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Fastigthetes

"Ett underhall pa
rekordniva”

I december 2009 var jag med och bildade TjustFastigehter
AB. Att 6ka underhallet av de fastigheter som inrym-

mer kommunes verksamheter var en viktig anledning

till bolagsbildningen. Kommunkoncernen skulle genom
inkomstutjamning och koncernbidrag skapa det 6kade
utrymmet for underhall.

Innan TjustFastigheter bildades underhdlls fastighets-
bestandet med omkring 12 miljoner arligen. For verk-
samhetséret 2022 underhaller vi for 35 miljoner. Vi har
kontinuerligt forbattrat underhéllet med 20 miljoner per &r
sedan TjustFastigheter bildades. Det innebir att kvaliteten
pa kommunens skolor, verksamhetslokaler och idrotts-
anlidggningar r avsevirt mycket hdgre nu an for tio ar
sedan. Jag 4r stolt over att ha kunnat vara med och bidra

till att skapa béttre forutsattningar for Visterviks kommun.

Trots omfattande forebyggande arbete, som bland annat
handlar om att upptécka skador innan de intriffar, drabbas
vi under 2022 av négra storre forsékringsskador som gor

att vi i ar inte riktigt nar upp till avkastningskravet. Dére-
mot dvertréffar vi kravet pa sjélvfinansiering.

Under aret fardigstiller vi flera betydelsefulla investe-
ringsprojekt. De tva storsta dr den nya simhallen i Vaster-
vik och forskolan Galaxen i norra Visterviks stad.

Om framtiden

Vi har omfattande investeringsplaner kanske framst pa
Bokensvedsomradet. Med prisdkningar pa material och
tjdnster samt rantehdjningar paverkas hela var ekonomiska
situation negativt. I framtiden behdver investeringar goras
med minst 50 % sjélvfinansieringsgrad och en prioritering
av vilka investeringar som skall goras och nir de kommer
i tid blir allt viktigare.

Jag vill tacka alla medarbetare, kunder, leverantérer och
politiker for 22 utmanande och utvecklande éar.
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Sven-Ake Lindberg
VD TjustFastigheter AB
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TJUSTFASTIGHETER

TJUSTFASTIGHETER AB AR ETT HELAGT DOTTERBOLAG TILL
VASTERVIKS KOMMUNS FORVALTNINGS AB

Omsattning 2022 Vision

Kundorienterad fastighetsdgare som genom

2 2 4 1 helhetssyn bidrar till livskvalitet varje dag.
y I mkr

Affarsidé

TjustFastigheter effektiviserar lokalférsorjningen
for offentlig och privat verksamhet i Visterviks
kommun. Bolaget forvérvar, bygger, utvecklar och

: ! 1 ? ’ 2 forvaltar lokaler utifran koncernnytta, hallbarhet
m och langsiktig resultatforbéttring.

TjustFastigheter ABs styrelseledamo6ter 2022

1 ‘| . \ e -._,“ s ‘. -_ i X =
T o

Uthyrningsyta 2022

Foriy =8 - B

TjustFastigheter ABs styrelseledamoter frin vénster: Berit Tall, Veikko Kérki (ordférande t.o.m. 22-02-10),
Gunilla Ekstrom, Lennart Engren, Eva Ahlstrom (vice ordférande), Lars Johansson (t.0.m. 22-06-02), Hakan
Olovsson, Jens Jackowski och Daniel Johnsson. Ej med pd bilden: Tomas Kronstéhl och Christer Carlsson.

Tomas Kronstahl
ordférande
fr.om. 2022-02-10

Christer Carlsson
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Bolaget bidrar till Livskvalitet varje dag bl.a. genom att fraimja tillgdngen pa dndamalsenliga lokaler for bade
offentliga och privata verksamheter i kommunen och ge goda forutséttningar till kommunen att bedriva verk-
samheter med hog kvalitet. Vara idrottsanlaggningar skapar mojligheter till en aktiv fritid for kommunens
invanare. Styrelsen sétter langsiktiga mal med fokus péd kundnéjdhet, affarsméssighet och héllbarhet.

Serviceindex ska vara minst 83 procent 2025.

89 1 87,7
g7 - 86,0 Delmal for aret var 8?,2 % Malet c'i.r upp-
; fyllt. Arets undersdkning visar att vi ham-
85 - nade pa 87,7 %.
831 81,4 Nya arbetssitt med aterkommande moten
81 1 under aret med hyresgisterna samt for-
20 | 78,2 béttrad information till verksamheten 1 s.k.
OM-blad har kraftigt forbittrat utfallet de
77 1 senaste tvd aren.
75 . . . .
2019 2020 2021 2022

Minska den totala energiférbrukningen i bolagets fastighetsbestand
med 12,5 procent mellan 2020 och 2025.

Delmadlet for 2022 dr 137,8 kWh/m? och

kWh/m? uppnddd forbrukning blev 128,0 kWh/m?.
160 1156,6 Malet éir uppfyllt. Arets forbrukning innebér
en minskning med 9 % jimfort med refe-
155 1 \ 152,7 rensaret 2020.
150 -
145 - 3,8 Fokusomréaden for energieffektivisering:
140,6 Vi kopplar upp vdrme- och ventilationsanlagg-
140 + ningar till datoriserade system for att forbattra
135 4 22 overvakningen. Vi byter belysning till energibe-
sparande armaturer med till- eller franslagsfor-
130 4 28,0 drdjning och vi byter ventilationsaggregat och
125 flaktmotorer till dtervinningsaggregat och mer

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 energisnéla flaktmotorer.
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Fastigheter

FORVALTNINGSBERATTELSE

for rakenskapsaret 2022-01-01 -- 2022-12-31

Styrelsen och verkstillande direktoren for TjustFastigheter AB, 556060-6443,
far hiirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2022.

TjustFastigheter AB ir ett helagt dotterbolag till
Visterviks Kommuns Forvaltnings AB, org.nr
556528-1416. Visterviks Kommuns Forvaltnings
AB utser ombud som har att foretrdda dgaren vid
bolagsstimman. Sven-Ake Lindberg har varit VD
for bolaget under verksamhetséret.

TjustFastigheters verksamhet bestdr i att utveckla
och effektivisera lokalférsorjningen for kommu-
nens verksamheter. Bolaget ska frimyja tillgangen
pa dndamalsenliga lokaler for bade den offentliga
verksamheten och den privata ndringsverksamheten
1 kommunen. Fastighetsbestandet bestar bland annat
av skolor, forskolor, administrativa lokaler, radd-
ningstjinstens byggnader och kultur- och fritidsan-
laggningar. TjustFastigheter upphandlar entrepre-
nadarbeten som arligen utgor en visentlig grund for
lokala foretag och var lokala arbetsmarknad.

TjustFastigheter har inga anstéllda. VD hyrs in frén
Visterviks Bostads AB och bolaget koper eko-
nomiska, administrativa och tekniska tjdnster av
samma bolag. Genom forvaltningen tar Vésterviks
Bostads AB driftansvar for TjustFastigheter. For-
valtningsavtalet innebdr ocksa att Vésterviks Bo-
stads AB étar sig att projektera och genomfora ny-,
till- och ombyggnader av TjustFastigheters lokaler
efter sirskild bestillning. Agarens avkastningskrav
var satt till 3,5 procent. Tva stora forsékringsskador
och rivningen av Totebo skola bidrog till att avkast-
ningen hamnade pa 3,3 %. Agarens krav pa sjilvfi-
nansiering av investeringar var satt till 35 procent.
Uppnadd sjélvfinansiering blev 53 %.

Under aret har vi salt Lofta skola och rivit Totebo
skola.

For Visterviks kommunkoncern tillimpas en finans-
policy som innebir att upphandling av krediter for

verksamheterna gors i Visterviks kommuns For-
valtnings AB namn. Foérvaltningsbolaget lanar och
forvaltar risker gemensamt med kommunkoncernen
och arbetar med finanspolicy, skuldférvaltning och
sakringsatgérder. De enheter som ingar i koncernen
lanar av bolaget och laneramarna faststélls arligen.

