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Styrelsen och verkstéllande direktdren for Vannés Fastigheter AB avger foljande arsredovisning for
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr).

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Vinnis Fastigheter AB ér ett allmédnnyttigt fastighetsbolag med site i Vannés och heldgt av Vénnés
kommun. Bolagets verksamhet &r att inom Vannds kommun forvalta, forvérva, avyttra, d4ga och
exploatera fastigheter och byggnader. Verksamheten ska koncentreras mot privatbostdder med
tillhorande butiks- och kontorslokaler samt industrifastigheter och ddrmed jamforlig verksamhet.

Andamalet med bolagets verksamhet ir att i allménnyttigt syfte och med iakttagande av kommunallagens
lokaliseringsprincip frimja bostadsforsorjningen i Vannis kommun. Bolaget ska @ven tillgodose
lokalbehovet for néringslivets olika &ndamal. Bolaget far ocksé i den man det uppstér tomma lokaler i
verksamheten hyra ut dem for andra &ndamal. Hela bolagets verksamhet ska bedrivas enligt
affarsmaéssiga principer.

Fastigheternas bokforda vérde var knappt 496 mkr och nettoomsittning uppgick till drygt 69 mkr.
Medeltalet anstillda for verksamhetsaret var 8,54. Av investeringsbudgeten pa knappt 133 mkr har cirka
81 mkr nyttjats.

Visentliga hindelser under rikenskapséaret

Organisation

Den 1 januari tog bolagskoncernen dver Vannéds kommuns fastighetsavdelning genom en
verksamhetsovergang. Fastighetsavdelningen dr organiserat under Fastighetstjdnster i Vénnéds AB.

Forvirv, avyttring och utrangering
Under verksamhetséret har bolaget forvarvat Palmsunda i Vannds AB bestaende av ett mindre
fastighetsbestdnd om cirka 20 ldgenheter. Bolaget har under aret fusionerats med Vinnis Fastigheter AB.

Fastigheten Tegen 2 har anskaffats av Vénnés Industrihus AB.

Bolaget har avyttrat fastigheten Thor 6 samt ett markomrade i Vénnisby pa cirka 4 000 m? till Vénnés
kommun.

Efter forséljning av ytterligare en sméhusfastighet vid Gryningsvigen dger bolaget 18 sméhusfastigheter.
Realisationsvinsten uppgick till knappt 1,4 mkr.

Avslutade, pAgidende och kommande projekt

Vinnis Fastigheter AB har fardigstéllt ett nytt dldreboende om 10 platser. Tillsammans med Vannés
kommun avser bolaget att dven att utoka befintlig trivselboende i Vinnis till att &ven inkludera ett
trivselboende i Vanndsby. Ambitionen dr att det ska sta klart till sommaren 2023.

Bolagskoncernen har cirka 200 mkr i pdgaende byggprojekt dér cirka 85 mkr avser tva stora
bostadsprojekt i form av nyproduktion av 23 hyresrétter inom Vénnéds samt ett ombyggnadsprojekt om 30
lagenheter i Vannasby. Bada projekten kommer att avslutas under nésta ar.



Vinnds Fastigheter AB 3(15)
Org.nr 556330-2016

Bolaget har dven under aret fardigstallt ett industriprojekt om cirka 40 mkr innehallande padel,
restaurang, bilprovning och tvétthall om cirka 2 200 BTA. Projektet har drivits av Vannés Fastigheters
personal men genomforts i ett nybildat fastighetsbolag, Vannés Industrihus AB, dir bolaget indirekt dger
ca: 20% genom sitt 4gande i intressebolaget Wendenes AB.

Marknad

Bostadsmarknaden ar fortfarande valdigt stark inom kommunen dar det fortfarande bedoms
vara en stor bostadsbrist. Utifran bolagets hyresko gar det att skonja ett stort underskott pa
bostader inom kommunen. Det problematiska ar daremot att nyproducera bostader till rimliga
hyreskostnader. Branschorganisationen Sveriges Allmannytta driver tva sakfragor for att oka
mojligheterna till lagre produktions- och hyresnivaer; beldgga moms pa bostdder samt undanta
allmannyttiga fastighetsbolag fran Lagen om offentlig upphandling (LOU) med férhoppning om
implementering inom en snar framtid.

