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Vinnas Fastigheter AB

Org nr556330-2016

Arsredovisning for rikenskapsaret 2018

Styrelsen och verkstillande direktoren avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberattelse
- resultatrakning
- balansrakning

O N o N

- noter

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parantes avser
foregdende ar.

Undertecknad styrelseledamot i Vinnis Fastigheter AB intygar, dels att denna kopia
av arsredovisningen dverensstammer med originalet, dels att resultatrikningen och
balansrikningen faststallts pa drsstamma den - -

Arsstimman beslot att godkdnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Vinnis den - -

Johan Soéderling
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Forvaltningsberattelse
Styrelsen och verkstillande direktéren for Vannas Fastigheter AB, organisationsnummer
556330-2016, limnar foljande forvaltningsberattelse for verksamhetsaret 2018.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Vinnis Fastigheter AB dr ett allmannyttigt fastighetsbolag med site i Vannis och helagt av vannas
kommun. Bolagets verksamhet dr att inom Vannas kommun forvalta, forvarva, avyttra, aga och
exploatera fastigheter och byggnader. Verksamheten ska koncentreras mot privatbostader med
tillhérande butiks- och kontorslokaler samt industrifastigheter och darmed jamforlig verksamhet.

Andamalet med bolagets verksamhet ar att i allmannyttigt syfte och med jakttagande av
kommunallagens lokaliseringsprincip framja bostadsforsérijningen i Vannas kommun. Bolaget ska
jven tillgodose lokalbehovet for naringslivets olika sndamal. Bolaget far ocksa i den man det uppstar
tomma lokaler i verksamheten hyra ut dem for andra andamal. Hela bolagets verksamhet ska
bedrivas enligt affirsmassiga principer.

Vinnis Fastigheter AB dger fastigheter i Vannas, Vannisby samt i Tvarabdck. Bolaget forvaltar drygt
46 535 kvm dar cirka 28 676 kvm utgor privatbostader. 6 330 kvm avser sarskilda boenden och

11 435 kvm omfattar butiks- och kontorslokaler. Fastigheternas bokférda varde var 378 mkr och
nettoomsattning uppgick till 49,1 mkr. Medeltalet anstallda for verksamhetsaret var 8. Forbattringar
pa fastigheterna utférdes till ett varde av cirka 19,1 mkr. Pagaende ny- och ombyggnationsprojekt
om knappt 24 mkr har beslutats under aret dar upparbetat vid arshokslutet uppgick till 15,9 mkr.

Vid &rets slut var antalet privatbostadsldgenheter 477. Den genomsnittliga bostadshyran per kvm och
ar uppgick till 930 kr. Vakansgraden pa bostadssidan var 13g. De bostadsvakanser som forekom
berodde pa omflyttning och reparationer.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Organisation

Vinnis Fastigheter AB:s organisation bestar av nio medarbetare varav en tjdnst som
fastighetsforvaltare ar vakant. Kommunfullméktiges vilja ar att Vinnis Fastigheter AB ska dga eller
forvalta kommunens totala fastighetsbestand. Enligt bolagets affarsplan ska ett dvertagande ske per
den 1 januari ar 2021. Konsekvensen for bolaget aren tkad verksamhetsvolym samt

organisationsférandring.

Forvirv, avyttring och utrangering

Forsiljningen av fastigheterna Pensioniren 19 och Pensiondren 22, bestaende av 72 privatbostader
och en mindre lokal fortgar. Fyra av 32 ligenheter vid Grynings- och Skymningsvagen har salts for
drygt 3,6 mkr. Reavinsten beddms uppga till cirka 2 mkr. Forsaljningen har foregatts av en
fastighetsbildning dar fastigheten har avstyckats till 32 enskilda fastigheter. Styrelsen har fattat
beslut om att befintliga hyresgaster ska fa mojlighet att forvérva sin forhyrda fastighet. Beddomningen
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4r att ytterligare sex forsaljningar kommer att genomforas under forsta kvartalet &r 2019 vilket
beddms generera en reavinst om cirka 2,7 mkr.

vannas Fastigheter AB har under aret bildat Alvdala Fastigheter AB med ett eget kapital om 7,6 mkr,
varav 7 550 000 kr ar aktieagartillskott. Alvdala Fastigheter AB har tecknat avtal med VNB
Byggproduktion AB om att uppfora 18 lagenheter pa fastigheten Trinaren 9 i Vannas. Budgeterad
produktionskostnad 4r cirka 37 mkr exkluderat ett investeringsbidrag pé 7,7 mkr. Byggnaderna
kommer att blockforhyras av Alvdala Byggemenskap Kooperativa hyresréttsﬂjrening under 15 &r med
planerad inflyttning november 2019. Under samma tidsperiod loper en forlust- och
éterbetalningsgaranti garanterad av vinnis Fastigheter AB. 12 av foreningens 18 medlemmar har
tecknat avtal for en lagenhet. Bedomningen ar att alla 18 lagenheter kommer attvara uthyrda till
tilltradet den 1 november 2019.

