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VD HAR ORDET

Efter tre ar i rad med fardigstalld nyproduktion
blir 2019 ett mellandr da vi bygger, men inte
har nagon inflyttning i nyproduktion. Dock har
vi under andra halvaret startat upp byggnation
av sammanlagt 58 bostader i tva projekt och
dels trygghetsbostader pa Kalkhagsvagen samt
marklagenheter i parhus pa Drottningmarken.
Bolaget ar mitt uppe i en investeringsperiod
dar balansrakningen nastan dubblas i omfang
mellan 2015 och 2021.

Efterfrdgan pa lagenheter i Vadstena ar fort-
satt hog. Vi har inga vakanser och var bostads-
ko vaxer kontinuerligt. Dock borjar vi marka av
en viss minskad efterfragan for objekt i sémre
marknadslage. Om det ar en varaktig forsam-
ring aterstar att se.

Bolaget gor for dret en vinst om 4 610 tkr fore
skatt vilket ar nastan 2 mkr battre an budget.
Vinsten ar viktig for att konsolidera bolaget
och en nodvandighet for att vi ska klara av vara
investeringsplaner. Verksamheten har kun-
nat bedrivas enligt plan under aret och vi har
inte drabbats av nagra storre oférutsedda ut-
gifter. Vi arbetar i hdg utstrackning med egen
personal och da ar det speciellt gladjande att
konstatera den positiva utveckling vi har med
sjunkande driftskostnader. Jag har mycket hogt
fortroende for kompetensen och produktivite-
ten inom var egen personalgrupp.

Vi har nyligen genomfort en extern vardering
av vart fastighetsbestdnd som visar pa ett
marknadsvarde om 803 mkr att jamféra med

vara lan om 244,5 mkr. Varderingen ar for mig
ett kvitto pa styrkan med var affarsmodell som
innebar att fokusera pa att skapa valskotta, val
underhallna och prisvarda bostader som gene-
rerar en hog totalavkastning.

Under hosten 2019 har vi fortsatt forbereda
oss for att bli fossilfria i var egen verksamhet.
Vi har mojlighet att na det banbrytande malet
redan nasta ar och ser darfor ingen anledning
till att vanta. Nasta steg blir att stdlla tuffare
krav pa vara entreprendrer, samt uppmuntra
vara hyresgaster for att verka mer hallbart i
sin vardag. Som ett led i detta har vi (antligen)
paborjat utbyggnaden av hushallsnara kallsor-
tering i de bostadsomraden som tidigare haft
begransade majligheter. Styrelsen har nyligen
antagit var nya affarsidé som innebar att VFAB
ska vara ledande i en hallbar utveckling av Vad-
stena.

Avslutningsvis vill jag tacka vara hyresgaster,
alla medarbetare, styrelsen och &vriga intres-
senter for gott samarbete under 2019.

Lars Larenius
vd






Styrelsen och VD for Vadstena fastighetsaktiebo-
lag, 556051-2468, avger foljande berattelse dver
verksamheten under ar 2019.

Vadstena fastighetsaktiebolag ags sedan decem-
ber 2019 av Vadstena Stadshus AB 559098-4190,
som i sin tur ags till 100% av Vadstena kommun.
Bolaget ar en del av kommunens verksamhet och
star enligt 6 kap. 1 § kommunallagen under uppsikt
av kommunstyrelsen. Vadstena fastighetsaktiebo-
lags dvergripande mal ar att framja bostadsforsorj-
ningen i kommunen. | detta ingdr bland annat att
utifran affarsmassiga principer:

- aktivt arbeta med nyproduktion av bostader
inom kommunen,

- erbjuda goda, sunda och prisvarda bostader,

- stimulera byggande av alla former av bostader,

- erbjuda bostader for olika faser i livet, saval for
unga som seniorer,

- bevaka miljo- och kretsloppsanpassning.

Verksamheten omfattar forvaltning av det helagda
fastighetsbestandet.

Styrelse

Av kommunfullmaktige i Vadstena kommun utsed-
da styrelseledamoter och ersattare per den

31 december:

Ledamoter

Magnus Gustafsson, ordf
Katarina Fristedt Ohman, v ordf
Lena Davidsson, 2:e v ordf

Per Ginning

Bengt O Petersson

FORVALTNINGSBERATTELSE

Ersattare

Fredrik Almcrantz
K-G Dybing
Annika Bodelius
Dick Isaksson

Styrelsen har under éaret hallit tio protokollférda
sammantraden.

Verkstallande direktor
Lars Larenius ar verkstallande direktor.

Revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med aukto-
riserad revisor Fredrik Onnerth som huvudansva-
rig ar bolagets revisor.

Av kommunfullmaktige utsedda lekmannareviso-
rer ar Birgitta Granath och Charlotta Falkhede EIf
med Martin Nystrom som suppleant.

Organisationsanslutning

Bolaget ar anslutet till Sveriges Allmannytta AB (f.d.
SABO), Fastigo (Sveriges Kooperativa och Allman-
nyttiga Bostadsforetags forhandlingsorganisation)
samt medlem i HBV (Husbyggnadsvaror).






VASENTLIGA HANDELSER
UNDER ARET

Nyproduktion

Den 19 september genomférdes forsta spadtag
for nyproduktionen av 30 lagenheter i form av
trygghetsbostader inom kv. Drabanten 7.

| september beslutade styrelsen om genom-
férande av nyproduktion av 28 marklagenheter
i 14 parhus inom omrddet Drottningmarken i
Vadstena.