I anslutning till regeringsskiftet i Sverige utgick investeringsstodet for nyproduktion av
hyresratter vilket paverkade bolagets nyproduktionshyror och investeringsvolym per
producerad bostad bade i pagédende och kommande nyproduktioner. Den skenande inflationen
har under &ret paverkat bolagets 16nsamhet pa bred front. Framst i form av vasentligt hogre
byggpriser samt 0kade riante- och energikostnader. De flesta lokalhyreskontrakt dr indexerade
mot inflationen men bostadshyrorna férhandlas utifran andra premisser dir bolaget sedan
tidigare har ett tvaarsavtal som stracker sig 6ver ar 2023. Kommande ars hyresjustering ar
dirmed redan forhandlad med en justering om endast 2,2 procentenheter. En avgorande faktor
for bolagets framtida lonsamhet ar nastkommande ars hyresférhandlingar.
Snittférhandlingarna inom riket for ar 2022 har hittills uppgatt till cirka 4,5 procentenheter.

Finansiering

Vinnis Fastigheter finansierar sig genom kommunal borgen som sékerhet for sina rantebarande
langfristiga lan. Bolagets borgensram uppgar till 544 mkr. Bolaget har vid bokslutet nyttjat cirka 420 mkr
med en snittrédnta under en procentenhet. Bolagets finansieringspolicy reglerar att
rantekostnadsokningarna sprids ut under kommande ar genom differentierade
rantebindningstider. Rantekostnaderna for Vannas Fastigheter AB bedoms oka med over 15
mkr under kommande fem ar.

Agardirektiv

Enligt dgardirektiven ska den synliga soliditeten uppga till minst 15 procentenheter. Vid december
manads slut uppgick den synliga soliditeten till 23,41 procentenheter. Enligt direktiven ska Vénnés
Fastigheter AB langsiktigt generera en uthdllig avkastning pé synligt eget kapital om minst fem
procentenheter. Avkastningen blev 12,38 procentenheter.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning 69 460 62 191 75 920 50 791 49 160
Resultat efter finansiella poster 16 309 14 167 12718 7923 7349
Soliditet (%) 23,4 23,1 247 23,9 24,9

Forandringar i eget kapital

Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt
kapital fond resultat resultat
Belopp vid arets ingéng 3480 000 76 000 108 646 486 9672474 121 874 960
Disposition enligt beslut
av arsstimman:

Balanseras i ny rédkning 9672474 -9672 474 0
Fusion -921 033 -106 322 -1027 355
Arets resultat 8 085 488 8 085 488
Belopp vid arets utgang 3480 000 76 000 117 397 927 7979166 128 933 093

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 117 397 927
arets vinst 7979 166
125 377 093

disponeras si att
i ny rakning dverfores 125 377 093
125377 093

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

Rorelsens intikter
Nettoomséttning

Aktiverat arbete for egen rikning
Ovriga rorelseintiikter

Summa rorelsens intikter

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgdngar

Ovriga rorelsekostnader

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som é&r
anldggningstillgangar

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa &rets resultat
Arets resultat

2022-01-01
-2022-12-31

69 460 390
578 725
2490 403
72 529 518

-36 043 249
-7 062 879

-11 256 226
-88 082

-54 450 436
18 079 082

950 782
40416
-2760 989
-1769 791
16 309 291

-6 624 026
9 685 265

-1 599 777
8 085 488

5(15)

2021-01-01
-2021-12-31

62 191 102
176 050
1975332
64 342 484

-31 773 753
-6 576 739

-10 225 440
0

-48 575 932
15 766 552

871 999
968

-2472 921
-1 599 954
14 166 598

-2 445 346
11 721 252

-2 048 778
9672474
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Balansrikning Not

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Immateriella anliiggningstillgangar

Licenser 4

Summa immateriella anléiggningstillgingar

Materiella anliiggningstillgingar

Byggnader och mark 5
Maskiner och andra tekniska anldggningar 6
Inventarier, verktyg och installationer 7
Péagaende nyanlidggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgéngar 8

Summa materiella anlidggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 9
Fordringar hos koncernforetag 10
Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag 11
Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda

foretag 12
Andra langfristiga vardepappersinnehav 13
Andra langfristiga fordringar 14

Summa finansiella anléiggningstillgdngar
Summa anliggningstillgidngar

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar 15
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31

=

495 785 095
229 558
26 155543

37 437 343
559 607 539

7 800 000
12 950 000
2 469 600

6 242 600
3617650
1356210
34 436 060
594 043 599

338715
855 164
3910261
1928 542
7 032 682

12 717 932
19 750 614

613 794 213

6 (15)