Enligt Agardirektivet fanns en uttalad malsittning i
att bygget av Arenan pa Bokensvedsomridet skulle
pabdrjas under aret. Brist pa konkurrens i anbuds-
processen ledde till en avbruten upphandling. Bygg-
start dr fortfarande ej beslutad. Raddningstjénstens
nya anldggning i Ankarsrum kunde paborjas efter
slutligt godkdnnande fran Trafikverket. Vi har dven
investerat i en nya fotbollsplaner pa Karstorps IP
och Bokensved.

I september faststdllde kommunfullmaktige Tra-
byggnadsstrategin som innehaller mal {or att 6ka
trabyggandet 1 kommunen. Syftet 4r att utveckla
Visterviks identitet som en tradkommun och att bidra
till en mer hallbar byggbransch.

Lagom till att pandemin passerat kom en ny kris i
form av Rysslands invasion av Ukraina som re-
sulterat i en global inflationsrusning. Brinsle- och
eltillgdngen strops snabbt och péverkade prisbilden,
samt att mdngder av savél rdvaror och godsel som
insatsvaror blev bristvaror. Vi mérker av prisok-
ningen pa material och drivmedel i var verksamhet.
Elpriserna &r dock upphandlade pé lang sikt. Den
snabba hdjningen av styrrantan paverkar vara rénte-
kostnader framat, men har inte fatt ndgon betydande
effekt under 2022.

I nyckeltalssammanstillningen pé sidan 35 finns en
flerdrsoversikt over bolagets stillning.






Fastighete

HALLBARHETSREDOVISNING

Har presenterar vi vart hallbarhetsarbete som
genomsyrar allt vi gor 1 den dagliga verksamheten
for att sdkerstélla en langsiktig fastighetsforvalt-
ning, vl fungerande arbetsplatser samt trygga
omraden och utemiljoer att vistas i. Tillsammans
med Gvriga bolag inom Visterviks kommunkon-
cern har vi antagit utmaningen att bli ’ledande nir
det géller att stdlla om Vésterviks kommun mot ett
mer hallbart samhélle enligt Agenda 2030 genom
agardirektiv 2022.

TjustFastigheter AB forvaltas av Visterviks
Bostads AB som bistir med personal for I6pande
fastighetsskotsel, underhall och investeringar.

Vi ar tillsammans med Visterviks kommun certi-
fierade enligt ISO 9001 sedan 2020. Nir det géller
verksamhetsutvecklingen arbetar vi efter Svenska
Institutet for Kvalitetsutveckling, SIQs, modell
med kundorienterad verksamhetsutveckling som
ledstjdrna. 2022 erhdll vi genom Visterviks Bo-
stads AB "Utmairkelsen Svensk Kvalitet" och med
det &r vi en forebild for andra foretag 1 Sverige.

Bolagets ledning planerar for en hallbar verksam-
het och leder verksamheten for hallbarhet. Véra

arbetssitt och matmetoder for hallbarhetsarbetet
har blivit allt tydligare sedan 2020, och vi uppvisar
goda resultat inom samtliga héllbarhetsaspekter.

Haéllbarhetsrapporten redovisas utifran de tre hall-
barhetsperspektiven Social, Ekologisk och Ekono-
misk hallbarhet. De utgdr grunden for vart arbete
och gér att utvirdera i nyckeltal och indikatorer
som kan f6ljas over tid.

Social hdllbarhet innebér att foretaget bidrar till

att manniskor kan leva ett gott liv med bra arbets-
och fritidsmiljéer och att samhéllet &r tryggt och
halls samman. Ekologisk hdllbarhet innebir att
miljobelastningen av vart byggande minimeras och
att vi klimatanpassar bostéder, lokaler och utemil-
joer. Ekonomisk hdllbarhet innebir att foretagets
ekonomi priglas av langsiktighet, resurseffektivitet,
samt att vi bidrar till den ekonomiska utvecklingen
inom hela var kommun.

Viéra fossila utslépp for uppvarmning, varmvatten
och fordon redovisas sérskilt. Fran och med 2020

sdtter vi ett pris pa 500 kr/ton koldioxidekvivalen-
ter (CO2e) for vara fossila utsléapp och presenterar
en klimatbudget.
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Social hallbarhet

TjustFastigheter skall tillgodose behovet av lokaler
for kommunens verksamheter; skolor, forskolor,
administrativa lokaler, raddningstjanst, kultur- och
fritidsanldggningar. Dessa utgor viktiga arbets- och
motesplatser for kommuninvénare och bidrar till
var vision med livskvalitet varje dag.

TjustFastigheter planerar underhall och nybyggna-
tioner och har ett nira samarbete med verksamhe-
terna for att optimera lokalutformning efter behov,
samt ge service genom fastighetsskotare inom hela
fastighetsbestandet. | samarbete med Barn- och
utbildningsforvaltningen, tar vi &rligen fram en
Lokalforsorjningsplan som analyserar behov av
platser inom for- och grundskolan i ett 10-arsper-
spektiv.

Alla fastighetsskotare som jobbar i barn- och skol-
miljo kontrolleras vid anstillning med ett utdrag
fran polisens belastningsregister. Det dr ett arbets-
sétt vi har haft sedan flera ar, som blev sérskilt vik-
tigt i och med att Barnkonventionen blev lag 2020.

Manga av TjustFastigheters byggnader pa lands-
bygden dr en del i kommunens krisberedskap och
fungerar som uppsamlingsplatser vid till exempel
langvariga strombortfall.

TjustFastigheter upphandlar genom Bostadsbolaget
entreprenadarbeten som arligen utgdr en vésentlig
grund for lokala foretag och var lokala arbetsmark-
nad.

TjustFastigheters bidrar till social hdllbarhet

Antal forskoleplatser antal 1657 1677 1746
Antal grundskoleplatser antal 4371 4371 4456
Andel nojda hyresgister (serviceindex) % 81,4 86,0 87,7
Hyresgéster som upplever att de far hjalp nér det behdvs % 85,9 88,6 87,0
Bolaget arbetar aktivt med kvalitetsutveckling ja/nej ja ja ja
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Ekonomisk hallbarhet

Foretagets ekonomi préglas av langsiktighet och

resurseffektivitet utifran kommunkoncernens och
samhiéllets behov. TjustFastigheter arbetar i nira

samarbete med vara kunder och genomfor lokal-

passning efter kundernas behov.

Bolaget ska, med iakttagande av lokaliseringsprin-
cipen, bedriva effektiv fastighetsforvaltning for att
framja tillgdngen pa dndamaélsenliga lokaler for
bade den offentliga verksamheten och den privata
néringsverksamheten i kommunen och att ge goda
forutséttningar till kommunen att bedriva verksam-
heter med hog kvalitet.

For att minska foretagets ranterisk ar resultat

och avskrivningar avgorande faktorer. De ldgger
grunden for bolagets sjédlvfinansiering som i sin tur
skapar forutsittningar for nya investeringar. Nér

vi analyserar investeringsbehov, arbetar vi med
10-arsplaner, for att sdkerstilla att vi pa sikt bade
kan uppna dgarens krav pa avkastning och sjilvfi-
nansiering.

2009 tog TjustFastigheter 6ver kommunens
verksamhetsfastigheter. Syftet var att dstadkomma
effektivitetsvinster till nytta for kommunens verk-
sambheter. Innan dess avsattes ca 12 mkr arligen
till underhall av fastigheterna. Underhallet var
mycket eftersatt, vilket resulterade i vattenskador,
saneringar och andra fastighetsrelaterade skador.
TjustFastigheter har sedan 2009 arligen lagt ner i
genomsnitt 28,7 miljoner kronor i underhéll inom
bestandet, och nivan 6kar for varje ar. 2022 var
underhéllssumman uppe i 35 miljoner kroner.