HYROR OCH MARKNAD

Hyresférhandlingar

Forhandlingar med Hyresgastféreningen region
Ost angdende hyrorna for 2019 hélls i november
2018. Efter dverlaggningar traffades Gverenskom-
melse om att hdja kallhyran med 16,50 kronor per
kvadratmeter samt att hoja bransletilldgget med
3,80 kronor per kvadratmeter och ar. For snittla-
genheten blev hojningen 2,15 procent inklusive
varme. For garage- och parkeringsplatser gjordes
ingen hyreshojning.

Marknad

Vakansgraden for aret har varit 0,29 (0,25) pro-
cent. Till vakanserna skall laggas hyresforluster |
samband med omflyttningar vilket gor att de sam-
manlagda hyresforlusterna for 2019 uppgar till
0,96 (1,2) procent av hyresintakterna for bostader
(kallhyror). Omflyttningstakten for helaret blev 14
(16) procent.

EKONOM|

Resultat

Bolaget gor for ar 2019 en vinst om 4 610 tkr fore
skatt jamfort med en budgeterad vinst om 2 808
tkr. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrak-
ningsmetoden pa alla temporara skillnader som

uppkommer mellan redovisade och skattemassiga
varden pa tillgangar och skulder.

Finansiering och hantering av finansiella risker
Finansiella risker hanteras via bolagets finanspo-
licy, som revideras arligen. Malet med finansverk-
samheten dr att optimera finansnettot, givet den
riskniva styrelsen beslutat ta. Risknivan satts uti-
fran VFAB:s ekonomiska forutsattningar, aktuella
agardirektiv och darutover tas hansyn till rddande
makroekonomiska forutsattningar. VFAB definierar
foljande riskbegrepp inom finansverksamheten:
finansieringsrisk, ranterisk, likviditetsrisk, valuta-
risk, kreditrisk samt operativ risk. Malen for 2019
innebdr bland annat att genomsnittlig kreditbind-
ningstid ska vara langre an ett ar, hogst 70 procent
av lanestocken far ha ranteforfall kortare an ett ar
och att all upplaning sker i SEK. For narvarande
tillampas inga derivat. Bolaget hanterar per den
31 december 2019 sammanlagt 15 [1dn om
244 500 tkr varav 228 500 tkr ar belanat med
kommunal borgen. Den genomsnittliga rantan
for bolagets fastighetslan blev 0,47 (0,45) procent.
Darutover har bolaget betalat 1 609 tkr i formans-
kompenserande avgift till Vadstena kommun
for 1an med kommunal borgen (motsvarar ett
rantepaslag om 72 punkter). Vid utgangen av 2019
hade 46 procent av ldnestocken en kortare rante-
bindningstid an ett ar (inklusive Ian med fast ranta
som l6per ut under 2020). En kanslighetsanalys
visar att en omedelbar hdjning av marknadsran-
tan med en procent medfér en 6kad rantekost-
nad om 735 tkr pa drsbasis.

Marknadsvardering av fastighetsbestandet

| december 2019 genomférdes en extern varde-
ring av bolagets fastighetsbestand. Varderingen
som utfordes av Forum Fastighetsekonomi AB
visar pa ett marknadsvarde om 803 400 tkr att
jamféras med fastigheternas bokférda varde om
266 720 tkr per den 31 december 2019. Bolaget
genomfor en extern vardering av fastighetsbe-
standet var tredje ar, om inte skal talar for annat.



ENERGI OCH MILJO

Energiférbrukningen avseende uppvarmning blev
7 860 (7 981) MWh, vilket ar en minskning med
1,5 procent jamfort med foregdende ar. Fler-
bostadshusen i Vadstena varms med fjarrvar-
me producerad av biobransle, vilket innebar att
uppvarmningens paverkan pa vaxthuseffekten ar
ytterst marginell. Under 2019 férbrukades 85 778
(78 450) kubikmeter vatten, vilket dr en okning
med 9,3 procent jamfort med 2018. Okningen for-
klaras framst med nyproduktion av radhus. Under
2019 forbrukade bolaget 1 631 (1 664) MWh el
vilket ar en minskning med 2,0 procent jamfort
med 2018.

UNDERHALL

Under 2019 har totalt 9 130 (6 737) tkr kostnads-
forts avseende underhdll varav 4 988 (4 984)
avser lagenhetsunderhall.

INVESTERINGAR

Under 2019 har 6 862 (51 879) tkr investerats i
fastighetsbestandet varav 5 107 tkr avser stambyte
pa Filippas vag 4.

FASTIGHETER

Bolaget ager totalt 29 fastigheter innehallande
52 627 kvm bostader samt 16 499 kvm lokaler.
Verksamheten har under 2019 omfattat forvalt-
ning av bolagets fastighetsbestand samt nypro-
duktion av trygghetsbostader. Forvaltningen har
bedrivits i egen regi med undantag for fastigheter-
na i Borghamn dar fastighetsskotseln kops in pa
entreprenad. Det sammanlagda taxeringsvardet
uppgar i slutet av 2019 till 372 370 tkr. Samtliga
fastigheter ar fullvardesforsakrade. Maskiner och
inventarier ar forsakrade till betryggande belopp.

FRAMTIDA UTVECKLING

Verksamheten under 2019 har bedrivits enligt
plan. Marknadslaget praglas av stor efterfragan
pa bostadslagenheter, en situation som bedéms
besta under lang tid framover. Bolaget har under
2019 paborjat nyproduktion av 30 lagenheter
samt fattat beslut om byggnation av ytterligare 28
lagenheter.