Vinnas Fastigheter har under borjan av ar 2019 forvarvat en central fastighet vid Storgatan 51
centrala Vannas for 7,0 mkr med tilltrade den 1 juni 2019. Forvarvet ar ett led i att utveckla vannas
centrum.

Avslutade, pagaende och kommande projekt
| och med inforandet av den nya dataskyddsfbrordningen, GDPR, har bolaget sett dver hanteringen
av personuppgifter s att det uppfyller kravet pa hur personuppgifter far samlas in och anvandas.

En hyresgéstundersékning har genomforts under perioden. Utfallet av enkaterna sterrapporterades
under december manad. Hyresgéstundersékningen 4r en uppfoljning av 2016 ars undersokning.

| juni paborjades inflyttning i det nyproducerade fyravéningshuset vid Strandgatan i vannasby.
Samtliga 16 |agenheter har hyrts ut.

Arbetet med takomlaggning, energibesparingsétgérder och byggnation av tre mindre lagenheter i
fastigheten Kronprinsen 16 har slutforts under aret. Intresset for lagenheterna har varit stort och alla
4r uthyrda.

Arbetet med hissbyte pa fastigheten Stamhemmanet 3 har avslutats liksom renoveringen av Bussen
1.

Ar 2016 beviljades Vinnias Fastigheter AB ett stod pa lite mer 3n 0,15 mkr avseende upprustning av
utemiljon vid Hjorten 1 som uppgick till 0,3 mkr. Projektet har genomforts och slutrapport skickats till
Boverket.

Utifran foretagets krav pa energiuppfoljning, energidebitering, larmhantering och energibevakning
har ett projekt paborjats dar det undersoks vilket styr- och gvervakningssystem som 3r bast lampat.
Undersokningen har resulteratien strategi som forhoppningsvis kan bidra till enhetlighet och
effektivisering. Ambitionen ar att under innevarande 3r slutfora ett pilotprojekt paen specifik
fastighet. Faller projektet val ut kommer systemet successivt att implementeras i samtliga
fastigheter.

Styrelsen har beslutat att Vannas Fastigheter ska konvertera en lokal i fastigheten Stamhemmanet 3
till sex lagenheter. Budgeterad Kkostnad ar cirka 2,7 mkr inklusive erhallet investeringsbidrag for aldre
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om 1,1 mkr. Berdknas sté klart for inflyttning till den 1 maj 2019. Ambitionen &r att byggnaderna ska
upplevas som ett trygghetsboende dar malgruppen ar hyresgéster med sdrskilda behov.

Bolaget har under &ret tecknat avtal med Vannas Kommun gillande ett nytt sarskilt boende om 40
platser som beréknas sta klart for inflyttning kring arsskiftet 2020/2021. Kontraktsldngden &r tecknad
sver 25 ar dir kommunen har ritt att avbryta projektet men da ska bolaget fa kostnadstackning for
nedlagda kostnader. Under aret har bolaget upphandlat konsultbolaget Sweco Architects som ska
detaljprojektera produktionen. Detaljplanearbetet pagar parallellt och beraknas vara klart i slutet av
februari 2019. Férhoppningen &r att bygglovet ar klart till i slutet av april 2019. Bolagets ambition &dr
att ga ut med ett férfragningsunderlag for utférandeentreprenad under bérjan av mars 2019 med
tilldelning i slutet av maj manad. Berdknad byggstart ar beriknad till direkt efter byggsemestern ar
2019. Bolagets bedémning &r att projektet kommer att uppga till cirka 110 mkr kronor inklusive
momes. Vid bokslutet var cirka 9 mkr upparbetat i projektet.