Bolaget har ett felférebyggande arbetssétt for

att vara proaktiva och i mgjligaste man undvika
skador i véara byggnader. Fastighetsskotarna gor 16-
pande béade ronderingar och besiktningar av exem-
pelvis el, tak, dagvatten och vatrum. Det resulterar
i att fel och brister kan upptéckas och atgérdas
innan de orsakar skada pa fastighet eller problem
for hyresgister. Trots omfattande underhall och
vart felforebyggande arbetssitt, har bolaget under
2022 drabbats av nagra storre vattenskador som
paverkat resultatet negativt.

TjustFastigheters bidrar till ekonomisk hdllbarhet

Underhéllskostnad befintligt bestand kr/kvm 169 153 180
Avkastning’ % 4,6 3,7 33
Sjalvfinansiering? % 62,5 42,3 53,0
Hyresforandring, indexreglerad % 1,61 0,28 2,81

! Avkastning berdknas som rérelseresultat fore finansnetto i forhallan,

de till ingdende balansomslutning.

2 Sjalvfinansiering berdknas som summa rérelseresultat efter finansnetto och avskrivningar i forhallande till investeringar.
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Ekologisk hallbarhet

Klimatforandringarna ér ett reellt hot mot kom-
mande generationers mojligheter att leva péa vér
planet. 2022 har varit ett varmt ar i hela Sverige
och hogsta temperaturen pa 75 ar uppmattes i Ma-
lilla 1 grannkommunen Hultsfred.

I ett fordndrat klimat &r extremvader med séval
torka (vattenbrist) som §versvimningar ett faktum.
Vi arbetar aktivt med att se dver vara mojligheter
till lokalt omhéndertagande av dagvatten som ett
led i var klimatanpassning. Vi sparar pa dricks-
vatten genom att anvénda vatten fran dammar

for bevattning av fotbollsplaner pa Karstorp och
Orbicken, samt for att gora konstsnd och bevattna
Ernebergsfiltet i Gamleby. Stora vattenbesparande
atgdrder finns i Simhallsprojektet som innan hade
den storsta spillvattenforbrukningen av alla vara
fastigheter.

Styrelsen for TjustFastigheter har satt som mal att
bolaget ska bli fossilfritt till 2025. Det finns ett
fatal oljebrannare for toppbrinsle kvar i bestandet
om 91 fastigheter. Det nya sidkerhetsldget gor att vi
har valt att behélla oljebrannarna for att kunna kora
dessa vid eventuellt elbortfall. Vi har dock sedan
tidigare testkort ndgra av brinnarna med HVO som
brénsle. Utfasning av fossilt toppbrénsle pagar.
Vara dvriga uppvarmningssystem ér fjarrvirme,
pelletspannor, bergvirme och luftvirmepumpar.

Energiproducerande tak med solel finns idag i To-
tebo och pa en fastighet i Gamleby. Flera av véra
planerade och pagaende projekt dr projekterade
med solel. Nér vi konverterar till fornyelsebara
energislag minskar vi klimatpaverkan och i nypro-
duktion finns alltid solel med som ett alternativ vid
projekteringen. Hosten 2022 beslutade styrelsen att
sdtta upp ett nytt mal for bolaget - att arligen pro-
ducera 2 GWh egen energi vid utgéngen av 2025.

Hoésten 2022 deltog vi i kommunkoncernens EU-
anstkan inom det europeiska initiativet European
City Facility (EUCF). Det ar stod som ska hjdlpa
kommuner och grupper av kommuner i Europa att
mobilisera kapital fér omstéllningen till ett fossil-
fritt och mer energieffektivt samhaélle.

Ansdkan fick gehdr som en av fem kommuner i
sodra Sverige, och projekt inom vart fastighetsbe-
stand med stor energibesparingaringspotential dr
bland andra Vésterviks Gymnasium och Tjustval-
len i Gamleby. I ett forsta skede anvinder bolaget
nu dessa medel for att att utveckla ett investerings-
koncept som kan generera ytterligare ekonomiskt
stod 1 atgdrder som sparar energi och stiller om till
klimatsmarta l6sningar.

Bolagets miljopdverkan

Antal kvadratmeter lokaler i bolagets bestand kvm 193 595 209 539 210737
Energiforbrukning i bolagets bestédnd' MWh 25978 26 103 25419
Energiforbrukning per kvadratmeter lokalyta® kWh 142 138 124
Andel fornyelsebar energi som anvénds av bolaget % 95 95 97
Egenproduktion av energi kWh 20 000 68 000 150 400
Vattenforbrukning i bestandet? kbm 43 827 42 845 42 366
Vattenforbrukning per kvadratmeter lokalyta® liter/kvm 226 222 219
Koldioxidavtryck per kvadratmeter lokalyta kg -0,4 -1,4 -2,0
Miljokrav i upphandling Ja/Nej Ja Ja Ja

! Energiforbrukningen dr normaldrskorrigerad.
2 Exkl. Tjustvallen, simhallen, ishallen och Paletten 1.
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2 GWh installerad egen
energiproduktion 2025

Energlbesparmg

Vi har ett system som méter forbrukningen av energi pa fastighetsnivé det hjal-
per oss bade att hitta var behov av energibesparande atgérder finns, samt gor det

mdjligt att uppticka avvikelser i forbrukningen.

*  Viundersoker alltid mojligheten att installera solceller i samband med ny- och ombyggnation och sty-
relsen har hosten 2022 beslutat att bolaget vid utgangen av 2025 ska producera 2 GWh egen energi.

* Vi arbetar systematiskt med energiprojekt som exempelvis byte av ventilationsaggregat eller kom-
plettering med atervinning pa befintliga system, tilldggsisolering av vindar och fasader samt byte av
fonster. Vi byter dven ut éldre ljuskéllor mot LED-belysning.

Fossilbranslefritt

Vi virmer upp véra fastigheter med fjérrvirme, virmepumpar och pelletspannor men
nagra av fastigheterna har d&ven pannor med oljespets kvar. Dessa pannor gér in vid ef-
fekttoppar och vi gér successivt over till att driva dem med fossilfti dieselolja (HVO).

* Vi kdper uteslutande gron el.

* De bilar som anvénds av forvaltningsbolaget byts ut mot el- eller gasdrivna dér det &r mojligt och fos-
silfri diesel (HVO) anviinds i kvarvarande dieselbilar. Aven maskiner och redskap byts successivt ut
mot fossilbréanslefria alternativ.

Materlal och avfall

TjustFastigheter erbjuder ett basutbud av kallsortering. Darutéver kan vara
hyresgister erbjudas killsortering i alla de fraktioner som &tervinns i Viasterviks
kommun efter verksamheternas och kundernas behov och dnskemal.

» Vi Kkillsorterar allt byggavfall i olika fraktioner som brannbart, metall, el och gips m.m.

* Vara upphandlade leverantorer av byggmaterial ar ISO 14001-certifierade och arbetar aktivt med att
minska sin miljopaverkan. Utéver det har till exempel forskolan sérskilda dnskemal enligt antagna pla-
ner i Visterviks Kommun “Plan for kemikaliesmart och giftfri forskola .

» [ vara upphandlingar stélls krav pé att anbudsgivare ska arbeta efter ett miljoledningssystem och bl.a.
presentera det interna miljéarbetet.

Gifter och halsa

* TjustFastigheter testar eller kontrollerar alltid férekomst av asbest och PCB vid om-
och nybyggnation och sanerar vid behov. Vid rivningar gor vi alltid en miljéinvente-
ring.

3 HALSADCH
VALBEFINNANDE

e

som bekdmpningsmedel, fasadtvitt och rengdringsmedel och vi bekdmpar ogrds med hetvatten.

*  Genom forvaltningsavtalet med Vésterviks Bostads AB har vi fasat ut gifter i sddant

*  Genom forvaltningsavtalet finns ett kemikalieregister via Svensk arbetshygien med dverskadlig infor-
mation om risker for alla kemikalier som anvinds i var verksamhet. Det gor det littare for oss att hitta
och byta ut hilsovéadliga och miljoskadliga produkter. TjustFastigheter har med hinsyn till miljon och
personalens hilsa avstatt fran att anvdnda hardplaster i lim, fogskum och lack.
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Var klimatpaverkan

Utslédpp av koldioxid paverkas av brénslets innehéll av
kol per vikt eller volym. Vid berdkning av utsldpp av
vaxthusgaser ér det koldioxid fran fossila brinslen vi
rdknar med. Emmissionsfaktorer anvénds for att om-
vandla klimatavtrycket for olika brinsleslag. Ett annat
namn for emmissionsfaktor &r GWP-virde (Global
Warming Potential).