2021-12-31

256 972
256 972

475749 975
0
18 800 258

24 877 398
519 427 631

7 800 000
12 950 000
1 960 000

4410 000

3 054 650
1926 927
32101577
551 786 180

302 937
1372899
8125438
1887332

11 688 606

6 208 859
17 897 465

569 683 645
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Balansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16

Bundet eget kapital

Aktiekapital 3 480 000 3480 000
Reservfond 76 000 76 000
Summa bundet eget kapital 3556 000 3556 000
Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 117 397 927 108 646 487
Arets resultat 7979 166 9672474
Summa fritt eget kapital 125 377 093 118 318 961
Summa eget kapital 128 933 093 121 874 961
Obeskattade reserver 17 18 315 004 12 367 978
Avsiéttningar 18

Uppskjuten skatteskuld 16 120 714 9569 578
Summa avséittningar 16 120 714 9569 578
Langfristiga skulder 19

Skulder till kreditinstitut 418 658 052 403 729 452
Summa ldngfristiga skulder 418 658 052 403 729 452
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 14 611 464 8538 449
Skulder till koncernforetag 1 960 000 1 283 000
Ovriga skulder 578 169 495 818
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20 14 617 717 11 824 409
Summa kortfristiga skulder 31767 350 22 141 676

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 613 794 213 569 683 645
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr ofordndrade jamfort med foregaende ar.

Intiiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intédkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Anléiggningstillgangar

Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den forvéntade nyttjandeperioden med hénsyn till vésentligt restvérde.

Tillampade avskrivningstider:

Immateriella anlédggningstillgangar 5éar
Maskiner och andra tekniska anldggningar ~ 5-25 ar
Markanlédggningar 20-25 ar
Byggnader och mark 20-100 ér

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Not 2 Medelantalet anstillda

Medelantalet anstidllda

2022-01-01
-2022-12-31

9

9(15)

2021-01-01
-2021-12-31

11

Not 3 Resultat frin 6vriga virdepapper och fordringar som ér anliggningstillgingar

Erhéllna utdelningar
Réntor

Not 4 Koncessioner, patent, licenser, varumérken samt liknande réttigheter

Ingaende anskaffningsvirden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 5 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden

Inkop

Forsiljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgiaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2022-01-01
-2022-12-31

2000
948 782
950 782

2022-12-31

1284 934
1284 934

-1 027 962
-256 972
-1284 934

2022-12-31

534150 246
33 822 571
-5 092 927

562 879 890

-58 400 271
1220 348
-9914 872
-67 094 795

495 785 095

2021-01-01
-2021-12-31

4 000
867 999
871 999

2021-12-31

1284 934
1284 934

-770 974
-256 988
-1 027 962

256 972

2021-12-31

486 602 698
50 847 283
-3299 735

534 150 246

-49 229 840
62 999
-9233 430
-58 400 271

475 749 975
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Not 6 Maskiner och andra tekniska anliggningar

Ingédende anskaffningsvérden
Inkop
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden

Inkop

Forsiljningar/utrangeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2022-12-31

0
259 875
259 875

0
-30 317
-30 317

229 558

2022-12-31

21355214
8597567
-89 013

29 863 768

-2 554 956

28 692
-1 181 961
-3 708 225

26 155 543

10 (15)

2021-12-31

0

2021-12-31

4 852 140
16 503 074

21 355214

-1 971 402

-583 554
-2 554 956

18 800 258

Not 8 Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningar

Ingédende anskaffningsvérden

Ink6p

Omklassificeringar

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 9 Andelar i koncernforetag

Ingédende anskaffningsvérden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgiende redovisat virde

2022-12-31
24 877 398
40 798 135
-28 238 190
37 437 343

37 437 343

2022-12-31

7 800 000
7 800 000

7 800 000

2021-12-31
13 058 593
43 194 242
-31 375437
24 877 398

24 877 398

2021-12-31

7 800 000
7 800 000

7 800 000
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Not 10 Fordringar hos koncernforetag

Ingdende anskaffningsvirden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

2022-12-31

12 950 000
12 950 000

12 950 000

Not 11 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Ingéende anskaffningsvirden
Inkop
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Utgaende redovisat virde

2022-12-31
1 960 000
509 600

2 469 600

2 469 600

Not 12 Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Ingédende anskaffningsvérden
Tillkommande fordringar
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 13 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Ingéende anskaffningsvirden
Ink6p
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Utgaende redovisat virde