DET KOMMUNALA UPPDRAGET

Enligt gallande agardirektiv ska avkastningen pa
eget kapital 6ver tid vara hogre an kostnaden for
lanat kapital. Avkastningen 2019 pa eget kapital
uppgar till 15,1 procent att jamféra med kostna-
den for lanat kapital som uppgar till 1,12 procent
(inklusive formanskompenserande avgift). Styrel-
sen och vd gor bedoémningen att den verksamhet
som bolaget bedrivit under 2019 varit férenlig
med det faststdllda kommunala &ndamalet och
att det utforts inom ramen foér de kommunala
befogenheterna.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
ARETS SLUT

Den 22 januari 2020 togs forsta spadtaget avseende
nybyggnation av 28 marklagenheter pa Sofiagatan,
Drottningmarken med fastighetsbeteckning Riks-
forestdndaren 1, 2 och 4.

Bolagets egna verksamhet bedoms inte paver-
kas i ndgon storre utstrackning med anledning
av spridningen av coronaviruset 6ver varlden.
Efterfrdgan pa bostader bedoms inte heller pa-
verkas mer an ytterst marginellt. Bland bolagets
lokalhyresgaster finns ett antal féretag inom
transportsektorn  respektive  besoksnaringen.
Dessa lokalhyresgaster paverkas i mycket stor
ekonomisk utstrackning pa grund av virusets ut-
bredning varfor hyresforluster for lokaler kan
uppsta for bolaget. Det mest negativa scenariot
bedoéms pdverka resultatet for ar 2020 med ca
2 MSK (se aven not 6)



FLERARSJAMFORELSE (Tkr)

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 69 099 73276 92525 87507 85172
Resultat efter finansiella poster 5110 4273 2574 1303 2384
Antal anstdllda 18 22 48 48 46
Balansomslutning 305747 294632 288711 260378 222906
Avkastning pd eget kapital (%) 15,1 14,3 10,4 56 9,2
Soliditet (%) 11,1 10,1 8,6 9,0 11,6
Kassalikviditet (%) 37 7,7 6,3 19,9 14,3
FORANDRING AV EGET KAPITAL
Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt
kapital fond resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 7600000 14320 291 2881040 5024698 29 826 029
Omforing arets resultat 5024698 -5024 698 0
Rrets resultat 3939036 3939036
Belopp vid arets utgang 7600 000 14 320 291 7905 738 3939036 33 765 065
FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsen foresldr att till férfogande staende vinstmedel (kronor):
Balanserad vinst 7905738
Arets vinst 3939036
11844 774
disponeras sa att
i ny rdkning Gverfores
11844774

Styrelsens yttrande dver den foreslagna vinstutdelningen
Styrelsens uppfattning dr att den foreslagna utdelningen i form av koncernbidrag

ej hindrar bolaget fran att fullgdra sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgora
erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen i form av koncernbidrag kan ddrmed

forsvaras med hansyn till vad som anfors i ABL 17 Kap. 38, 2-3 stycket (forsiktighetsregeln).
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RESULTATRAKNING

Not

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Hyresintdkter 4,6 63013285 61295807
Ovriga forvaltningsintakter 6085 265 11980515
Summa rorelsens intékter 69 098 550 73 276 322
FASTIGHETSKOSTNADER
Underhall 9130023 -6736 921
Driftskostnader 56,7 -34760 693 -43 667 136
Fastighetsskatt -1026 893 -1016 667
Avskrivningar -11 629570 -10 283 406
Summa rorelsens kostnader -56 547 180 -61704 124
Bruttoresultat 12 551 370 11572 197
CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Avskrivningar -20008 -122 474
Ovriga kostnader 798 4757 854 4281744
Summa centrala administrationskostnader -4 777 862 -4 404 218
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Ranteintakter och liknande resultatposter 9 89533 69090
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 2753483 -2964 416
Summa resultat fran finansiella poster -2 663 950 -2 895 326
Resultat efter finansiella poster 5109 558 4272 654
Erhdllna Koncernbidrag 1 0 1000000
Ldmnade koncernbidrag 1 -500 000 0
Resultat fore skatt 4 609 558 5272 654
Skatt pd drets resultat 1 -670 522 -247 956
Arets resultat 3939 036 5024 698



BALANSRAKNING Not
2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 3,14 266720 076 269 217056
Markanlaggningar 15 6558 583 5670616
Inventarier och maskiner 16 7059 847 7922092
Pagdende ny- och ombyggnader 17 18 692 446 2447751
299 030 952 285 257 515
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i dotterbolag 18 400 000 400 000
Fordringar hos dotterbolag 19 2322256 2322256
Andra langfristiga vdrdepappersinnehav 20 45000 45000
2767 256 2767 256
Summa anlaggningstillgangar 301 798 208 288 024 771
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyres och kundfordringar 545313 912 989
Fordringar hos dotterbolag 19 1177582 3118174
Aktuella skattefordringar 1227941 1189857
Ovriga fordringar 21 123297 613067
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 22 808 044 761551
3882177 6595 638
Kassa och bank 66 127 12029
Summa omsattningstillgangar 3948 304 6 607 667
SUMMA TILLGANGAR 305 746 512 294 632 438
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BALANSRAKNING FORTS.