Vi kdper uteslutande el fran vattenkraft med usprungs-
garantier. Emissionsfaktorn for den elen ar 9*. For
olja ér den 288 och for pellets 19. Den fjarrvirme som
Vistervik Miljo och Energi levererar ér “nettopositiv”.
Enligt deras senaste hallbarhetsbokslut (2021) ar em-
missionsfaktorn -46. Forst i mars-april kommer den
for 2022 att publiceras. I vara berdkningar anvinder
vi den senast kéinda emissionsfaktorn for respektive
bransleslag respektive ar.

Emissionsfaktorerna multipliceras sedan med forbruk-
ningen av respektive brinsle och ger oss s.k. koldi-
oxidekvivalenter, CO2e. Det &r ett vedertaget matt pa
utslépp av viaxthusgaser som tar hénsyn till att olika
branslen/gaser bidrar olika mycket till vixthuseffek-
ten. Genom att anvénda koldioxidekvivalenter kan vi
jamfora de olika bréanslenas bidrag till vixthuseffekten
och lagga ihop dem.

Under 2021 inventerade vi alla vara anldggningar (ven-
tilationsaggregat,virmepumpar, etc) som innehaller
koldmedium. Samtidigt 4r inte koldmedierna i sig att
betrakta som utslédpp, men de utgdr en risk for utslépp.
Koldmedier finns i de maskiner och system som gor
att vi trivs (inomhusklimat och ventilation), men om
de lacker ut dr de ofta en riktig miljobov. Vi anvénder
flera olika koldmedier i véra system och totalt uppgar
de till 2 020 ton koldioxidekvivalenter (CO2e). Att
byta kdldmedier mot mer miljovénliga gor darfor
skillnad nér det giller var klimatpaverkan.

I framtiden ser vi ett behov att méta vart klimatavtryck
bade vad giller nér vi bygger och exempelvis avfall. Syf-
tet dr att tydliggora var klimatpéverkan och att det skall
bidra till incitament fOr att fasa ut och stélla om verksam-
heten for att na de globala malen 2030.

For 2022 genomfors ett pionjéarprojekt i kommunkon-
cernen 1 Véstervik. Som forsta kommunkoncern i landet
startar arbetet med ett gemensamt klimatbokslut for
samtliga verksamheter och bolag enligt GHP (Green
House Protocol) for 2022. Detta &r i linje med ambitio-
nerna i Kommunens Klimat och Energistrategi 2021-
2030 och kommer utvecklas dver tid.

) ) Klimatbudget Enhet 2019 2020 2021 2022
Vi méter vart klimatavtryck med avseende pa
uppvirmning och varmvatten. Vi har satt ett | Fjarrvarme tkr 7431 710 356 332
pris pa 500 kronor per ton CO2e for klimat- | g| tkr 543 -452 230 35
storande utslédpp kopplat till var verksambhet. Olja ke 1631 -194| -172 85
Det skapar en medvetenhet kring CO2e och
ger dven drivkraft att minska CO2e i var verk- | Pellets tkr -21 -22 -19 -18
samhet. Fjarrvirmen gor oss klimatpositiva. SUMMA tkr 17 42 134 195
Klimatpaverkan for virme och varmvatten (ton CO2e) Bevattningsdamm vid Orbicken/Karstorp
1500 = I.;.fl ,Wr}q!l *IH'- *‘;i
1000 ~ L S S
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-83
-269
-389

*) Naturvdrdsverkets emissionsfaktorer anvdnds i berdkning for olja och pellets. Fér el anvénds fran 2021 Vattenfalls livcy-
kelinkluderande faktor for vattenkraft. Innan 2021 anvindes “Nordisk Elmix ”-faktorn som var 125. For fjdrrvdrme anvinds
Visterviks Miljé & Energi ABs framrdknade emissionsfaktor enligt deras hallbarhetsbokslut.
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RESULTATRAKNING

for rakenskapsaret 2022-01-01 -- 2022-12-31

Belopp i tusental kronor

Nettoomsittning
Hyresintédkter

Ovriga rorelseintikter
Summa nettoomsittning

Fastighetskostnader
Driftkostnader
Underhéllskostnader
Fastighetsskatt

Avskrivningar och nedskrivningar
Ovriga rérelsekostnader

Summa fastighetskostnader

RORELSERESULTAT

Réntekostnader

RESULTAT EFTER FINANSIELLA

POSTER

Foréndring av periodiseringsfond
Erhallna koncernbidrag
Skatt pa érets resultat

ARETS RESULTAT

NOT 2022

1 217 940
6 165
7 224 105

2,3,4,7 - 120 863
7 -4 880

- 801

5 -47 653

- 1436

-175 633

48 472

7 -35123

13 349
-3 094
10 400
6 - 6580

14 075

2021

204 224
568
204 792

- 105 877
-6195

- 678
-43925
0

- 156 675

48 117

- 33200

14 917
-3016
3000
-5301

9600
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BALANSRAKNING

per 2022-12-31

Belopp i tusental kronor

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader

Mark

Markanlidggningar
Forbittringsutgifter i annans fastighet
Pégaende ny- och ombyggnader

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldiggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag
Andra aktier och andelar

Summa finansiella anldggningstillgdngar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsdttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

NOT

10
11
12

17

13,17

2022

1195107
115012
59 265
6299
25296
1400979

34770
46
34816

55622
718
30815
14 653
101 808

0
101 808

1537 603

2021

1 028 058
115 521
58 748

6 243
128 207
1336777

32370
46
32416

46 918
34452

5987
87 356

0
87 356

1456 549



F

Tjust
Fastigheted

19

BALANSRAKNING

per 2022-12-31

Belopp i tusental kronor

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Reservfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Periodens resultat 17
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 14

Avsiittningar
Avsittningar for skatter

Langfristiga skulder
Ovriga skulder 15
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 17
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder 17
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 16,17

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2022

106 250
455
106 705

113 901
14 075
127 976

234 681

10 445

34287

1153 682
1153682

27 835
0

11 082
65 591
104 508

1537 603

2021

106 250
455
106 705

104 301
9600
113 901

220 606

7351

29619

1103 174
1103174

30742
1814
9131

54112

95 799

1 456 549
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR
| EGET KAPITAL

Belopp i kronor

Ingiende balans
per 1 januari 2021
Disposition av fore-
géende ars resultat
Arets resultat
Utgaende balans

per 31 december
2021

Ingéende balans
per 1 januari 2022
Disposition av fore-
gaende ars resultat
Arets resultat
Utgéaende balans

per 31 december
2022

Bundet eget kapital
Aktie- Reserv-
kapital fond
106 250 000 455 000
106 250 000 455 000
Bundet eget kapital
Aktie- Reserv-
kapital fond
106 250 000 455 000
106 250 000 455 000

Balanserad
vinst eller
forlust

87 973 538

16 327 696

104 301 234

Balanserad
vinst eller
forlust

104 301 234

9599 967

113 901 201

Arets resultat

16 327 696

-16 327 696
9599 967

9599 967

Arets resultat

9599 967

-9 599 967
14 075 029

14 075 029

Summa eget
kapital

211 006 234

0
9599 967

220 606 201

Summa eget
kapital

220 606 201

0
14 075 029

234 681 230
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KASSAFLODESANALYS

Belopp i tusental kronor

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster

Av- och nedskrivningar som belastat resultatet
Reavinst som ingar i resultatet

Reaforlust som paverkat resultatet

Ovriga poster som ej ingar i kassaflodet
Summa

Utbetald inkomstskatt

Kassaflode fore fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av rorelsefordringar
Okning(+)/minskning(-) av rorelseskulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Utbetalning for investering i fastigheter och
pagaende projekt

