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VD har ordet

I slutet av dret firdigstillde vi nio nyproducerade
radhusligenheter pa Drottningmarken. Ytterligare
nio stycken blir klara i borjan av 2018. Aven om
volymen ir forhallandevis liten 4r nyproduktion
av bostider den enskilt viktigaste dtgirden for att
skapa tillvixt i kommunen. Glddjande nog ir det
fler 4n vi som bygger vilket dven syns i komm-
unens befolkningsstatistik genom en okning om
73 personer under 2017. Vi upplever en fortsatt
hég efterfrigan pd hyresritter, en situation som jag
tror kommer bestd under flera ar framover. Den
stora utmaningen for oss blir att tillsammans med
kommunen och andra tillskapa fler byggklara tom-
ter med bra forutsittningar for att bygga prisvirda,
efterfragade bostider.

Tyvirr har Mark- och miljééverdomstolen genom
sin dom i december stoppat vir planerade ny-
produktion om 48 ligenheter pa Asylen. Domen
overraskade minga av oss som jobbat med drendet
inda sedan 2012, eftersom tidigare instanser stillt
sig positiva till planerna. Dessutom har vi under
dren lagt ut mer 4n 3 mkr i forberedelsearbete
(inklusive detaljplanekostnader). Utgiften ir regle-
rad i arets bokslut.

Bolaget gor for aret en vinst om 2 574 tkr fore
skatt. Verksamheten har bedrivits i stort enligt
plan. Vi behover framéver héja den langsiktiga

vinstnivin négot, dels for att konsolidera bolaget
samt dels for att 6ka vira resurser for investeringar
i nyproduktion och ombyggnader av virt befint-
liga fastighetsbestind.

Forvaltningsavtalet med kommunen avseende
skotseln av det kommunala fastighetsbestandet dr
just nu féremél for omférhandling. Virt dotter-
bolag Vadstena forvaltnings AB blir ny avtalspart
och den del av forvaltningsorganisationen som ar-
betar med kommunens fastigheter ir frin drsskif-
tet 2018 6verflyttade till Vadstena forvaltnings AB.
Dotterbolaget dr nystartat och har inte bedrivit
nagon verksamhet under 2017. Pa grund dérav har
nagon koncernredovisning fér 2017 ej upprittats.

Till sist vill jag tacka véra hyresgister, alla med-
arbetare, styrelsen och ovriga intressenter for gott
samarbete under aret. Efter tretton ar kinns det
fortfarande lika stimulerande att gd till jobbet
vilket dr ett gott betyg till Vadstena.

Lars Larenius
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Nya attraktiva radhus

Vi bygger inte nytt si ofta. Senast byggde vi gruppboendet Konvaljen som firdigstilldes
2016 och dessforinnan byggde vi tre punkthus och itta smahus med inflyttning under
perioden 1998-2001. Nu aterupptar vi nyproduktionen av bostadshus och det med attrak-
tiva och efterfrigade ldgenheter. PA Drottningmarken har vi byggt 18 radhusligenheter, tio
stycken trerummare och dtta stycken fyrarummare. Ligenheterna blev snabbt uthyrda och
nu planerar vi ytterligare en etapp med radhus/parhus i samma omrade.

"Miljomalen for nybyggnationer dr hogt satta och i alla materialval dr miljoaspekten
och héllbarhetstanken hogt prioriterat, siger Leif Samuelsson, projektledare pa Vadstena
Fastighets AB. Till exempel har de nya radhusen sedumtak som har en hég isoleringstor-
méga jimfort med andra tak. Livslingden pé titskikten okar markant di temperaturvix-
lingar som normalt sliter pa titskikten blir betydligt ligre. Och dessutom ser det fint ut med
grona blomstrande tak. Det tycker bade vi och de nyinflyttade hyresgisterna.

Hur ér det att flytta till en helt nybyggd radhuslidgenhet? Vi har frigat tva familjer, den ena

familjen flyttade in november 2017 i en fyra och den andra familjen flyttade in i en trea
februari 2018.

VFAB | 7

Leif Samuelsson, projektledare for
drottningmarkens radhusbyggnation



Evelina Olsson i vardagsrummet tillsammans med katten Samantha.