Not

2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Aktiekapital (76.000 aktier) 24 7600000 7600000
Reservfond 14320 291 14320 291

21920 291 21920 291
Fritt eget kapital 30
Balanserat resultat 7905738 2881040
Arets resultat 3939036 5024 698

11844774 7905 738
Summa eget kapital 33 765 065 29 826 029
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 13 5421710 4751187
Summa avsattningar 5421710 4751187
Langfristiga skulder 25,26
Skulder till kreditinstitut 244.500 000 239500 000
Summa langfristiga skulder 244 500 000 239 500 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 10798 528 5556316
Skulder hos dotterbolag 163293 145895
Ovriga skulder 27 5403989 9567 240
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 28 5693927 528577
Summa kortfristiga skulder 22 059 737 20 555 222
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 305 746 512 294 632 438
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KASSAFLODESANALYS Not

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Erhdllen rénta

Betald ranta

Betald skat

Avskrivningar

Ovriga ej likviditetspaverkande rader

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandring av
rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Okning/minskning kundfordringar

Okning/minskning kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantérsskulder
Okning/minskning kortfristiga skulder

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Anskaffning av materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Nyupptagna lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel 23

Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid arets slut
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2019-01-01
2019-12-31

7773508
89 533
-2770754
38 084
11649578
0

16 779 949

367676
1807701
5242212

-646 964
23 550 573

-25423014
-25423 014

5000000

5000 000

3 127 559

7482114
-4 354 555

2018-01-01
2018-12-31

7167979
69090
-3831214
12463
10405 880
9496

13 833 695

2573955
2179136
-4.157 061
24989

10 096 443

15778773
-15778 773

-5 682 330

-1799 784
-7 482 114



Noter

NOT 1
REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Fran och med rakenskapsaret 2013 upprattas
arsredovisningen med tilldmpning av drsredovis-
ningslagen och Bokféringsnamndens allmanna
réd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och kon-
cernredovisning (K3).

| resultatrakningen har personalkostnader och
vissa administrativa kostnader delats upp i
lokal administration, redovisat under driftskost-
nader och oOvriga kostnader, redovisat under
centrala administrationskostnader. Uppdel-
ningen har skett enligt anvisning fran Sveriges
Allmannytta.

Intakter

Hyresintakter: i den period uthyrningen avser.
Forsaljning av 6vriga varor och tjanster redo-
visas vid leverans av produkt eller tjanst ftill
kunden. Forsaliningen redovisas netto efter
avdrag for moms och eventuella rabatter.

Lanekostnader

Ranta pa kapital som har Ianats for att finansiera
tillverkningen av en tillgdng som med nodvan-
dighet tar betydande tid i ansprak att fardigstalla
raknas in i anskaffningsvardet till den del ran-
tan hanfor sig till tillverkningsperioden. Ovriga
ldnekostnader redovisas som kostnader i den
period till vilken de hanfor sig.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt
som skall betalas eller erhallas avseende aktu-
ellt &r, justeringar avseende tidigare ars aktuella
skatt, férandringar i uppskjuten skatt.

Vardering av samtliga skatteskulder/-fordringar
sker till nominella belopp och gors enligt de
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skatteregler och skattesatser som ar beslutade
eller som ar aviserade och med stor sakerhet
kommer att faststallas. For poster som redovisas
i resultatrakningen, redovisas aven darmed
sammanhangande skatteeffekter i resultatrak-
ningen. Skatteeffekter av poster som redovi-
sas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget
kapital.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrak-
ningsmetoden pa alla temporara skillnader
som uppkommer mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder.
De temporara skillnaderna har huvudsakligen
uppkommit genom avskrivning av fastigheter.
Se vidare under not 12, 13.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till
anskaffningsvarde minskat med avskrivningar.
| anskaffningsvardet ingdr utgifter som direkt
kan hanforas till forvarvet av tillgangen.

| de fall anlaggningstillgangarna bestar av olika
komponenter dar varje del har en forvantad
nyttjandeperiod som skiljer sig vasentligt fran
dvriga delar av tillgdngen, sker avskrivning av
sadana komponenter var for sig utifran varje
komponents bedémda nyttjandeperiod. Nar
en komponent i en anlaggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponen-
tens anskaffningsvarde aktiveras. Tillkommande
utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp
i komponenter laggs till anskaffningsvardet om
de berdknas ge foretaget framtida ekonomiska
fordelar, till den del tillgdngens prestanda 6kar
i forhallande till tillgdngens varde vid anskaff-
ningstidpunkten.

Utgifter for I6pande reparation och underhall
redovisas som kostnader.

| samband med fastighetsforvarv beddms om
fastigheten vantas ge upphov till framtida kost-
nader for rivning och aterstéllande av platsen. |



sadana fall gors en avsattning och anskaffnings-
vardet 6kas med samma belopp. Vissa lanekost-
nader aktiveras, se avsnittet om lanekostnader.
Realisationsvinst respektive realisationsforiust
vid avyttring av en anlaggningstillgdng redovisas
som Ovrig rérelseintékt respektive Ovrig rérel-
sekostnad.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av sys-
tematiskt  over tillgdngens beddmda  nytt-
jandeperiod.  Nar  tillgdngarnas  avskriv-
ningsbara belopp faststdlls, beaktas |
forekommande fall tillgdngens restvarde.
Avskrivningarna ingdr i resultatrakningens
poster Fastighetskostnader och  Centrala
administrationskostnader.  Bolagets = mark
har obegransad nyttjandeperiod och skrivs
inte av. Linjar avskrivningsmetod anvands for
ovriga typer av materiella tillgangar.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader t o m 2012-12-31 50 ar
Hyreshus (komponentiserade fr o m 2013-01-01)
Stomme och grund 50-200 ar
Stammar, fasad, tak och fonster 20-75 ar
Hissar, el, vatrum, ventilation och véarmesystem 25-50 ar
Teknisk utrustning, vitvaror och tvattutr. 15-20 ar
Ovrigt 50 ar
Markanlaggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 5-25 ar
Datorer 3ar
Ovriga inventarier och maskiner 5ar

