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Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmcint om verksamheten

Vannas Fastigheter AB &gs till 100 procent av Vannas kommun. Bolagets verksamhet innebér att inom
Vénnas kommun forvalta, forvdrva, avyttra, dga och exploatera fastigheter och byggnader. Verksamheten
ska koncentreras mot privatbostdder med tillh6rande butiks- och kontorslokaler samt industrifastigheter
och darmed jamforlig verksamhet.

Andamélet med bolagets verksamhet &r att i allmannyttigt syfte och med iakttagande av kommunallagens
lokaliseringsprincip framja bostadsférsorjningen i Vannas kommun. Verksamheten ska bedrivas enligt
affarsmadssiga principer. Bolaget ska tillgodose lokalbehov for naringslivets olika &ndamal. Bolaget far
ocksa i den man det uppstar tomma lokaler i verksamheten hyra ut dem fér andra andamal.

Vénnas Fastigheter AB &dger fastigheter i Vannds, Vannasby samt i Tvdraback. Bolaget forvaltar cirka 54 200
kvm dér cirka 25 300 kvm utgor privatbostader. 12 800 kvm bestar av industribyggnader, 10 200 kvm
avser sdrskilda boenden och 5 900 kvm omfattar butiks- och kontorslokaler. Fastigheternas bokférda
varde var 360 mkr och nettoomséttning uppgick till 45,1 mkr. Medeltalet anstéllda for verksamhetsaret
var 8,5. Forbattringar pa fastigheterna utférdes till ett varde av cirka 15,4 mkr.

Vid drets slut var antalet privatbostadsldgenheter 416. Den genomsnittliga bostadshyran per kvm och ar
uppgick till 915 kr. Vakansgraden pa bostadssidan var lag. De bostadsvakanser som férekom berodde pé
omflyttning och reparationer.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Organisation

Vannas Fastigheter AB:s organisation vaxte genom nyrekrytering av tre medarbetare; en arbetsledare, en
fastighetsforvaltare och en malare. Bolaget bestar darmed av nio medarbetare. Inga nya rekryteringar
planeras inom ndrtid. Kommunfullméktiges vilja ar att Vannas Fastigheter AB ska dga eller férvalta
kommunens totala fastighetsbestand. Darfor tar bolaget 6ver kring arsskiftet 2018/2019 enligt affarsplan.
Det innebdr en 6kad verksamhetsvolym samt organisationsférandring.

Affarssystem

Vénnas Fastigheter AB beslutade att investera i ett nytt affarssystem for fastighetsbolag. Vitec valdes som
leverantor for ett system som hanterar bolagets huvudprocesser fér uthyrning och férséljning,
kundservice, ekonomi, teknisk férvaltning och energiuppféljning. Implementeringen bersknas bli klar
under hésten 2017. Investeringen ska ge mervérde till bolagets intressenter samt 6ka bolagets effektivitet
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Forvarv och avyttringar

For att méta kommunens bostadsbrist planerar Vannas Fastigheter AB nyproduktion av flerbostadshus.
For att frigora kapital avyttrades tvd industrifastigheter, Gardet 7 samt Akern 1. Kopeskillingen for Gardet
7 uppgick till 4 850 tkr med tilltréde forsta halvaret 2017. Akern 1 avyttrades for en képeskilling om 10 000
tkr med tilltrade den 9 januari 2017.

Vénnds Fastigheter AB gjorde en muntlig 6verenskommelse med féretaget Kaj Johansson Gruppen AB for
att bilda ett gemensamt bolag dar Vannas Fastigheter AB kommer att d4ga 49 procentenheter. Det
gemensamma bolaget blir ett intressebolag till Vannas Fastigheter AB. Avsikten &r att Vannés Fastigheter
AB:s nuvarande verkstdllande direktor ska viljas till det gemensamma bolagets verkstéllande direktor. Ett
forvaltningsavtal ska undertecknas mellan Vanndas Fastigheter AB och det samigda bolaget. Det nya
bolaget kommer att férvdrva fyra fastigheter av Vannds Fastigheter AB for en sammanlagd kdpeskilling om
28,1 mkr. Tilltrade dger rum den 2 maj 2017. De industrifastigheter som berérs av affiren ar: Trinnliden
7:5, Pollux 1, Féllan 7 och Thor 5. Det samdgda bolaget finansieras genom I&n i affirsbank med
fastigheterna som sdkerhet.

Pagdende och kommande projekt
Under april pabdrjades inflyttning i ett nyproducerat sexvaningshus i centrala Vannas.