Utbetalning for investering i annans fastighet
Inbetalning fran forsiljning av fastigheter
Okning/minskning av &vriga anlidggningstillgingar
Kassaflode frin investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av nyttjande av koncernkredit
Erhéllna koncernbidrag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2022

13 349
47 653
-1134

1436

61 304
-1912
59 392

-14 452
8710
53 650

- 113 950
- 408
2200

-2400

- 114 558

50 508
10 400
60 908

53 650

- 114 558

60 908

2021

14 917
43 925
- 568

58 276
- 1865
56 411

-53157
14 537
17 791

-139131
0

1298

7 000

- 130 833

110 042
3000
113 042

17 791

- 130 833

113 042
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR OCH NOTER

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for 2022 har upprittats med tillimpning av &rsredovisningslagen och Bokforingsnimn-
dens allménna rid, BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

VARDERINGAR

Tillgangar, avséttningar och skulder har virderats
till anskaffningsviarden om inget annat anges. Ford-
ringar har efter individuell vardering upptagits till
belopp varmed de berdknas inflyta.

INTAKTER

Nettoomséttningen innefattar det verkliga virdet av
vad som erhéllits eller kommer att erhéllas for
sélda tjanster i bolagets 16pande verksamhet. Intdk-
ter redovisas nér inkomsten kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt. Hyresintdkter redovisas som intikt
i den period uthyrningen avser.

SKATTER
Periodens skattekostnad eller skatteintakt bestar av
aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resul-
tatet for perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig
fran det redovisade resultatet i resultatrakningen
da det har justerats for ej skattepliktiga intdkter
och ej avdragsgilla kostnader samt for intdkter och
kostnader som &r skattepliktiga eller avdragsgilla i
andra perioder. Aktuell skatteskuld berdknas en-
ligt de skattesatser som giller pa balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporéra skillna-
der mellan det redovisade vardet pa tillgdngar och
skulder 1 de finansiella rapporterna och det skat-
temaéssiga vérdet som anvands vid berdkning av
skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas
enligt den s.k. balansrakningsmetoden. Uppskjutna
skatteskulder redovisas for i1 princip alla skatteplik-
tiga temporéra skillnader, och uppskjutna skatte-
fordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla
temporéra skillnader i den omfattning det ar sanno-
likt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skat-
tepliktiga overskott. Obeskattade reserver redovisas
inklusive uppskjuten skatteskuld.

Det redovisade virdet pa uppskjutna skattefordring-
ar omprdvas varje balansdag och reduceras till den
del det inte langre dr sannolikt att tillrdckliga skat-
tepliktiga resultat kommer att finnas tillgangliga for
att utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna
skattefordran.

Virderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur
foretaget, per balansdagen, forvéntar sig att atervin-
na det redovisade vérdet for motsvarande tillgang
eller reglera det redovisade vérdet for motsvarande
skuld. Berdkningen av uppskjuten skatt baseras pa
de skattesatser och skatteregler som har beslutats
fore balansdagen.

Aktuell och uppskjuten skatt for perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kost-
nad eller intékt i resultatrdkningen, utom nér skatten
ar hanforlig till transaktioner som redovisats direkt
mot eget kapital. I sadana fall ska dven skatten
redovisas direkt mot eget kapital.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till
anskaffningsvirde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Anskaffningsvirdet bestar av inkopspriset

och utgifter som ar direkt hianforliga till forvarvet
for att bringa den pa plats och i skick att anvidndas.
Tillkommande utgifter inkluderas endast i till-
gangen eller redovisas som en separat tillgdng, nar
det dr sannolikt att framtida ekonomiska fordelar
som ar forknippade med posten kommer att tillfalla
foretaget och att anskaffningsvirdet for densamma
kan maétas pa ett tillforlitligt sitt. Alla 6vriga kost-
nader for reparationer och underhall samt tillkom-
mande utgifter redovisas i resultatrakningen i den
period da de uppkommer.
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Da skillnaden i forbrukningen av en materiell an-
laggningstillgangs betydande komponenter bedoms
vara visentlig, delas tillgdngen upp péd dessa kompo-
nenter.

Avskrivningar pd materiella anldggningstillgangar
kostnadsfors sé att tillgangens anskaffningsvérde,
eventuellt minskat med berédknat restvarde vid
nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjért dver dess
beddmda nyttjandeperiod. Om en tillgdng har
delats upp pa olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat ver dess nyttjandeperiod.
Avskrivning paborjas nir den materiella anldgg-
ningstillgdngen kan tas i bruk. Materiella anldgg-
ningstillgdngars nyttjandeperioder uppskattas till:

Stomme, stomkomplettering 100 ar
Fasad, Vatten och stammar, Virme 50 ar
Tak, Balkonger, Fonster, Transport,

Snickerier, Porslin, El 40 ar
Ventilation, restpost 20 ar
Vitvaror, invindiga ytskikt 15 ér
Markanlidggningar 20 ar
Inventarier 5éar

Forbittringsutgifter pa annans fastighet skrivs av pa
hyrestidens ldngd.

Nyttjandeperioden for mark dr obegransad och dér-
for skrivs mark inte av.

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmeto-
der omprdvas om det finns indikationer pa att for-
véntad forbrukning har fordndrats visentligt jAimf{ort
med uppskattningen vid féregédende balansdag. Da
foretaget dndrar bedomning av nyttjandeperioder,
omprovas dven tillgdngens eventuella restvéirde. Ef-
fekten av dessa dndringar redovisas framétriktat.

Borttagande frdn balansrdkningen

Det redovisade vérdet for en materiell anléggnings-
tillgang tas bort frdn balansrdakningen vid ut-
rangering eller avyttring, eller nér inte nagra fram-
tida ekonomiska fordelar véntas fran anvéindning
eller utrangering eller avyttring av tillgangen eller
komponenten. Den vinst eller férlust som uppkom-
mer nér en materiell anldggningstillgédng eller en
komponent tas bort frén balansrdkningen &r skillna-
den mellan vad som eventuellt erhalls, efter avdrag

for direkta forséljningskostnader, och tillgdngens
redovisade virde. Den realisationsvinst eller rea-
lisationsforlust som uppkommer nér en materiell
anldggningstillgang eller en komponent tas bort fran
balansrikningen redovisas i resultatrdkningen som
en Ovrig forvaltningsintikt eller 6vrig rorelsekost-
nad.

Nedskrivningar av materiella anldiggningstillgangar
Vid varje balansdag analyserar foretaget de redovi-
sade virdena for materiella anldggningstillgdngar
och immateriella tillgdngar for att faststilla om det
finns ndgon indikation pa att dessa tillgangar har
minskat 1 virde. Om sa &r fallet, berdknas tillgang-
ens atervinningsvérde for att kunna faststélla vérdet
av en eventuell nedskrivning. Dir det inte dr mojligt
att berékna atervinningsvérdet for en enskild till-
géng, berdknas atervinningsvérdet for den kassage-
nererande enhet till vilken tillgdngen hor.

Atervinningsvirdet ir det hogsta av verkligt virde
med avdrag for forséljningskostnader och nyttjande-
vérdet. Verkligt varde med avdrag for forsdljnings-
kostnader ér det pris som foretaget berdknar kunna
erhdlla vid en forsdljning mellan kunniga, av
varandra oberoende parter, och som har ett intresse
av att transaktionen genomfors, med avdrag for
sadana kostnader som é&r direkt hanforliga till for-
sdljningen. Vid berdkning av nyttjandevirde dis-
konteras uppskattat framtida kassaflode till nuvérde
med en diskonteringsrianta fore skatt som dterspeglar
aktuell marknadsbedémning av pengars tidsvirde
och de risker som forknippas med tillgdngen. For
att berdkna de framtida kassaflodena har foretaget
anvént budget och prognoser for de kommande fem
aren.