Finansiella anlaggningstillgangar

Finansiella tillgdngar som ar avsedda for lang-
siktigt innehav redovisas till anskaffningsvarde.
Har en finansiell anlaggningstillgdng pa balans-
dagen ett lagre varde an det bokférda vardet
skrivs tillgdngen ner till detta lagre varde om det
kan antas att vardenedgangen ar bestdende.
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Fordringar och skulder

Fordringar med forfallodag mer an 12 manader
efter balansdagen redovisas som anlaggnings-
tillgdngar, ovriga som omsattningstillgangar.
Hyres- och kundfordringar upptas till det belopp
som efter individuell prévning beraknas bli be-
talt. Ovrigatillgdngar och skulder har vérderatstill
anskaffningsvarden om inte annat anges i foljan-
de noter.

Statliga bidrag

Bidrag redovisas till verkligt varde nar det fore-
ligger rimlig sakerhet att bidraget kommer att
erhallas och att bolaget kommer att uppfylla
de villkor som dr forknippade med bidraget.
Bidragknutnatillenanlaggningstillgangreducerar
anlaggningstillgdngens redovisade varde. Bi-
drag som avser att tacka kostnader redovisas i
resultatrakningen som ovrig rorelseintakt.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal redovisas som hyresav-
tal (operationell leasing). Leasingavgiften kost-
nadsfors linjdrt dver leasingperioden.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt
metod. Det redovisade kassaflodet omfattar
endast transaktioner som medfor in- eller ut-
betalningar. | kassaflédesanalysen inkluderas
medel pa koncernkontot (skuld/fordran pa
kommunen) som likvida medel.

Nyckeltalsdefinitioner

Eget kapital och obeskattade reserver (med
avdrag for uppskjuten skatt) i forhallande till
balansomslutningen.

Resultat efter finansiella poster i forhallande
till eget kapital och obeskattade reserver (med
avdrag for uppskjuten skatt).



Omsattningtillgdngar i forhallande till kortfristiga
skulder (inklusive den del av lanen som omséattts
under kommande &r). Arsredovisningen &r upp-
rattad i enlighet med arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredo-
visning (K3).

NOT 2
UPPSKATTNINGAR
OCH BEDOMNINGAR

Vadstena Fastighets AB gor uppskattningar och
beddmningaromframtiden.Deuppskattningarfor
redovisningsandamal som blir foljden av dessa
kan, definitionsmadssigt, skilja sig mot det framtida
verkliga resultatet. Se vidare under not 7 Bygg-
nader och mark.

NOT 3
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Bolagets fastigheter innehas for uthyrning. Fast-
igheterna klassificeras darfér som forvaltnings-
fastigheter. Forvaltningsfastigheternas redovi-
sade varde uppgar till 266 720 tkr (269 217 tkr).

For upplysningsandamal gors arligen en provning
for att bedéma fastigheternas verkliga varde.
Verkligt varde utgors av ett marknadsvarde base-
rat pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om
sa kravs, for eventuella awvikelser avseende den
aktuella tillgdngens typ, lage eller skick.

Om sadan information inte finns tillganglig,
anvands alternativa varderingsmetoder som
exempelvis aktuella priser pa mindre aktiva
marknader eller diskonterade kassafloédesprog-
noser. Extern vardering gors nar forutsattningarna
har forandrats pa ett satt som kan antas vasentligt
paverka fastighetens verkliga varde, dock minst var
tredje ar.

Fastigheterna varderades i december 2019 till
803 400 tkr, av en oberoende varderingsman.
Varderingen beaktade dels nuvardet av upp-
skattade framtida kassafloden, dels nyligen ge-
nomforda transaktioner mellan oberoende parter
pa en marknad med vasentligen samma forutsatt-
ningar.Vid berakningen avfastigheternasnuvarde
anvandes en kalkylperiod pa 5 ar och ett direkt-
avkastningskrav som varierar mellan 3,75 % -
8,23 %. Arligt kalkylresultat under fem &r samt
restvardet vid kalkylperiodens slut har darefter
nuvardesberaknats. Saval hyresutvecklingen
som inflationen antogs vara 2 % per ar och fast-
igheterna forutsattes fortsatt vara uthyrda i sam-
ma omfattning som idag.



NOT 4 HYRESINTAKTER

2019 2018
Hyresintakter inklusive outhyrda objekt
Grundhyror:
Bostdder 43 047 345 41749308
Lokaler 11748 691 11665589
Ovrigt 1577354 1586430
Hyresbortfall bostdder -417 383 -507 642
Hyresbortfall lokaler -11790 -8212
Hyresbortfall Gvrigt -224544 -277 887
55719 673 54 207 586
Vdrme 7293612 7088219
7293 612 7088 219
Summa hyresintédkter netto 63013285 61295807
63 013 285 61295 807
NOT 5 DRIFTSKOSTNADER
2019 2018
Vdrmekostnader -7 046 088 -7036 215
Ovriga taxeburna kostnader -5 634588 -4.821187
Reparationskostnader -3371975 -331239%
Lokal administration -3697 562 -4044.960
Ovriga driftskostnader -15010 480 24452379
-34 760 693 -43 667 136
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NOT 6 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL

2019 2018
Nominella vdrdet av framtida minimileaseavgifter, avseende icke uppsagningsbara
leasingavtal for lokaler. Nominella vdrdet av framtida minimileaseavgifter,
avseende tillsvidareavtal pa bostdder, garage och parkeringsplatser med ensidig
uppsagningsratt:
Lokaler
Inom ett &r 293102 29067
Senare dn ett men inom fem ar 26698 337 17715410
Senare dn fem dr 5893 567 6611334
32 885 006 24 355 805
Bostadslagenheter tre manadshyror 12533423 12343918
Garage- och parkeringsplatser en manadshyra 114817 116582
12 648 240 12 460 500
Leasingkostnader for fordon -75768 -82907
-75 768 -82 901
NOT 7/ PERSONAL
2019 2018
Medelantalet anstllda
Kvinnor 7 11
Man " "
18 22
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor -1171000 -1127000
Loner och ersdttningar till dvriga anstdllda -7396 000 -8:888000
-8 567 000 -10 015 000
Sociala avgifter och pensionskostnader
Pensionskostnader verkstallande direktor -294.468 -254.088
Pensionskostnader for dvriga anstdllda -510 418 -615524
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal -2702 000 -3148 000
-3 506 836 -4 017 612
Totala loner, ersdttningar, sociala kostnader och pensionskostnader -12 073 886 -14 032 612

VD:s anstallningsavtal dr en tillsvidareanstdlining med sex manaders
uppsagningstid. Om arbetsgivaren sager upp anstallningen utgar - utover
uppsagningslon - ett avgangsvederlag om tolv manadsloner. VD uppbar fast
mdnadslon, forman av tjanstebil samt pension enligt ITP-plan. 5



NOT 7/ PERSONAL FORTS.

2019 2018
Styrelseledamoter och ledande befattningshavare
Antal kvinnor i styrelsen 2 1
Antal mdn i styrelsen 3 4
Antal kvinnor bland ¢vriga ledande befattningshavare 0 0
Antal mdn bland 6vriga ledande befattningshavare 1 1
NOT 8 ERSATTNING TILL REVISORER
2019 2018
Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningen och bokfdringen samt
styrelsens och verkstdllande direktGrens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som
det ankommer pd bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitréde
som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomfdrandet av sadana
Ovriga arbetsuppgifter.
PwC
Revisionsuppdrag 162 300 201500
Skatteradgivning 0 0
Ovriga tjanster 81500 25350
243 800 226 850
NOT 9 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER
2019 2018
Ranteintdkter 89533 69090
89 533 69 090
NOT 10 RANTEKOSTNADER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER
2019 2018
Rantekostnader fastighetslan -1133737 -1070576
Ovriga rantekostnader -1619 746 -1893840
-2 753 483 -2 964 416

18



NOT 11 BOKSLUTSDISPOSITIONER

2019 2018
Mottagna koncernbidrag 0 1000000
Ldmnade koncernbidrag -500 000 0
-500 000 1000 000
NOT 12 SKATT PA ARETS RESULTAT
2019 2018
Uppskjuten skatt 670523 247956
Aktuell skatt 0 0
Totalt redovisad skatt 670 523 247 956
Avstamning av effektiv skatt
2019 2018
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 4609 558 5322174
Skatt enligt gdllande skattesats 21,40 -986 445 22,00 -1170878
Ej avdragsgilla kostnader -22 365 -29057
Ej skattepliktiga intdkter 0
Skatteeffekt av aktiverade avdragsgilla kostnader 915262 336 639
Skatteeffekt av skillnad mellan bokforings- och
skattemdssig avskrivning -244.740 -302 114
Skatteeffekt av ej aktiverade underskott 338288 378 841
Skatteeffekt pa grund av forandring av
bolagsskattesats 0 286 569
Redovisad skattekostnad 0 0
NOT 13 UPPSKJUTEN SKATT
2019-12-31 2018-12-31
Skillnad mellan bokf6rings- och skattemdssig avskrivning -1556 410 -1311670
Skillnad mellan bokfgrings- och skattemdssigt aktiverat underhall 6978119 6062 857
Belopp vid arets utgang 5421709 4751187
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NOT 14 BYGGNADER OCH MARK

2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 118815112 366936 025
Inkdp 5326 746 10649 127
Omfort fran pagdende nyanldggningar 1535699 42 416200
Erhdllna bidrag 0 -1186 240
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 425 677 557 418 815 112
Ingdende avskrivningar -149 598 056 -141 342 501
Rrets avskrivningar 9359 425 -8 255555
Utgaende ackumulerade avskrivningar -158 957 481 -149 598 056
Utgdende redovisat varde 266 720 076 269 217 056
Bokfort varde byggnader 257321590 259 818570
BokfGrt varde mark 9398 436 9398 486
266 720 076 269 217 056

NOT 15 MARKANLAGGNINGAR
2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 8441107 5255207
Inkop 1432 225 3239681
Forsaljningar/utrangeringar 0 -53787
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 9873 326 8441101
Ingdende avskrivningar -2 770485 -2 473628
Forsaljningar/utrangeringar 0 1806
Rrets avskrivningar -544.258 -298 663
Utgdende ackumulerade avskrivningar -3314743 -2 770 485
Utgdende redovisat varde 6 558 583 5670616
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NOT 16 INVENTARIER OCH MASKINER

Ingdende anskaffningsvarden

Inkop

Forsaljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende avskrivningar
Forsdljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdaende redovisat varde

NOT 17/ PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH

2019-12-31

28523835
883650

0

29 407 485

-20 601743

0

-1745 895
-22 347 638

7 059 847

2018-12-31

34259396
759794
-6495355
28 523 835

-22 665 665
3915584
-1851662
-20 601 743

7922 092

FORSKOTT AVSEENDE MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ingdende nedlagda utgifter

Under dret nedlagda utgifter

Under dret genomfdrda omférdelningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Utgdende redovisat varde

Pdgdende nyanldggningar avser huvudsakligen utgifter for nybyggnad av
trygghetsboende pa Drabanten 7.