Finansiering

Vinnis Fastigheter finansierar sig genom kommunal borgen som sikerhet for sina rantebarande
Iangfristiga 1an. Kommunfullmaktige beslutade under &ret att utéka bolagets borgensram med 95
mkr till totalt 449 mkr. Bolaget har vid bokslutet endast valt att nyttja knappa 318 mkr varfor
bolagets ny- och refinansieringsférmaga dr vildigt god. Den finansiella marknaden ar fortfarande
stabil med l3ga rintor vilket inneburit att bolaget under aret omforhandlat nagra lan till en lagre
rinta an tidigare. Bolagets snittupplaningsranta uppgar vid bokslutet till cirka 1,3 procentenheter.
Enligt bolagets finanspolicy ska bolagets laneportfolj inneha en duration om cirka tre ar bade for
aterbetalning och for ranteniva.

Marknad
Kommunen har fortfarande en bostadsbrist vilket gar att skénja i Vannas Fastigheters digitala

bostadsko dar dryga 700 personer var registrerad vid bokslutet. Lejonparten av de bostadssckande
onskar hyra mindre lagenheter varfor det ar ett prioriterat omrade. Det séljs endast ett fatal villor i
kommunen vilket bolagets analys ar att villasdljarna saknar alternativa boendeformer i kommunen.
Utifran den slutsatsen har Vanns Fastigheter dels uppfort 16 storre lagenheter vid dlvsldge i
Vinnisby samt uppfér ett kooperativt boende om cirka 18 ldgenheter vid det strandnara
Alvdalaomradet i centrala Vdnnas genom dotterbolaget Alvdala Fastigheter AB. Bolagets vakanser pa
privatbostadsomrédet ar blygsamma och bestar i huvudsak av omflyttnings- och
reparationsvakanser. En viss vakans om cirka 40 tkr har uppstatt i den centrala fastigheten vid
Storgatan 5 i Vannas men vid bokslutet &r den fullbelagd.

P4 lokalsidan har bolaget i princip alla ytor uthyrda dar merparten av ytorna forhyrs av agaren
Vinnis kommun. Uthyrningsgraden har varit fortsatt valdigt god dir bolaget vid bokslutet endast
hade en vakant butikslokal i centrala Vannas om cirka 225 kvm. Bolaget har fort en fruktsam dialog
med Vinnis kommun gallande uthyrningsobjekten dels for att forsskra sig om en effektiv
lokalforsorjning och dels for att utarbeta en langsiktig strategi for lokalférsorjningen.

Agardirektiv
Enligt dgardirektiven ska den synliga soliditeten uppga till minst 15 procentenheter. Vid arets slut
uppegick den synliga soliditeten till 24,9 procentenheter. Enligt direktiven ska Vannas Fastigheter AB
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l&ngsiktigt generera en uthallig avkastning pa synligt eget kapital om minst fem procentenheter.

Arets avkastning var 6,95 procentenheter.

Flerarsoversikt

Nettoomsattning tkr
Resultat efter finansiella poster tkr
Soliditet %

Foriandringar i eget kapital

Aktie-
kapital

Belopp vid arets ingang 3 480 000
Resultatdisposition enligt
bolagsstdamman:
Balanseras i ny rakning
Arets resultat
Belopp vid &rets utgang 3480000

2018 2017 2016 2015
49160 46766 45091 42 182
7 349 8518 6 759 7 000

24,9 24,0 23,4 24,9
Reserv- Balanserat Arets
fond resultat resultat Totalt

J———————

76 000 92976 423 3069 242 99 601 665

3069 242 -3069 242
5753 964 5753 964

76 000 96 045 665 5753694 105355629

Resultatdisposition

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserat resultat
Arets resultat

Totalt

Styrelsen och verkstillande direktdren
f5reslar att vinstmedlen disponeras enligt
foljande

Balanseras i ny rakning

96 045 665
5753 964

e

101 799 629

e

101 799 629
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Resultatrdkning

Rérelseintikter, lagerforandringar m.m.
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintdkter

Summa rorelseintakter, lagerforandringar m.m.
Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

Resultat fran dvriga finansiella anlaggningstillgdngar
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Forandringar av periodiseringsfonder
Forandringar av dveravskrivningar

Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatter
Skatt pa arets resultat

Arets resultat
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2018-01-01 - 2017-01-01 -
Not 2018-12-31 2017-12-31
1

