtg_h.et.mat.b.c:.la_gﬁt_ .e.lle.r att ett, farslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander jag professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instalining under hela
revisi'onen Gra'n'skn'ingein av fﬁ’i’wa‘ltningen o'ch'

:grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna

Vilka tillkammande granskmngsatgarder som utfors
baseras pa min professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebé&r att
jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder,

omraden och férhallanden som &r vésentliga for

verksamheten och dér avsteg och dvertrédelser skulle
ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Jag gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande balagets vinst eller forlust
har jag granskat om forslaget &r forenligt med

aktiebolagsiagen.

____ Jonképing 2023 ﬂg_.ﬁg%

Pernilla Rehnberg
Auktoriserad revisor




" Auneli Thylén

Lekmannarevisorerna
i Witalabostider AB, Vetlanda kemmun

Till bolagsstimman i Witalabostader AB,
organisationsnummer 556347-7297

Till kommunfullmiktige i Vetlanda kommun

ranskningsrapport for ar 2022

Undertecknade, av fullmiktige i Vetlanda kommun utsedda lekmannarevisorer, har
granskat Witalabostider AB:s verksamhet. under rikenskapsaret 2022,

Styrelse och vd ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt géllande bolagsordning,

enligt fullmiktiges uppdrag och mil samt gillande foreskrifter. Av aktiebolagslagen (ABL
10 kap. 3§) framgar att bolagets interna kontroll ska vara tillrdcklig.

Vi lekmannarevisorer har tillsammans med sakkunnigt bitrdde genomfort samtal med vd
och sﬁtyrel-sem*dfﬁraﬁden. om bc)lagets verksamhet, organisation, interna kontroll, resultat,

nuvarande och kommande utmaningar och planer. Vihar dven tagit del av underlag frén

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, god revisionssed i
kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt utifrin av
ars/bolagsstimman faststillda dgardirektiv. Granskningen har genomférts med den

inriktning och omfattning som behovs for att ge rimlig grund for bed 6mning och provning.

dindamalsenligt och frin ekonomisk synpunkt tillfredsstillande siitt. Vi bedémer

dirtill att bolagets interna kontroll har varit tillréicklig.

Vetlanda den 29 mars 2023

\l Gunnarsson

Lekmannarevisor ckihannarevisor
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Witalabostiider AB

Fastighet
TR ——
|Hackspetten 5

{Poppeln/Larktradet
ISmérsoppen
{Toppmurkian 3
{Falken 16
Mogarde

JArian 10
1Gardet 1
fLuntlaset 1
ISkyttevallen 1

Ytteromraden
IHolsbyho!m 7:78
IMorsebo 9:4
Istenberga Stom 1:9
Lattebo 1:285

[Kvill 1:50
Kvill 1:293
Tkvill 1:272
lLoneberg 3:49
summa ytteromraden

Area kvm fAntal Area kvm

Adress _J1rok 2rok 3rok 4rok 5rok >5rok Totalt

Jarnv g 19, S Espl 1
jN Bollg 13, Nygatan 53
{Kantarellv 4-34

kullg 39-53

IStens v 4-14

lLa sarettsg 33, 37

N Bollg 9, 11

IKyrkog 16

§Vasag 49, Kettilsg 3-5
Kullg 10

IBetesv 2 -103

{Delfin g 5, Bangérdsg 6

6 18 18 6 48 3444] 43
18 2 20 7264 ¢ 1311
11 12 30 41 4 o8 8 110
28 24 88 8 148 10216}
37 25 98 160 10695

4 20 24 1494]
4 12 20 1266}
13 76 94 5 408)|

8 42 55  3441)

8 16 1058
15 38 24 77 6894
20 6 2 1 29 2158

Falken 10
Kantarellen 1

Wilan 1

ISkytteparksv 2

N Delfin 8 Storgatan 7

Vildvinet 10 fkulg 40-44

|Skolhemsg 2-10
Kristinebergsv 9A-9G:
{' .Sfe-nb-erga 25 A-H
:'Stza:tﬁi:o-n:sgatan;

Hojdg 1, 3,5

Hojdg 7- 33
Nunnevagen 27
lRadhusgrand 1-8
Vardcentralen L-bro
Alb‘erts:v 3

V Storg 8-12
Albertsv 5

Myresjd 15:51




Taxeringsvarde

Byggnader
Ackav och

| Ansk. Virde nedskr

|Witalabostader AB

¢ Bokfv
| totalt :_'

"Fs‘a:sf_i_gh:et Bokfort virde | Mark  Byggnader  Totalt
fVéﬂénda" mevevm————— et ee————————
IHacks petten 5
Falken 10,

fKantarellen 1

-25977 
14910)
87200)
51200 80237]
420 83800|

2850. 11489 14339)
2689 9400 12089]
114" 61280 72734
5600 26000 31600
2278 16800 19078}
11825 50256 62081}
7501 31400 38901
) 0 18000
a @
1819 5725 7544}
5 - 3059F
128819 443721 572540

8 741)
23 208}
124 952{
16 428}
31 292]
13 298]
_.5'15:603_
23 735
19 314
27 742
29 023]

14 627 5986 8 641
26 380 3212 23 168}
138 964 14 789 124 175
30 611 15030 15 581
48 450 17 716 30 734
16 527 3355 13172]
4901 3243 1658]
84 747 29 231 55 516]
38 188 14753 23 435)
22 168 3 461 18 707
79 662 53222 26 440
61 639 33717 27922}
0 0 0|
9107 4 666 4441}
7171 2060 5111}

1264 148  1116]

584 406 204 589 379817

Poppeln/Larktridet

{Toppmurklan 3
IFalken 16
fhﬂqgérdes
Jvilan 1
Arlan 10
|Gardet 1
IN Delfin 9
'-Lu_n_tlésze_t-t-l
| _Skvtt}ﬁev.fai len
N Delfin 8
{Vildvinet 10

Summa Vetlanda 392 451)

[Ytteromrdden
[Holsbyholm 7:78
Mbrsebo 9:4
Stenberga Stom 1:9
lLittebo 1:285
IMyresjs 15:51
Myresjo 15:53
[Myresjo 2:148
Broby 8:65
¥Broby 22:35
Kvill 1:50
Jxvill 1:293
JKvill 2:272 :
fLoneberg3:49 |

{summa ytteromréden

475 2783 3 258]
303 1542 1845)
331 1611 1 942

1629 19 0291
724 4 158}
263 401 2 968
58 " |
243

3 868
8 553
6 467}
35 346
2 187
1728
1079
413
2 816
1714]
1284}
4 851
2005§

6104 2349 3 755§
13 960 5509 8 451]
17 797 11 483 6314}
37 378 2332 35 046}

3349 1287 2062}

2417 801 1616
778 409 369
6312 3496 2 816}
2836 1142 1694
i S

5871
1696

2935

36 916

107992

134391 480637  615029)

|witalabostider totalt