Av nedlagda utgifter 2019 avser 18 234 tkr nyproduktion medan 458 tkr

avser pagaende underhdllsprojekt som kommer att komponentindelas vid
fardigstdllande.
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2019-12-31

2447752
17780393
-1535699

18 692 446

18 692 446

2018-12-31

42 547 541

2316410
-42 416 200
2447 751

2447 751



NOT 18 SPECIFIKATION ANDELAR | DOTTERBOLAG

Kapital- Rostratts- Antal Bokfort
andel andel andelar varde
Vadstena Forvaltnings AB 100% 100% 100 400 000
Org.nr 559098-4091
Sdte Vadstena

NOT 19 FORDRINGAR HOS DOTTERBOLAG

2019-12-31 2018-12-31
Langfristig fordran 2322256 2322256
Kortfristig fordran 1177 582 3118174
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 3499 838 5440 430
Utgaende redovisat virde 3499 838 5 440 430

NOT 20 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

2019-12-31 2018-12-31
5 st aktier i Complus AB 5000 5000
4 standelar i HBV 40000 40000
Finansiella anlaggningstillgangar 45 000 45 000

22



NOT 21 OVRIGA FORDRINGAR

2019-12-31 2018-12-31
Utfort arbete gentemot Vadstena Kommun 19500 432 447
Ovrigt 103797 180620
123 297 613 067
NOT 22 FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER
2019-12-31 2018-12-31
Upplupen dterbdring HBV 166 841 167 355
Ovriga poster 641203 594196
808 044 761551
NOT 23 LIKVIDA MEDEL
2019-12-31 2018-12-31
Likvida medel i kassaflodesanalysen
Kassamedel 66 127 12029
Tillgodohavanden pa koncernkonto -4.40 682 -7494143
-4 354 555 -7482 114

Medel pd koncernkonto klassificeras som skuld till aktiedgaren och inte som

kassamedel eftersom Vadstena kommun dr extern kontohavare gentemot banken.
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NOT 24 EGET KAPITAL

Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt
kapital fond resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 7600000 14320 291 2881040 5024698 29 826 029
Disposition enligt beslut av drets drsstamma: 5024698 -5024 698 0
Arets resultat 3939036 3939 036
Belopp vid arets utgang 7600000 14 320 291 7905 738 3939036 33765 065
NOT 25 STALLDA SAKERHETER
2019-12-31 2018-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 17600 000 17600 000
17 600 000 17 600 000
NOT 26 LANGFRISTIGA SKULDER
2019-12-31 2018-12-31
Kreditforfall
Skulder med forfall inom ett ar efter balansdagen som avses att férnyas 83500 000 65000 000
Skulder med forfall dver ett ar och mindre dn fem dr efter balansdagen 161000 000 174500 000
Skulder med forfall senare dn fem ar efter balansdagen 0 0
244 500 000 239 500 000

For ndrvarande tilldmpas inga derivat. Bolaget hanterar per den 31 december 2019
sammanlagt 15 1dn om 244 500 tkr varav 228 500 tkr dr beldnat med kommunal
borgen. Den genomsnittliga rantan for bolagets fastighetslan blev 0,47 (0,45)
procent. Darutover har bolaget betalat 1609 tkr i formanskompenserande avgift
till Vadstena kommun fér Idn med kommunal borgen (motsvarar ett rantepdslag
om 72 punkter). Vid utgdngen av 2019 hade 46 procent av lanestocken en kortare
rantebindningstid an ett ar (inklusive Ian med fast rdnta som Iper ut under 2020).
En kdnslighetsanalys visar att en omedelbar hojning av marknadsrdntan med en
procent medfor en 6kad rantekostnad om 735 tkr pd drsbasis.

Som sakerhet for foretagets Iangfristiga skulder har ldmnats fastighetsinteckningar
med 17 600 000 kr vilket motsvarar sdkerhet for [an pa 16 000 000 kr. For dvriga lan
lamnas kommunal borgen.



NOT 27 OVRIGA SKULDER

2019-12-31 2018-12-31
| posten 6vriga kortfristiga skulder ingdr 2019 en skuld till Vadstena Kommun
uppgdende till 4 420 682 kr som avser bolagets skuld till koncernkontot. Bolaget
dger rdtt att inom koncernkontot nyttja en kredit om 12 500 000 kr.
Skuld till Vadstena Kommun avseende koncernkonto -4.40 682 -7494143
-4 420 682 -7494 143
NOT 28 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER
2019-12-31 2018-12-31
Upplupna rantekostnader -143 637 -160 908
Forskottsbetalda hyror -3 178 064 -2810278
Upplupna loner -565 852 517314
Upplupna sociala avgifter inkl [oneskatt -562 964 -664 878
Upplupen fastighetsskatt -1043 411 -1033 080
Ovriga poster -200 000 -99312
-5 693 928 -5 285770
NOT 29 EVENTUALFORPLIKTELSER
2019-12-31 2018-12-31
Eventualforpliktelser, Fastigo 200773 353960
-200 773 -353 960
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NOT 30 FORSLAG TILL DISPOSITION AV RESULTATET

2019-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foresldr att till forfogande stdende vinstmedel:
balanserad vinst 7905738
drets vinst 3939036
11844 774
disponeras sd att i ny rakning dverfores 11844774

NOT 31 VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Den 22 januari 2020 togs forsta spadtaget avseende nybyggnation av 28 marklagenheter pa Sofiagatan,
Drottningmarken med fastighetsbeteckning Riksforestandaren 1, 2 och 4.