49 160325 46 765 964

2 390 100 1393534

51550 425 48 159 497

-27 636 642 -23385511

2 -5578 124 -5 866 059
-7 332539 -6 934 987

-40 547 305 -36 186 556

11003 119 11972 941

278 524 225 844

0 -106

-3 932 616 -3 680 269

-3 654 092 -3454 531

7349 027 8 518 409

-699 000 -2 893 000

-314 001 -553 123

-1 013 001 -3 446 123

6 964 028 5072 286

-582 062 -2 003 044

5753 964 3069 242
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Balansrakning
Tillgangar

Anliggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgéngar
Koncessioner, patent, licenser, varumdrken
samt liknande rattigheter

Summa immateriella anléggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Pagdende nyanldggningar och forskott
avseende materiella anldggningstillgangar

Summa materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag

Andelar i intresseforetag

Fordringar i intresseforetag

Andra ldngfristiga vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Summa finansiella anldggningstillgdngar

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Not

(O IS

O 00 N O
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2018-12-31 2017-12-31
1027942 1284934
1027942 1284934

377 699 065 344 031960
2288273 1702352
15912 948 27 549 348
395 900 286 373 283 660
7 600 000 0
490 000 0
4 410 000 0
98 230 4 940 000
2158 094 5249799
14 756 324 10189799
411 684 552 384 758 393
152 550 279 634

246 910
1960940 3180
544 916 752 395
2905316 1035 209
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Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Balansrakning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Reservfond

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder
Ackumulerade dveravskrivningar

Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

summa langfristiga skulder
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31070592 49726 673
31070592 49726 673
33975908 50761 882
445 660 460 435520275
Not 2018-12-31 2017-12-31
3480 000 3 480000
76 000 76 000
3 556 000 3 556 000
96 045 665 92 976 423
5753 964 3069 242
101 799 629 96 045 665
105 355 629 99 601 665
5842792 5143792
1392 466 1078 465
7 235 258 6222 257
10
13 317 486 336 308 368 029
317 486 336 308 368 029
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Kortfristiga skulder
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Ovriga skulder till kreditinstitut 13 619 008 749 008
Leverantérsskulder 5403 476 8 275950
Skatteskulder 0 2 072 800
Ovriga skulder 137 775 86722
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 9422978 10 143 844
Summa kortfristiga skulder 15583 237 21328324
Summa eget kapital och skulder v 445 660 460 435 520 275

Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen dr upprattad i enlighet med arsredovisningslagen samt Bokforingsndmndens

allmznna rad BENAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Avskrivningar

Tillampade avskrivningstider:

Immateriella anldggningstillgdngar 5ar
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5-25ar
Markanldggningar 20-25 ar
Byggnader och mark 50 ar

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i

procent av balansomslutning.

Upplysningar till resultatrakningen
Not 2 Medeltalet anstallda

2018-01-01 -
2018-12-31

2017-01-01 -
2017-12-31

Medeltalet anstillda under rikenskapsaret har varit 8
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Upplysningar till balansriakningen

Not 3 Dataprogram
Ingdende anskaffningsvarde
- Inkép

Utgdende anskaffningsvdrde

Ing&ende avskrivningar
- Arets avskrivningar

Utgdende avskrivningar

Redovisat varde

Not 4 Byggnader och mark

Ing&ende anskaffningsvérde

- Inkop

- Investeringsbidrag

- Forsaljningar och utrangeringar

Utgaende anskaffningsvarde
Ingdende avskrivningar

- Arets avskrivningar

- Forsaljningar och utrangeringar

Utg&ende avskrivningar

Redovisat varde
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2018-12-31 2017-12-31
1284934 -
0 1284934
1284934 1284934
0 0
-256 992 0
-256 992 0
1027 942 1284934
2018-12-31 2017-12-31
364 109 741 396 285 334
43023 383 37 309 699
-1326 682 -4 560 000
-1274 873 -64 925 292
404 531569 364 109 741
-20077 781 -35 845 478
-6 855 297 -6 759 491
100 574 22527 188
-26731931 -20077 781
377 699 065 344 031 960
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Maskiner och andra tekniska
Not 5 anlaggningar

Ing&ende anskaffningsvarde

- Inkop
- Forsaljningar och utrangeringar

Utg&ende anskaffningsvérde

Ingaende avskrivningar
- Arets avskrivningar
- Forsaljningar och utrSoliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och
obeskattade reserver med avdrag for
uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.angeringar