< Rl

Fran Motala till Drottningmarken

Ewvelina och Andreas tillsammans med barnen
Theodor och Zelda dr nyinflyttade till bide Drott-
ningmarken och Vadstena sedan ett par minader
tillbaka.

Varfor valde ni att flytta till Vadstena?

- Vi har alltid gillat Vadstena och har varit har mycket, vi
gillar stimningen hir. Den charmiga innerstan med alla
gamla bevarade hus och kontakten med vattnet gor stan
speciell pd nit sitt, siger Evelina eftertinksamt.

Vi bodde tidigare pa Vister i Motala och hade bérjat
titta efter ligenhet i markplan med uteplats. Mest som
en chansning stillde vi dven upp oss i k6 hos Vadstena
Fastighets AB. Tidigare dn vintat kom ett erbjudande om
ligenhet med markplan och dessutom nyproduktion, det
kindes sjalvklart och jittebra. Vi tackade ja direkt och trivs
jittebra hir.

Vad ir storsta skillnaden mot er f6rra ligenhet?
- Rymden och éppenheten i planldsningen. Vi vigade vilja

en lite morkare tapet pa viggarna just pa grund av att rum-
met var si stort och ljust i sig sjdlv och vi har inte dngrat
vért tapetval. Det kinns ombonat men dndd med rymd.
Det ir ocksa underbart med nytt och fi chansen att vilja
tapeter, luckor och firger. Det rejdla koket med méinga skip
och binkytor dr nigot vi uppskattar mycket. Omréadet hir
kinns lugnt och harmoniskt med familjer i olika dldrar. Vi
kinner oss trygga med att slippa ut barnen hir och dom
har redan fatt kompisar i omrédet. Nirheten till inner-
stan och till Rismarken med motionspar och utegym ir ett
annat stort plus.

Barnen pendlar till sina skolor och vi till vira jobb i
Motala. Det klart att det hade varit bittre om vi hade allt
pa samma stille. An silinge si gar det bra, det 4r inga stora
avstind om man jaimfér med pendlaravstind i storre stider.
Sen riknar vi med att dtminstone Zelda kommer att bérja
i skolan hir och det kiinns bra. Vi har hort mycket gott om
Vadstenas skolor siger Evelina.
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Fikadags hos Kahlins. Thomas, Ann-Sofie och sonen Martin trivs i det luftiga koket.

Nyproduktion var attraktivt for oss

Dags att byta utsikt. Det tycker Thomas och
Ann-Sofie Kahlin. Efter 18 dr med Vitternutsikt
var det dags att gora en forindring. Vatten byttes
mot berg och vyer.

Varfor flytta frin innerstan?

- Det var méinga bidragande anledningar till varfor vi tack-
ade ja till den hir ligenheten nir vi fick chansen. En nybyggd
ligenhet var vildigt attraktivt och ett tungt argument i vért
beslutsfattande. Dels skulle vi f& mojlighet att vilja firger,
tapet, koksluckor, dels dr ligenheten i ett plan, var tidigare
ligenhet var i tvd plan. Saklart att méinga héjde pid 6gon-
brynen nir vi valde att flytta frin innerstan och Vittern-
utsikt. Men vi hade tittat firdigt pd vatten och var sugna pé
mer natur, rymd béde ute och inne, siger Thomas och Ann-
Sofie nickar instimmnade. Och dessutom dr det bara nigra
minuter pa cykel ner till Vittern och Storgatan med alla affirer.
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Hur trivs ni i ert nya boende?

- Fantastiskt. Ligenheten dr ljus. Det dr ett riktigt
stort badrum med gott om plats trots att bide en tvitt-
maskin och torktumlare stir dir. Vi har en hirlig utsikt
mot Omberg och vi har nira till naturen eftersom Ris-
marken finns pa andra sidan filten. Det dr bekvimt med
carport och dessutom plats for en till bil precis utan-
f6r entrén. Uterum planeras det ocksa f6r och det ser vi
framemot. Att fi ett extra rum, flédande i ljus och som

vi kan sitta i 1angt in pd hosten.
Ar det inte lingt till era arbeten och affirer?

- Nej, inte alls. I Vadstena dr det nira till allt och det
finns manga och bra cykel- och gingvigar.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD f6r Vadstena fastighetsaktie-
bolag, 556051-2468, avger foljande berittelse
over verksamheten under ar 2017.