Bolagets egna verksamhet beddms inte paverkas i nagon storre utstrackning med anledning av
spridningen av Corona-viruset éver vdrlden. Efterfragan pa bostader beddms inte heller paverkas mer
dn ytterst marginellt. Bland bolagets lokalhyresgdster finns ett antal foretag inom transportsektorn
respektive besdksnaringen. Dessa lokalhyresgdster paverkas i mycket stor ekonomisk utstrackning pa
grund av virusets utbredning varfor hyresforluster for lokaler kan uppsta for bolaget. Det mest negativa
scenariot beddms paverka resultatet for dr 2020 med ca 2 MSEK.

Magnus Gustafsson Katarina Fristedt Ohman
Ordfrande
Lena Davidsson Per Ginning

Bengt O Petersson

Lars Larenius
Verkstallande direktor

\{ér revisionsherattelse har lamnats Fredrik Onnerth
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB Auktoriserad revisor
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Till drsstamman i Vadstena fastighetsaktiebolag
Org. nr. 556051-2468
Till fullmaktige i Vadstena kommun

GRANSKNINGSRAPPORT FOR AR 2019

Vi, av fullmaktige i Vadstena kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat Vadstena
Fastighetsaktiebolags verksamhet. Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt
gdllande bolagsordning, agardirektiv och beslut samt de féreskrifter och kommunala befogenhe-
ter som galler for verksamheten.

Lekmannarevisorernas ansvar dr att granska verksamhet och intern kontroll samt préva om verk-
samheten bedrivits enligt fullmaktiges uppdrag och mal samt de foreskrifter som galler for verk-
samheten. Lekmannarevisorerna skall enligt revisionsreglementet sarskilt yttra sig dver huruvida
bolaget bedrivits pa ett &ndamalsenligt satt utifran de syfte som angivits i bolagsordningen och
agardirektiv, liksom de kommunala befogenheter som utgor ram for verksamheten.
Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, god revisionssed i kommunal
verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt utifran av ars/bolagsstamman faststallda
agardirektiv. Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning som behovs for
att ge rimlig grund for bedodmning och provning.

Vi bedomer sammantaget att bolagets verksamhet i allt vasentligt har skotts pa ett andamalsen-
ligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt utifran de syfte som uttrycks i bolagsord-
ningen och agardirektiv. Bolagets verksamhet har bedrivits inom de ramar kommunala befogen-
heterna utgor. Vi beddmer dartill att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Vadstena, 2020-04-02

Birgitta Granath Charlotta Falkhede EIf

Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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REVISIONSBERATTELSE

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen
for Vadstena fastighetsaktiebolag for ar 2019.
Bolagets arsredovisning ingar pa sidorna 3-22 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har darsredovisningen
upprattats i enlighet med drsredovisningslagen
och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisan-
de bild av Vadstena fastighetsaktiebolags finan-
siella stallning per den 31 december 2019 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berattelsen ar forenlig med arsredovisningens
Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststal-
ler resultatrakningen och balansrakningen for
Vadstena fastighetsaktiebolag.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing (ISA) och god revisionssed
i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till Vadstena fast-
ighetsaktiebolag 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.

Annan information an arsredovisningen
Detta dokument innehdller dven annan infor-
mation an drsredovisningen och aterfinns pa
sidan 2. Det ar styrelsen och verkstadllande di-
rektoren som har ansvaret for denna andra in-
formation.

Vart uttalande avseende arsredovisningen om-
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fattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna
andra information.

| samband med var revision av arsredovisning-
en ar det vart ansvar att lasa den information
som identifieras ovan och dvervaga om infor-
mationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig
med arsredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felak-
tigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts av-
seende denna information, drar slutsatsen att
den andra informationen innehadller en vasent-
lig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta.
Vihar inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens
ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret for att arsredovisningen upp-
rattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstal-
lande direktoren ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer ar nddvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehall-
er nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktéren for be-
domningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillamp-
ligt, om forhallanden som kan paverka forma-
gan att fortsdtta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktdren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.



Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet
om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberéttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revi-
sion som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vdsentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan forvantas paverka de eko-
nomiska beslut som anvandare fattar med grund
i drsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revi-
sionen av arsredovisningen finns pa Revisorsin-
spektionens webbplats: www.revisorsinspektio-
nen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en
del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi
aven utfort en revision av styrelsens och verk-
stallande direktorens forvaltning for Vadstena
fastighetsaktiebolag for ar 2019 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vin-
sten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande
direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed |
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narma-
re i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende
i fornallande till Vadstena fastighetsaktiebolag
enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
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fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for
vara uttalanden.

Styrelsens och verkstadllande direktérens
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 beddémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av bolagets egna kapital, konsolide-
ringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande beddma
bolagets ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekono-
miska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Den verkstallande direktoren
ska skota den I6pande forvaltningen enligt sty-
relsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de dtgarder som ar nodvandiga for att bola-
gets bokforing ska fullgdras i dverensstammelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska sko-
tas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen,
och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar
att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om ndgon styrel-
seledamot eller verkstallande direktéren i nagot
vasentligt avseende:

foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget

pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebo-
lagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsord-
ningen.



Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgarder eller forsummelser som kan foran-
leda 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 revi-
sionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspek-
tionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.
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