Utgaende avskrivningar

Redovisat varde

Not 6 Andelar i koncernféretag

Ingdende anskaffningsvarde
-Aktier Alvdala Fastigheter AB (100%)
-Aktiedgartillskott

Utgdende anskaffningsvarde

Bokfort varde

Not 7 Andelar i intresseforetag

Ingdende anskaffningsvarde
-Aktier i Wendenes AB (49%)

Utgéende anskaffningsvarde

Redovisat varde
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2018-12-31 2017-12-31
2 546 203 2304192
839 392 334012
0 -92 001
3385595 2 546 203
-843 851 -670910
-253 471 -176 007
0 3066
-1097 322 -843 851
2288273 1702 352

2018-12-31 2017-12-31

0 0

50 000 0

7 550 0000 0

7 600 000 0

7 600 000 0

2018-12-31 2017-12-31

0
490 000
490 000 0
490 000 0
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Not 8 Fordringar intresseféretag

Ingdende anskaffningsvarde

- Omklassificeringar

Utgdende anskaffningsvarde

Redovisat varde

Not 9 Andra langfristiga viardepappersinnehav

Ing&ende anskaffningsvarde
- Ink6p och forsaljningar
- Omklassificering

Utgdende anskaffningsvarde

Redovisat varde

Not 10  Langfristiga skulder

Langfristiga skulder som forfaller till betalning senare
in fem ar efter balansdagen:

Skulder till kreditinstitut

Summa
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2018-12-31 2017-12-31

0 0

4 410 000 0

4410000 0

4410 000 0

2018-12-31 2017-12-31

4940 000 40 000

58 230 4900 000

-4 900 000 0

98 230 4940 000

98 230 4940 000
2018-12-31 2017-12-31
317 486 336 308 368 029
317 486 336 308 368 029
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Not 11 Stallda sakerheter

Pantsatta aktier i Wendenes AB

Summa stallda sdakerheter

Not12  Eventualtillgangar

Pant i aktier i Wendenes AB

Summa eventualtillgdngar

Not13  Skulder som redovisas i flera poster

Foretagets banklan om 318 105 344 kr redovisas
under foljande poster i balansrdakningen:

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa skulder till
kreditinstitut

Not14  Uppgift om moderforetag

2018-12-31 2017-12-31
490 000 490 000
490 000 490 000

2018-12-31 2017-12-31
510 000 510 000
510 000 560 000

2018-12-31 2017-12-31
317 486 336 308 368 029
619 008 749 008

318 105 344 309 117 037

Moderforetag i koncern dar foretaget ingar och som upprattar koncernredovisning ar
Vinnas kommun med organisationsnummer 212000-2841 med Séte i Vdnnds.
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Revisionsberiittelse
Till bolagsstimman i Vannis Fastigheter AB, org.nr 556330-2016

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Vannés Fastigheter AB for &r 2018.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av Vinnas Fastigheter ABs finansiella stéllning per den 31 december 2018
och av dess finansiella resultat for &ret enligt drsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen for Vannés Fastigheter
AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
Vinnis Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort véart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 4r tillrackliga och andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det #r styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger
en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer ir nodvindig for att uppratta en &rsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedomningen av
bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar sa r tillimpligt, om forhallanden som kan péverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen.

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

+ identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsitgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och andamélsenliga for att utgora en grund for véra uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig
felaktighet som beror pé misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller sidosittande av intern kontroll.
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+  skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsitgirder som r limpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

+ utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvéands och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

«  drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande direktdren anvénder antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av rsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana héindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten
p& upplysningarna i irsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller férhéllanden gora att
ett bolag inte langre kan fortsitta verksamheten.

« utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och inneh8llet i &rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om 4rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sitt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
f6r den. Vi maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfatiningar

Uttalanden

Utéver var revision av rsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning for Vannis Fastigheter AB for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhallande till Vannas Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har
i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrickliga och dndamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstidllande direktorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlspande bedoma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
s& att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett
betryggande sitt. Den verkstillande direktéren ska skota den 1opande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de &tgirder som &r nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
verensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande stt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vért uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren i ndgot vésentligt avseende:

«  foretagit ndgon &tgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot bolaget
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* pandgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sédkerhet bed6ma om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgarder som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgéngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé sddana atgirder, omréden och férhallanden som &r
visentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
g&r igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Umea den 29 mars 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

< D) S
S~ T —

Hakan Jonsson
Auktoriserad revisor
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