Not 14 Andra langfristiga fordringar

Ingédende anskaffningsvérden

Tillkommande fordringar

Avgéende fordringar

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat viirde

2022-12-31
4410 000

1 832 600
6 242 600

6 242 600

2022-12-31
3054 650
563 000
3617 650

3617 650

2022-12-31

1926 927
50368
-621 085
1356 210

1356 210

11 (15)

2021-12-31

12 950 000
12 950 000

12 950 000

2021-12-31
490 000
1470 000
1960 000

1960 000

2021-12-31

4410000

4 410 000

4 410 000

2021-12-31
2049 750
1 004 900
3 054 650

3 054 650

2021-12-31

2500 353
50074
-623 500
1926 927

1926 927
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Not 15 Ovriga fordringar

2022-12-31 2021-12-31
Skattefordran 45 938 17 957
Momsfordran 1185713 4296 747
Kortfristiga fodringar koncernforetag 0
Fordran Viannis Industrihus AB 1 650 000 3000 000
Vilande moms 1028 610 810 734
3910 261 8125438
Not 16 Forindringar i eget kapital, foregaende ar
Aktie- Reserv- Balanserat Arets
kapital fond resultat resultat
Belopp vid arets ingiang
enligt faststiilld
balansrikning vid
tidpunkten for 6vergiang
till BFNAR 2012:1 3480 000 76 000 108 646 487 9672 474
Belopp vid arets ingang
efter justeringar vid
overgang till BFNAR
2012:1 3480 000 76 000 108 646 487 9672 474
Disposition enligt beslut av
arsstdmman:
Balanseras i ny rédkning 9672474 -9 672474
Fusionsresultat -921 033 -106 322
Arets resultat 8 085 488
Belopp vid arets utging 3480 000 76 000 117 397 928 7979 166
Not 17 Obeskattade reserver
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade 6veravskrivningar 11145 304 6 198 278
Periodiseringsfond rikenskapsar 2017 2179 700 2179 700
Periodiseringsfond rikenskapséar 2018 1 040 000 1 040 000
Periodiseringsfond rikenskapséar 2019 1 000 000 1 000 000
Periodiseringsfond rékenskapsar 2020 1 950 000 1 950 000
Periodiseringsfond riakenskapséar 2022 1 000 000
18 315 004 12 367 978

Skatteeffekt av schablonridnta pa periodiseringsfond 6 355
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Not 18 Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid arets ingang
Arets avsittningar

Not 19 Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Ovriga upplupna 16ner
Upplupna semesterloner
Upplupna pensionskostnader
Uppl lagstadgade sociala avg
Upplupna réntekostnader
Forutbetalda hyresintékter
Ovriga upplupna kostnader och

Not 21 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

2022-12-31

9569 578
6 551 136
16 120 714

2022-12-31

418 658 052
418 658 052

2022-12-31

4731

272 747
191 178
87 184
430 240

11 608 362
2023 275
14 617 717

13 (15)

2021-12-31

0
9569 578
9569 578

2021-12-31

403 729 452
403 729 452

2021-12-31

14 494
299 239
171 209

98 575
276 628

9196111
1768 154
11 824 410

Bolagets styrelse beslutade den 3 april 2023 att fusionera in Alvdala Fastigheter AB i Vinnis Fastigheter

AB. Detta kommer att ske under 2023.

Under hosten 2023 kommer bolagets VD att ldmna sitt uppdrag. En ny VD har rekryterats.

Not 22 Koncernredovisning

Da Vinnis Fastigheter AB dr moderbolag till en mindre koncern behdver bolaget inte uppritta en

koncernredovisning (7 kap ARL).

Not 23 Ansvarsforbindelser

Borgen till Alvdala Byggemenskap Kooperativ Hyresrittsforening uppgar till 8 750 000 kr, ingen

fordndring fran foregdende ar.
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Not 24 Eventualtillging

Pant i aktier i Wendenes AB

Not 25 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar Vénnés Spaden 1, Vénnds Muraren 16
Pantsatta aktier i Wendenes AB

2022-12-31

2570400
2570 400

2022-12-31

35 864 000
2 469 600
38 333 600

14 (15)

2021-12-31

2 040 000
2 040 000

2021-12-31

35 864 000
1 960 000
37 824 000
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Vinnas den dag som framgar av elektronisk underskrift

Anna Frej UIf Eriksson
Ordf6rande

Leif Andersson Per Nystrom

Jan Nilsson Per Lundqvist

Verkstallande direktor

Vér revisionsberittelse har lamnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB

Hakan Jonsson
Auktoriserad revisor
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