Vadstena fastighetsaktiebolag (VFAB) ir heligt av
Vadstena kommun, 212000-2825. Bolagets over-
gripande mal 4r att frimja bostadsforsorjningen i
kommunen. I detta ingar bland annat att utifran
affirsmissiga principer:

¢ aktivt arbeta med nyproduktion av bostider inom
kommunen,

* erbjuda goda, sunda och prisvirda bostider,

* stimulera byggande av alla former av bostéder,

* erbjuda bostider for olika faser i livet, sdvil f6r unga
som seniorer,

* bevaka miljo- och kretsloppsanpassning.

Verksamheten omfattar foérutom férvaltning av
det heldgda fastighetsbestindet dven forvaltning
av Vadstena kommuns fastighetsbestind. Forvalt-
ningsuppdraget gentemot kommunen regleras
genom separat avtal och bedrivs till sjilvkostnad.

Styrelse

Av kommunfullmiktige i Vadstena kommun
utsedda styrelseledamoter och ersittare:

Ledamoter

Arne Sjoberg, ordf

Maria Johansson Gray, v ordf
Urban Tellstrém, 2:e v ordf
Dick Isaksson

Bengt O Petersson

VFAB

Lokaler

Lagenheter

Skolor\

VFAB

Gata & Park

Idrotts-
anlaggningar

Ersattare

Lena Davidsson
Eivor Folkesson
Martin Hedeborg
Gertrud Hermelin
Eva Mattsson

Styrelsen har under aret hallit elva protokollforda
sammantriden.

Verkstallande direktor

Lars Larenius ir verkstillande direktor.

Revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med auk-
toriserad revisor Fredrik Onnerth som huvud-
ansvarig dr bolagets revisor.

Av kommunfullmiktige utsedda lekmannareviso-
rer ir Martin Nystrom och Per Ginning.

Organisationsanslutning

Bolaget dr anslutet till SABO (Sveriges Allmin-
nyttiga Bostadsforetags Organisation), Fastigo
(Sveriges Kooperativa och Allminnyttiga Bostads-
foretags forhandlingsorganisation) samt medlem i
HBV (Husbyggnadsvaror).
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Vasentliga handelser under aret

NYPRODUKTION

I januari pdborjades nyproduktionen av 18 st hyres-
radhus pa Drottningmarken. I november blev de nio
forsta ligenheterna klara och resterande del firdigstills
i borjan av 2018.

Mark- och miljééverdomstolen har genom dom
daterad 2017-12-01 sagt nej till den planerade nypro-
duktionen inom kv. Asylen 10. Nedlagda utgifter fran
forberedelsearbete inklusive framtagande av detaljplan
har dirfor kostnadstorts i bokslutet f6r 2017.

Bolagshildning

Under aret har dotterbolaget Vadstena forvaltnings AB
bildats. Bolaget har inte bedrivit nigon verksamhet
under aret (verksamheten startar den 1 januari 2018).

Fastighetstransaktioner

Under &ret har kv Radiatorn 13 foérvirvats av Vad-
stena kommun for 312 tkr. Kép av fastigheterna
Vadstena 4:132 (del av) samt Vadstena 4:133 pagar.

HYROR OCH MARKNAD

Hyresforhandlingar

Forhandlingar med Hyresgistforeningen region Ost
angdende hyrorna f6r 2017 holls i november 2016.
Efter overldggningar triffades verenskommelse om
att hoja kallhyran med 0,6 procent samt att hoja
brinsletilligget med 1,62 kronor per kvadratme-
ter och ar. For snittligenheten blev hojningen 0,67
procent inklusive virme. For garage- och parkerings-
platser gjordes ingen hyreshéjning.

Marknad

Vakansgraden for aret har varit 0,65 (0,54) procent.
Till vakanserna skall liggas hyresforluster i samband
med omflyttningar vilket gor att de sammanlagda
hyresforlusterna fér 2017 uppgar dll 1,4 (1,2)

procent av hyresintikterna for bostider (kallhyror).
Omflyttningstakten for helaret blev 16 ( 14) procent.