Vénnas Fastigheter AB uppfor ett fyravaningshus vid Liljas vdg med 32 hyresritter fér inflyttning i juli 2017.
Samtliga lagenheter kommer att hyras ut i block till Vannds kommun under 4,5 &r. Projektet berdknas
kosta 36 mkr.

Bolaget beslutade att uppféra 16 ldgenheter vid Strandgatan i Vanniasby. Bolagets ambition &r att
byggstart sker hosten 2017 med inflyttning under andra kvartalet 2018.

Vannas Fastigheter AB fattade dven beslut om att férvarva fastigheten Pollux 7 av Vannas kommun.
Fastigheten ska byggas om till ett privatbostadshus om sex ldgenheter med inflyttning december 2017.

Pa uppdrag av Vannds kommun inleddes projektering for ett nytt dldreboende med cirka 40 platser. En
planskiss visade ett behov av cirka 4 000 kvm. Beslut om placering samt finansiering av projektet aterstar
annu.

En konsekvens &r att Vdnnds kommun lamnar ett dldreboende om 14 platser vid Nygatan 3 i Vannéasby.
Bolagets ambition &r att konvertera dldreboendet till 15 privatbostadsldgenheter.

Sammanfattningsvis har bolaget sedan 2016 byggt eller avser att bygga 96 privatbostadslagenheter och 40
dldreboendeldgenheter. Tillskottet av lagenheter ska racka fér att motverka kommunens nuvarande
bostadsbrist. Om efterfrdgan pd bostadder fortsatter att vara stérre &n tillgdngen kan bostadsomradet
Alvdala inom centrala Vdnnas exploateras.

Agardirektiv

Enligt agardirektiven ska soliditeten uppga till minst 15 procentenheter. Vid &rets slut uppgick soliditeten
till cirka 23,4 procentenheter. Enligt direktiven ska Vannas fastigheter AB dven ladngsiktigt generera en
uthallig avkastning pa eget kapital om minst 5 procentenheter. Arets avkastning var 7,25 procentenheter.
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Flerarsoversikt

Nettoomsittning
Resultat efter finansiella poster
Soliditet

Forindringar i eget kapital

Belopp vid arets ingéng
Resultatdisposition enligt
bolagsstimman:

Balanseras i ny rikning
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Resultatdisposition

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserat resultat
Arets resultat

Totalt

tkr
tkr
%

Aktie-

kapital
3480 000

2015
42 182
7000
24,9

Reserv- Balanserat
resultat

76 000 82 465294 6407416

6407 416 -6 407 416
4103712

3480 000

76 000 88 872 710 4 103 712 96 532 422

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att

vinstmedlen disponeras enligt féljande

Balanseras i ny ridkning

Totalt

88 872 711
4103712

92 976 423

92 976 423

92 976 423

{2

4582

resultat
92 428 710
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Resultatrikning

Rorelseintikter, lagerforindringar m.m.

Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintiikter, lagerférindringar m.m.

Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Resultat fran 6vriga finansiella anldggningstillgangar
Ovriga rédnteintékter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Fordndringar av periodiseringsfonder
Fordndringar av 6veravskrivningar

Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatter
Skatt pa érets resultat

Arets resultat

Not 2016-01-01

-2016-12-31
45090 616
199 409

45290 025

-21 957 578

2 -5331 194

-7 512705
-34 801 477
10 488 548
2 000
29912
-3741016
-3729 104
6 759 444
-1 288 000
-446 168
-1 734 168

5025276

-921 564

4103 712
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2015-01-01
-2015-12-31

42 181 758

35572
42217330
-21 010 871
-3523 016
-6 643 695
-31 177 582

11 039 748

1471
-4 040 750

-4 039 279
7 000 469

-597 792
9 826

-587 966

6412 503

-5 087

6407 416
|\
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Balansrikning

Tillgangar
Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark
Maskiner och andra tekniska anldggningar

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgdngar

Summa materiella anldggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vérdepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och Bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Not 2016-12-31

3 360 439 855
4 1 633 282

21317 421
383 390 558
40 000
3387709
3427709

386 818 267

238 281

1 022 035
387 659

1 647 975

32521 951
32 521 951

34169 926

420 988 193
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2015-12-31

313 091 391
170 670

33226 308

346 488 369

40 000
4 029 800

4 069 800

350558 169

28 568
3300 000
391 506
290 969

4011 043

19 720 159

19 720 159

23731 202

374289 371
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Balansrikning

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 6veravskrivningar

Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 2016-12-31

3480 000
76 000

3556 000
88 872 711
4103712
92 976 423
96 532 423
2.250 792
525342

2776 134

5 299 726 881

299 726 881

2 380 268
12 964 357
1274 607
2583491
2750032

21 952 753

420 988 193
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2015-12-31

3 480 000
76 000

3556 000
82 465 294
6407 416
88872 710
92 428 710
962 792
79 174

1 041 966

268 607 149
268 607 149
1 849 008

4 880 957
292 856

1 492 506
3696219

12 211 546

374 289 371

(|7
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
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Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre foretag.