Om atervinningsvéardet for en tillgdng (eller kassage-
nererande enhet) faststills till ett ldgre véarde 4n det
redovisade vérdet, skrivs det redovisade virdet pa
tillgdngen (eller den kassagenererande enheten) ned
till atervinningsvérdet. En nedskrivning ska omedel-
bart kostnadsforas i resultatrdkningen.

Vid varje balansdag gor foretaget en bedomning

om den tidigare nedskrivningen inte langre ar
motiverad. Om sa &r fallet aterfors nedskrivningen
delvis eller helt. D& en nedskrivning aterfors, dkar
tillgangens (den kassagenererande enhetens) redovi-
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sade vérde. Det redovisade vérdet efter aterforing av
nedskrivning fér inte 6verskrida det redovisade virde
som skulle faststéllts om ingen nedskrivning gjorts
av tillgdngen (den kassagenererande enheten) under
tidigare ar. En aterforing av en nedskrivning redovi-
sas direkt i resultatrdkningen.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen visar foretagets forandringar av
foretagets likvida medel under rikenskapsaret. Kas-
saflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta
metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- och utbetalningar.

Forskolan Naktergalen
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NOT 1

NOT 2

NOT 3

NOT 4

NOT 5

HYRESINTAKTER (tkr)
Bostéder

Lokaler

Ovrigt

Summa hyresintikter

DRIFTKOSTNADER (tkr)
Forvaltningskostnad
Ovriga driftskostnader
Summa driftkostnader

PERSONAL OCH PERSONALKOSTNADER

TjustFastigheter AB har inga anstéllda. Nagra 16ner
eller ersittningar har dérfor inte utbetalts under &ret.

Antal styrelseledamdter och VD
varav mén

Styrelse och VD har arvoderats via utbetalning fran Vis-
terviks Bostads AB. Erséttningen har fakturerats Tjust-
Fastigheter AB och uppgér till (tkr):

ERSATTNING TILL REVISORER (tkr)
Revision
Deloitte

Lekmannarevisorer
Revision

AVSKRIVNINGAR OCH NEDSKRIVNINGAR (tkr)
Planenliga avskrivningar

Byggnader

Markanldggningar

Annans fastighet

Summa planenliga avskrivningar

Nedskrivningar

Byggnader

Summa nedskrivningar

Summa av- och nedskrivningar

2022

441
217 367
132
217 940

- 89 485
-31378
-120 863

10
70 %

-2017

-70

- 68

-43 383
-3917

- 352
-47 653

0
0
-47 653

2021

440
203 650
133
204 224

- 85429
- 20 449
-105 877

10
70 %

-1 846

- 48

- 68

-39945
-3629
- 351
-43925
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NOT 6

NOT 7

NOT 8

SKATT PA ARETS RESULTAT (tkr)
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Summa skatt pa arets resultat

Avstdmning arets skattekostnad

Resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats

Skatt hanforlig till skatteavdragsbegrinsning
Skatt hanforlig fastighetsforséljning

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intikter

Schablonrénta pa periodiseringsfonder

Skatt hanforlig till tidigare ar

Temporira skillnader i avskrivningar pa fastigheter
Skattemassigt kostnadsfort underhall
Alktuell skatt

Temporir skillnad byggnad

Temporir skillnad markanlédggning
Temporir skillnad annans fastighet
Uppskjuten skatt

Summa skatt pé arets resultat

KONCERNINTERNA INTAKTER
OCH KOSTNADER

Andel till/frén koncernforetag
Nettoomséttning
Driftkostnader

Underhall

Réntekostnader

Procentsatserna avser hela kommunkoncernen.

BYGGNADER (tkr)
Ingéende ackumulerade anskaffningsvérden
Nyanskaffningar/omférdelningar under aret

Avgar: Anskaffningvérden pa silda och utrangerade
fastigheter

Utgdende ackumulerade anskaffningsvdirden

Ingaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Aterfors: Ackumulerade avskrivningar pa
forséljningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

2022

-1912
-4 668
- 6580

20 655
-4 255
-2 537
116
-1

-8

- 1405
6176
-1912
-4 603
- 54
-12
-4 668
- 6580

91 %
86 %
100 %
100 %

1 335 349
211 541

-2 286
1 544 603

-291 426
-43 383

629
- 334180

2021

- 1865
-3436
-5301

14 901
-3070
-2450

-1

4

-1131
4792
- 1865
-2 885
-539

-12
-3436
-5301

94 %
97 %
100 %
100 %

1264 959
70390

0
1335349

-251481
-39945

0
-291426
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NOT 8

NOT 9

NOT 10

BYGGNADER, forts.

Ingaende ackumulerade nedskrivningar
Arets nedskrivning

Aterfors: Nedskrivning pa sélda fastigheter

Utgadende ackumulerade nedskrivningar
Utgiende bokfort viirde
Taxeringsviirde

Marknadsvirde

2022

- 15 866
0

550
-15316

1195107

82 020

2021

- 15 866

- 15866

1028 058

77 841

Bolagets fastighetsinnehav bestar till 6vervigande del av specialfastigheter. For dessa
fastigheter finns ingen etablerad marknad vilket medfor stora svérigheter att faststélla
ett relevant marknadsvérde. Specialfastigheter &sétts inte heller ndgot taxeringsvérde.

Uppgift om marknadsvérde lamnas dérfor inte.

MARK (tkr)
Ingéende ackumulerade anskaffningsvérden
Nyanskaffningar under &ret

Avgiér: Anskaffningsvérden pa sélda
och utrangerade tillgdngar
Utgadende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende bokfort virde
Taxeringsvirde

MARKANLAGGNINGAR (tkr)

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
Nyanskaffningar/omférdelningar under aret

Avgar: Anskaffningsvérde pa salda och utrangerade
tillgangar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Avgér: Anskaffningsvérden pa salda och utrangerade
tillgangar

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgiende bokfort viirde

115 521
110

- 619
115012

115 012

23 240

78 026
5870

- 1436
82 461

-19278
-3917

-23195

59 265

114 663
1588

- 730
115 521

115 521

23 679

72 500
5526

78 026

- 15649
-3629

-19278

58 748
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NOT 11

NOT 12

NOT 13

NOT 14

NOT 15

FORBATTRINGSUTGIFTER | ANNANS FASTIGHET
(tkr)

Ingéende ackumulerade anskaffningsvérden
Nyanskaffningar under éret

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgadende bokfort virde

PAGAENDE TILL- OCH OMBYGGNADER (tkr)
Ingéende nedlagda kostnader

Under perioden nedlagda kostnader

Under perioden genomforda omfordelningar
Utgiende nedlagda kostnader

FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER (tkr)
Upplupen fordran forvaltning
Upplupen fordran forsdkringserséttning
Ovriga forutbetalda kostnader

Summa

OBESKATTADE RESERVER (tkr)
Periodiseringsfond 2017
Periodiseringsfond 2018
Periodiseringsfond 2019
Periodiseringsfond 2020
Periodiseringsfond 2021
Periodiseringsfond 2022

Summa

OVRIGA SKULDER (tkr)

Skulder som forfaller inom:
<1 éar
1-5 ar

>5 ar

2022

9793
408
10201

-3550
- 352
-3902

6 299

128 207
87 611

- 190 522
25296

5362
4947
4 344
14 653

209

4115
3016
3094
10 445

218 742
475 198
459 743
1153 682

2021

9793

9793

-3199

- 351

-33550

6 243

66 581
105 451
-43 824
128 207

2461

3526

5987

209

4115
3016

7 351

190 019
513755
399 400
1103174

Uppléningen sker via internbanken i Vésterviks Kommuns Forvaltnings AB. Ovansta-
ende uppdelning visar pa forfallostrukturen pa de reverslan som finns i internbanken.
Lénet i internbanken redovisas som langfristigt i sin helhet. Detta d& de reverslan som
finns 1 den laneram som givits i Vésterviks Kommuns Forvaltnings AB och som forfal-

ler, fornyas genom omséttning av lan.
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NOT 17

NOT 18

NOT 19

2022
UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER (tkr)

Upplupna rintekostnader 4 695
Ovriga upplupna kostnader 50 021
Forutbetalda hyror och avgifter 10 875
Summa 65 591

FORDRINGAR OCH SKULDER
KONCERNFORETAG (tkr)

Hyres- och kundfordringar 55221
Ovriga kortfristiga fordringar 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 5466
Leverantorsskulder 26 466
Ovriga kortfristiga skulder 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 64 612

2021

4 695
38389
11 027
54 112

46 827
0
2 654

29 507
0
54112

Beloppen anger hur mycket av respektive balanspost som avser fordringar/skulder till

hela kommunkoncernen.