EKONOMI

Resultat

Bolaget gor for r 2017 en vinst om 2 574 tkr fore
skatt jaimfort med en budgeterad vinst om 1 012 tkr.
Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsme-
toden pa alla temporira skillnader som uppkommer
mellan redovisade och skattemissiga virden pi dill-
gangar och skulder.

Finansiering och hantering av finansiella risker

Finansiella risker hanteras via bolagets finanspolicy,
som revideras arligen. Malet med finansverksam-
heten ir att optimera finansnettot, givet den riskniva
styrelsen beslutat ta. Risknivdn sitts utifrin VFAB:s
ekonomiska forutsittningar, aktuella idgardirekeiv
och ddrutdver tas hidnsyn till raidande makroekono-
miska forutsittningar. VFAB definierar f6ljande risk-
begrepp inom finansverksamheten: finansieringsrisk,
rinterisk, likviditetsrisk, valutarisk, kreditrisk samt
operativ risk. Malen f6r 2017 innebir bland annat
att genomsnittlig kreditbindningstid ska vara lingre
dn ett ar, hogst 70 procent av lanestocken fir ha rin-
teforfall kortare 4n ett ar och att all upplaning sker
i SEK. For nirvarande tillimpas inga derivat. Bola-
get hanterar per den 31 december 2017 sammanlagt
15 lin om 239 500 tkr varav 223 500 tkr ir
belinat med kommunal borgen. Den genomsnittliga
rintan for bolagets fastighetslan blev 1,1 procent.
Dirut-6ver har bolaget betalat 1 045 tkr i formans-
kompenserande avgift till Vadstena kommun fér lin
med kommunal borgen (motsvarar ett rintepaslag om
54 punkter) samt 370 tkr i borgensavgift avseende
utdkad borgen. Vid utgingen av 2017 hade 32
procent av lanestocken en kortare rintebindningstid
dn ett ar. En kénslighetsanalys visar att en omedelbar
héjning av marknadsrintan med en procent medfér
en okad rintekostnad om 765 tkr pa drsbasis.
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Marknadsvérdering av fastighetshestandet

I februari 2017 genomférdes en extern virdering
av bolagets fastighetsbestand. Virderingen som
utférdes av Forum Fastighetsekonomi AB visar pa
ett marknadsvirde om 653 400 tkr att jimféras
med fastigheternas bokférda virde om 225 594 tkr
per den 31 december 2017.

ENERGI OCH MILJO

Egna fastigheter

Energiforbrukningen avseende uppvirmning blev
7 958 (7 818) MWh, vilket ar en dkning om 1,8
procent jimfért med foregiende ér. Flerbostads-
husen i Vadstena virms med fjirrvirme producerad
av biobrinsle, vilket innebdr att uppvirmningens
paverkan pé vixthuseffekten ir ytterst marginell.
Under 2017 forbrukades 77 904 (79 368) kubik-
meter vatten, vilket 4r en minskning med 1,8 pro-
cent jimfort med 2016. Under 2017 forbrukade
bolaget 1 549 (1 515) MWh el, vilket 4r en 6kning
med 2,2 procent jimfért med 2016.

Forvaltade fastigheter

Energiforbrukningen avseende fjirrvirme blev
5401 (5 555) MWh. Dessutom férbrukades en
kubikmeter olja f6r uppvirmning vilket motsvarar
cirka 10 MWh. Under 2017 forbrukades dven

27 209 (26 203) kubikmeter vatten samt

3761 (3 656) MWh el.

OMBYGGNAD OCH UNDERHALL
Under 2017 har totalt 8 549 (8 476) tkr kostnads-

forts avseende underhall.

Gemensamt underhall

Under aret har 3 263 (3 410) tkr kostnadsfoérts som
gemensamt underhall varav 137 (366) tkr avser for-
valtade fastigheter.

Lagenhetsunderhall

Totalt har 5 286 (5 065) tkr kostnadsforts avseende
ligenhetsunderhall fordelat pd 1 679 (2 115) tkr
avseende maleri, 1 032 (1 401) tkr avseende golv
samt 2 575 (1 549) tkr avseende vitvaror, kdks-
luckor med mera.