Avskrivningar

Tillampade avskrivningstider:

Maskiner och andra tekniska anldggningar 5 ar

Byggnadsinventarier 10 ar
Byggnader och mark 33-50 ar

Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Medelantalet anstillda

Medelantalet anstdllda under rikenskapséret har varit

Upplysningar till balansrikningen

Not 3 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérden
- Ink&p

Utgéende anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
- Arets avskrivningar

Utgdende avskrivningar

Redovisat virde

2016-01-01

-2016-12-31

8

2016-12-31

341 574 425
54710 908

396 285 333

-28 483 034
-7 362 444

-35 845478

360 439 855

2015-01-01

-2015-12-31

6

2015-12-31

73 460 558
268 113 867

341574 425

-21 895 853
-6 587 181

-28 483 034

313091 391
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Not 4 Maskiner och andra tekniska anlidggningar

Ingdende anskaffningsvirden
- Inkop

Utgéende anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
- Arets avskrivningar

Utgéende avskrivningar

Redovisat virde

Not § Skulder som redovisas i flera poster

Foretagets skulder till kreditinstitut redovisas under féljande
poster i balansrdkningen:

Langfristiga skulder:
Ovriga skulder till kreditinstitut
Kortfristiga skulder:
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa skulder till kreditinstitut

Not 6 Uppgift om moderforetag

2016-12-31

737917
1 566 275

2304 192

-567 247
-103 663

-670 910

1633282

2016-01-01
-2016-12-31

299 726 881
2380268

302107 149
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2015-12-31

640 252
97 665

737917

-510 733
-56 514

-567 247

170 670

2015-01-01
-2015-12-31

268 607 149
1 849 008

270 456 157

Moderforetag i koncern dér foretaget ingar och som upprittar koncernredovisning dr Vinnis
Kommun med organisationsnummer 212000-2841 med siite i Véinnéis.“\/
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Not 7 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Som beskrivs i forvaltningsberittelsen har Vinniés Fastigheter AB under 2016 gjort en muntlig
dverenskommelse med foretaget Kaj Johansson Gruppen AB for att bilda ett gemensamt bolag dér
Vinnis Fastigheter AB kommer att dga 49 procentenheter. Det gemensamma bolaget blir ett
intressebolag till Vannds Fastigheter AB. Avsikten dr att Vénnids Fastigheter AB:s nuvarande
verkstillande direktor ska viljas till det gemensamma bolagets verkstillande direktor. Ett
forvaltningsavtal ska undertecknas mellan Vénnés Fastigheter AB och det samigda bolaget. Det
nya bolaget kommer att forvirva fyra fastigheter av Vinnis Fastigheter AB for en sammanlagd
kopeskilling om 28,1 mkr. De industrifastigheter som berdrs av affdren &r: Trinnliden 7:5, Pollux 1,
Féllan 7 och Thor 5. Det samégda bolaget finansieras genom lan i afférsbank med fastigheterna
som sdkerhet. Bolaget kommer att bildas under 2017 och tilltréde till fastigheterna dger rum den 2
maj 2017.
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Verkstillande direktor

Vér revisionsberittelse har limnats 2017-04-2,’5 .

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Maria Liedl?ecrg/(@

Auktoriserad revisor



Revisionsberittelse
Till bolagsstimman i Vannas Fastigheter AB, org.nr 556330-2016

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Vannis Fastigheter AB for &r 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Vannas Fastigheter ABs finansiella stéllning per den 31 december 2016
och av dess finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrdkningen.

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 férhéllande till
Viannis Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillriackliga och Andamélsenliga som grund f6r véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att drsredovisningen upprattas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehéller négra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Vid upprattandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedémningen av
bolagets forméga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhéllanden som kan paverka
formagan att fortsiatta verksamheten och att anvdanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller ngra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberittelse
som innehéller véra uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men 4r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forviantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns p& Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna
beskrivning dr en del av revisionsberattelsen. \



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktorens
forvaltning for Vannds Fastigheter AB for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Vannas Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar férsvarlig med héansyn till de krav
som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sé att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt. Den verkstallande direktoren ska skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de &tgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Véart mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren i nagot vasentligt avseende:

+ foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

* péndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vért
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

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

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberéattelsen.

Umed den 25 april 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

e

Maria Liedberg
Auktoriserad revisor
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