DISPOSITION AV FORETAGETS VINST

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel 127 976 230 kr.
Styrelsen foreslar att i ny rdkning balanseras 127 976 230 kr.

STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

Stéllda sékerheter INGA
Eventualforpliktelser INGA
Brandforsékringsvirde Fullvérde

INGA
INGA
Fullvirde
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i TjustFastigheter AB
organisationsnummer 556060-6443

Rapport om arsredovisningen

Littalanden

Vi har utfért en revision av ﬁrsredmrisn'rngen fér
TjustFastigheter AB fir r&kenskaps%ret 2022-01-01 -
2022-12-31, Bolagets Srsredovisning ingdr pa sidorna 7-
8, 17-35 i detta dokument,

Enligt var uppfattning har Srsredovisningen upprattats i
enlighet med Arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av
TjustFastigheter ABs finansiella stalining per den 31
december 2022 ach av dess finansiella resultat och
kassafldde fir Aret enligt Ersnedovisningslagen.
Férvaltningsberdttelsen &r forenlig med
Arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller
resultatrdkningen och balansrdkningen,

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i farhillande
till TjustFastigheter AB enligt god revisorssed | Sverige
och har i &vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrsickliga och ndamdlsenliga som grund for véra
uttalanden.

Annan information dn Srsredovisningen

Detta dokumnent innehdller Sven annan information &n
Arsredovisningen och dterfinns pd sidorna 4-6 samt -
16. Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som
har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende Arsredovisningen omfattar inte
denna information och vi gbr inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen ar det
vart ansvar att |3sa den information som identifieras
ovan och &vervaga om informationen i vasentlig
utstriickning &r oférenlig med Arsredovisningen. Vid
denna genomgéng beaktar vi &ven den kunskap vi i
dvrigt inhamtat under revisionen samt beddmer om
informationen | Gvrigt verkar innehalla vdsentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat p5 det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har
ansvaret fir att ﬁrsrednvisningen upprattas och att den
ger en réttvisande bild enligt Arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstallande direktiren ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer &r nidvandig far
att upprétta en arsredovisning som inte innehdller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av Ersredmrisningen ansvarar styrelsen
och verkstdllande direktéren for beddmningen av
bolagets ﬂ':irmﬁga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar s3 &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka farmagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphidra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att gdra nﬁgut av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppn5 en rimlig grad av sakerhet om
huruvida Srsredovisningen sem helhet inte innehaller
nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberdttelse som innehdller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sikerhet, men ar
ingen garanti fér att en revision som utfdrs enligt 1SA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan farvantas psuerka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund |
Arsredovis ningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga
felaktigheter i Srsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfar
granskningsatgérder bland annat utifrin dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
&ndamalsenliga far att utgéira en grund fér vara
uttalanden. Risken fér att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till faljd av cegentligheter dr higre an for
en visentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom cegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller dsidosdttande av intern
kontroll.

« skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse fér var revision
for att utforma granskningsatgérder som &r lampliga /H(
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med hansyn till omsténdigheterna, men inte far att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

+ drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstallande direktéren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av
drsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som
avser sddana handelser eller férhdllanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets fﬁrmﬁga att
fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pd
upplysningarna i drsredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om
5rsreduvisningen. Vara slutsatser baseras p5 de
revisiocnsbevis som inhdmtas fram till datumet fér
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller farhillanden gara att ett bolag inte l&ngre kan
fortsatta verksamheten.

= utvdrderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och innehdllet | drsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen
Eterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pﬁ ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten far
den. Vi maste ocksa infermera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister | den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Uttiver var revision av drsredovisningen har vi dven
utfdrt en revision av styrelsens och verkstallande
direktérens firvaltning for TjustFastigheter AB for
rikenskapsdret 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av
farslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Wi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt férslaget i farvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamdter och verkstallande direktdren
ansvarsfrihet for ra kenskapsﬁret.

Grund fir uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed | Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i farh8llande till
TjustFastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och
har i gvrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar
tillréckliga och dndamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

2(3)

firslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning
ach risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital,
konseclideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fir bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortiSpande bedéma bolagets
ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad si att bokfdringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter | Gvrigt kontrolleras pd ett betryggande
satt. Verkstallande direktéren ska skéta den lépande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de Stgérder som &r nidvandiga
far att bolagets bokféring ska fullgéras i
dverensstammaelse med lag och fir att
medelsférvaltningen ska skéitas pd ett betryggande satt,

Revisorns ansvar

Virt mdl betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet
kunna bedoma om nﬁgon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren i nﬁgut vasentligt avseende:

« fdretagit ndgon dtgard eller gjort sig skyldig till
nagon farsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

« pa nagot annat s&tt handlat | strid med
aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av farslaget till
dispaositioner av balagets vinst eller fdrlust, och dérmed
vért uttalande om detta, &r att med rimlig grad av
sékerhet beddma om forslaget ar farenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka
Stgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett farslag till
dispositioner av bolagets vinst eller farlust inte &r
farenligt med aktlebulagslagen.ﬁj
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omddme och har en
professionelit skeptisk instdlining under hela revisionen,
Granskningen av farvaltningen och farslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande gransknings.ﬁtgarder som utfdrs baseras
pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar
granskningen p3 sadana Etgéirder, omraden och
farhdllanden som &r vasentliga far verksamheten och
dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
fir bolagets situation. Vi g&r igenom och privar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
farhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag fiir vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller farlust har vi granskat om farslaget &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Vastervik den 21 mars 2023
Deloifte AB

Johan Nilssan
Auktoriserad revisor

3(3)
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VASTERVIKS Kommunens revisorer
KOMMUN

Till drsstdamman i TjustFastigheter AB
Organisationsnummer 556060-6443

Till fullméktige i Vasterviks kommun

Granskningsrapport for ar 2022

Vi, av fullmaktige i Vésterviks kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat
verksamheten i TjustFastigheter AB.

Styrelsen och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt géllande bolagsordning,
dgardirektiv och beslut samt de lagar och féreskrifter som galler for verksamheten.
Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern kontroll samt préva
om verksamheten bedrivits enligt fullméktiges uppdrag och méal samt de lagar och
foreskrifter som giller for verksamheten.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god revisionssed i
kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt utifran bolagsordning
och av drsstdmman faststéllda dgardirektiv. Granskningen har genomforts med den
inriktning och omfattning som behdvs fér att ge rimlig grund fér bedémning och prévning.

Vi beddmer sammantaget att bolagets verksamhet har skétts pa ett andamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande satt.

Vi beddmer att bolagets interna kontroll har varit tillrdcklig.
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NYCKELTALSSAMMANSTALLNING

NYCKELTAL FOR LONSAMHET 2022 2021 2020 2019 2018
Omséttning mnkr 224 205 209 199 199
Driftkostnader, kr/m? 625 549 527 557 593
Underhall kostnadsfort och aktiverat, kr/m? 180 153 169 159 154
Driftnetto, kr/m? 497 481 515 448 418
Bokfort fastighetsvarde, kr/m? 6 868 6167 6 041 5960 5557
Soliditet % 15,8 15,6 16,3 15,7 15,5
Genomsnittlig area (BOA+LOA) 193465 192884 193595 193549 192618

Yta och bokfort viirde for fastigheten Paletten 1 dr ej medtagen i nyckeltalssammanstdllningen da
dessa virden skulle bli jamforelsestorande.