Investeringar

Under 2017 har 15 319 (27 750) tkr investerats i fast-
ighetsbestindet. Ombyggnad av Wasagarden (Kalk-
hagen) har skett for 4 503 tkr, samt att ett ventila-
tionssystem har installerats for 2 533 tkr. Pa Birgittas
vig 6 har stambyten utforts f6r 3 134 tkr. Pé Pilgrims-
vigen och Filippas vig har fonster och balkonger bytts
ut fér sammanlagt 2 163 tkr.

Fastigheter

Bolaget dger totalt 26 fastigheter innehallande 52 601
kvm bostider samt 16 520 kvm lokaler. Verksam-
heten har under 2017 omfattat dels forvaltning av
bolagets fastighetsbestind och dels forvaltning av
Vadstena kommuns fastighetsbestind. Férvalt-
ningen har bedrivits i egen regi med undantag for
fastigheterna i Borghamn dir fastighetsskotseln
kops in pa entreprenad. Det sammanlagda taxerings-
virdet uppgr i slutet av 2017 till 334 820 tkr. Samt-
liga fastigheter ér fullvirdesforsikrade. Maskiner och
inventarier ar forsikrade till betryggande belopp.

FRAMTIDA UTVECKLING

Verksamheten under 2017 har bedrivits enligt
plan. Marknadsliget priglas av stor efterfrigan pa
bostadsligenheter, en situation som bedoms bestd
under ling tid framéver. Bolaget har under 2017
fardigstille nio ldgenheter i nyproduktion, ytter-
ligare nio stycken blir firdiga i bérjan av 2018.
Ijanuari 2018 startar verksamheten upp i det heligda
dotterbolaget Vadstena forvaltnings AB till vilket
den del av forvaltningsorganisationen som arbetar
med de kommunala fastigheterna 6verférs.
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DET KOMMUNALA UPPDRAGET bedémningen att den verksamhet som bolaget bedrivit
Enligt gillande dgardirektiv ska avkastningen pa eget under 2017 varit forenlig med det faststillda kommunala
kapital over tid vara hogre 4n kostnaden for linat ka- dndamdlet och att det utforts inom ramen for de kom-
pital. Avkastningen 2017 pé eget kapital uppgar till

10,4 procent att jaimf6ra med kostnaden for linat ka-

munala befogenheterna.

pital som uppgir till 1,1 procent. Styrelsen och vd gor . . . .
Vasentliga handelser efter arets slut

Inga visentliga hindelser har intriffat efter arets slut.

Flerarsjamforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsattning tkr 92 525 87 507 85172 86 437 84 315
Resultat efter finansiella poster tkr 2574 1303 2384 965 1374
Balansomslutning tkr 288711 260378 222906 222862 221788
Medeltal anstallda st 48 48 46 48 47
Avkastning pa eget kapital % 10,4 5,6 9,2 4.0 5,9
Soliditet % 8,6 9,0 11,6 10,8 10,5
Kassalikviditet % 6,3 19,9 14,3 17,0 12,1
Nyckeltalsdefinitioner framgéar av not 1
Forandring av eget kapital
Aktie- Reserv- Ovrigt Summa
kapital fond fritt eget eget
kapital kapital
Eget kapital 2016-12-31 7 600 000 14 320 291 1633805 23554096
Arets resultat 1247235 1247 235
Eget kapital 2017-12-31 7 600 000 14 320 291 2881040 24801 331

Aktiekapitalet bestar av 76.000 st aktier.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 1 633 805

Arets vinst 1 247 235
2 881 040

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras

sa att i ny rékning éverfors 2 881 040
2 881 040
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Resultatrakning Not

2017 2016
Hyresintékter 3 58 409 734 57 147 005
Ovriga férvaltningsintakter 34115175 30 360 436
Summa rorelsens intdkter 92 524 909 87 507 441
Fastighetskostnader
Underhall -8 548 901 -8 475 627
Driftskostnader 4,5,6, -60 315 722 -57 944 505
Fastighetsskatt -1 104 405 -945 583
Avskrivningar 2,7,8,9 -10 254 148 -9 274 351
Summa rorelsens kostnader -80 223 176 -76 640 066
Bruttoresultat 12 301 733 10 867 375
Centrala administrationskostnader
Avskrivningar 8 -189 488 -183 246
Ovriga kostnader 6,24 -5 757 728 -4 844 337
Summa centrala administrationskostnader -5 947 216 -5 027 583
Rorelseresultat 6 354 517 5839 792
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 10 89 685 72 287
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -3 870490 -4 609 411
Summa resultat fran finansiella poster -3 780 805 -4 537 124
Resultat efter finansiella poster 2573712 1 302 668
Skatt pa arets resultat 12,13 -1 326 477 -3698 178
ARETS VINST 1247 235 -2 395510