NYCKELTALSDEFINITIONER
Driftnetto
Rorelseintikter - driftkostnader - underhall = driftnetto

Soliditet

Justerat eget kapital i forhallande till balansomslutningen. Fére 2019 var bolagsskatten 22 %. Aren
2019 och 2020 var den 21,4 % och 2021 sinktes den ytterligare, till 20,6 %. Soliditeten for 2022
beréknas till eget kapital + 79,4 % av obeskattade reserver 1 forhallande till balansomslutningen.

Topformula

%.!....l_.%_l__il_l_lli_i_ Bl |
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FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSBETECKNING

VASTERVIK
Bjélken 16
Bjélken 16
Bjilken 16
Borret 12
Bussen 3
Batsmannen 7-19
Bokensved 1
Eleven 2
Fagelbaret 3
Homman 2
Hyvlaren 9
Hogaffeln 7
Johannesberg 6
Kabyssen 1
Karbinen 2
Krattan 1
Kunskapskallan 5
Kunskapskallan 5
Kunskapskallan 6
Kycklingen 2
Kalroten 2
Ludvigsborg 13
Lakaren 11
Mastodonten 1
Mimer 5
Mommehal 1:43
Mullskopan 4
Manstenen 9
Nitet 174
Pistolen 2
Resedan 23
Resedan 24
Radhuset 13
Skdddan 10
Stuverum 1:59
Tallen 16
Torsken 1
Varmbadhuset 2
Vistervik 3:105
Vistervik 3:110
Vistervik 4:135
Vistervik 4:15

ADRESS

Férjevigen 10
Farjevdgen 10
Firjevigen 10
Baumansgatan 13
Lunnargatan 1
Batmansgriand 1 - 10
Idrottsgatan 4
Lektor Berlins vig 1
Tomtegatan 17
Laxgatan 2
Lucernavigen 5
Timmergatan 2
Sandholmsgatan 2
Slottsholmsvéagen 8
Vapengrand 2
Arabievigen 19
Ostersjovigen 8
Ostersjovigen 6
Ostersjovigen 4
Folkparksvagen 34
Vedbergskroken 1
Sodermalmsgatan 21
Léroverksgatan 2
Vattentornsvégen 13
Stora Tradgardsgatan 37A
Mommehal
Kristinebergsgatan
Ejdergatan 11

Norra véigen 3
Vapengrind 6

Stora Tradgardsgatan 5
Stora Tradgardsgatan 3
Rédhusgatan 46
Hallstromsgatan 27
Ekhagsvégen 1
Esplanaden 10
Fabriksgatan 2A
Stromspromenaden 1
Malserum
Ljungheden
Vassbécksvigen 2

Vistra Kyrkogatan 9

POPULARNAMN

Lucerna kontor
Lucerna dubbelmagasin
Bilvisitationsbyggnad
Torpaskolan

Bussen
Batsmanstugor
Bokensved
Ludvigsborgsskolan
Fagelbiret
Hommans forskola
Hyvlaren
Hjéilpmedelscentral
Gullvivan forskola
Kabyssen Skeppsbrokajen
Snovit forskola
Arabia forskola
Campus

Gymnasiet
Brandstation

Tallen forskola
Niktergalen forskola
Bjorken forskola
Ellen Key skolan
Ljungbergaskolan
Mimergérden
Mommehal forrad
Mullskopan
Breviksskolan
Skogshagaskolan
Alvdansen forskola
Marieborgsskolan
Resedan forskola
Radhuset
Lidhemsskolan
Ekbacken forskola
Toboskolan

Loftbod Fiskartorget
Warmbadhuset
Mailserum Ridanliggning
Ljungheden
Karstorps idrottsplats
Aspagirden
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FASTIGHETSBETECKNING

GAMLEBY
Blockflojten 3
Blockflgjten 3
Elden 1
Fotografen 7
Fotografen 8
Fotografen 9
Frej 2
Gamleby 2:6
Gamleby 2:4
Gamleby-Melby 1:1
Katedern 11
Katedern 11
Paletten 1
Tvarflojten 2

LOFTAHAMMAR
Askerum 2:11
Askerum 2:66
Téngered 2:209

DALHEM
Dalhems-Ramshult 1:7

EDSBRUK
Ed 1:107

HUMMELSTAD
Hummelstad 13:1

ODENSVI
Odensvi préstgard 1:32
Odensvi préstgéard 1:42

ALMVIK
To6rnsfall-Hult 1:2

BLACKSTAD
Rorsberg 1:17

UKNA
Stensnds 3:16

ADRESS

Visterviksvégen 18
Visterviksvégen 18
Visterviksvégen 45
Ostra Ringvigen
Ostra Ringvigen
Gundelvigen
Jarnaldersstigen 2
Loftagatan
Loftagatan

Heda 8
Visterviksvigen 6
Visterviksvégen 6
Odensvivigen 32

Hagnésvigen 2

Bjursundsvégen 12
Bjursundsvégen 10

Varvsvagen 5

Dalhem

Ringeltaubska skolan

Hummelstad féreningslokal

Kyrksjovdgen 2, Odenskans

Korsgrindsallén 7

Onnemovigen 1

Backsippevandan 2

Skedshultsvigen 14

FASTIGHETSBESTAND

POPULARNAMN

Terramunda Toalett
Solkullens forskola
Gamleby Brandstation
Fotografen, Elevhemmen
Fotografen, Fotoskolan
Ostra Ringskolan
Solstigen

Tjustvallen idrottsplats
Skyttepaviljong

Heda Ridstall

Aby Herrgird och aula
Abyiingskolan

F.d. Akzo, nu Topformula

Dagcenter, Hagnisvigen 2

Loftahammar bygdegard
Loftahammar brandstation

Loftahammar skola

Dalhems medborgarhus

Edsbruk skola

Hummelstad foreningslokal

Odenskans

Odensvi forskola

Almyvik forskola

Blackstad skola

Ukna forskola
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FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSBETECKNING

VRAKA
Vréka 6:8

OVERUM
Overum 5:10
Overum 5:11

Overum 5:9

ANKARSRUM

Ankarsrum 1:386
Ankarsrum 1:162
Ankarsrum 1:384
Ankarsrum 1:386
Ankarsrum 1:387
Ankarsrum 1:287
Ankarsrum 2:3

Anvedebo 1:314

BLANKAHOLM
Blanka 1:185
Blanka 1:44

GUNNEBO

Gunnebo 13:30
Gunnebo 13:31
Gunnebo 13:32
Gunnebo 13:32
Gunnebo 13:32

HJORTED
Nynés 1:71
Nynis 1:73

TOTEBO
Totebo 1:155

VASTRUM
Vastrum 1:17
Vistrum 1:12

ADRESS

Vraka Mogarden

Tjustvdgen 1
Hallerstorpsv 1

Ovrelundsvigen 5

Almvigen
Bruksliden
Lindvégen 1-3
Skolvégen 1
Kungsvigen 40
Kungsvigen 42 A
Kungsvigen 25

de Marés vig

Talluddsvéagen
Skolvdgen 3-5

Verkebiacks Hamn
Vistrumsvégen
Veterangatan 1
Veterangatan 1

Veterangatan 1

Falsterbovagen

Skolvégen 8/Pristgardsvigen 3

Studievigen 20

Vastrum skolan

Vistrum kommunalhuset

POPULARNAMN

Vrika foreningslokal

Overum skola
Overum sporthall

Overum brandstation

Almvigen fd vattenverk
Bruksliden idrottsplats
Linden forskola

Ankarsrum skola
Ankarsrum fd kommunalhus
COOP-butik
Sparbankshuset

Ankarsrum brandstation

Blankaholm sporthall

Blankaholm forskola

Verkebicks hamnmagasin
Gunnebo IP

Gunnebo skola

Gunnebo forskola
Gunnebo skola fritidsgird

Hjorted brandstation
Hjorted skola

HT-Hallen, forskolan Pandan

Vistrum forskola

Forradslinga
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