VFAB |
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Balansrakning Not

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Markanlaggningar

Inventarier och maskiner
Pagaende ny- och ombyggnader

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Andra langfristiga vardepappersinnehav

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Hyres och kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR
SUMMA TILLGANGAR

VFAB |

2,7,14

19

15

17

18
20

2017-12-31

225593 524
2781 579
11 593 731
42 547 541
282 516 375

100 000
45 000

145 000
282 661 375

3 486 944
1177 394

182 243
1156 339
6 002 920

47 171

6 050 091
288 711 466

2016-12-31

217 919 419
2 592 345
10 894 877
12 646 334
244 052 975

45 000

45 000
244 097 975

4994 032
1177 394
9 500 872
586 392
16 258 690

21 008

16 279 698
260 377 673



Balansrakning forts. Not
2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Aktiekapital (76.000 aktier) 16 7 600 000 7 600 000
Reservfond 14 320 291 14 320 291
21 920 291 21 920 291
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1 633 805 4 029 315
Arets vinst 1247 235 -2 395 510
2 881 040 1 633 805
SUMMA EGET KAPITAL 24 801 331 23 554 096
AVSATTNINGAR
Uppskjutna skatter 13 4 503 231 3176754
SUMMA AVSATTNINGAR 4 503 231 3176754
LANGFRISTIGA SKULDER 21,22
Ovriga skulder till kreditinstitut 239 500 000 209 500 000
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 239 500 000 209 500 000
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantdrsskulder 9713377 15497 263
Ovriga kortfristiga skulder 18,23 3234 601 291 706
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 6 958 926 8 357 854
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 19 906 904 24 146 823
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 288 711 466 260 377 673
VFAB 20



Kassaflodesanalys Not

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat

Erhallen ranta

Erlagd ranta

Justering for poster som inte ingér i kassaflédet
Avskrivningar

Medel fran verksamheten fére férandring av rérelsekapital

Okning/minskning kundfordringar
Okning/minskning kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantérsskulder
Okning/minskning kortfristiga skulder
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Anskaffning av materiella anlaggningstillgangar

Anskaffning/avyttring finansiella tillgangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyupptagna lan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan 23
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2017

6 354 517
89 685
-4 353 767

10 443 636
12 534 071

1 507 088
598 J22
-9 623 803
180 289
-8 529 748

-45 067 119
-100 000
-45 167 119

30 000 000
30 000 000

-11 162 796
9363 012
-1799 784

2016

5839 792
72 287
-4 692 021

9 457 597
10 677 655

-3 950 028
841 781
8 150 023
-376 687
4 665 089

-40 783 925

-40 783 925

29 000 000
29 000 000

3 558 819
5804 193
9363 012



Noter

Not 1 - Redovisnings- och
varderingsprinciper

Fran och med rikenskapsaret 2013 upprittas
arsredovisningen med tillimpning av drsredovis-
ningslagen och Bokforingsnimndens allminna
rad BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncern-
redovisning (K3). Tidigare tillimpades arsredo-
visningslagen och Bokforingsnimndens allminna
rid forutom BFNAR 2008:1 (K2) och BFNAR
2012:1 (K3).

I resultatrikningen har personalkostnader och
vissa administrativa kostnader delats upp i lokal
administration, redovisat under driftskostnader
och 6vriga kostnader, redovisat under centrala ad-
ministrationskostnader. Uppdelningen har skett
enligt anvisning frin SABO.

Intdkter

Hyresintikter: i den period uthyrningen avser.
Forsiljning av 6vriga varor och tjdnster redovisas
vid leverans av produke eller tjdnst till kunden.
Forsiljningen redovisas netto efter avdrag for
moms och eventuella rabatter.

Lanekostnader

Rinta pa kapital som har ldnats for att finansiera
tillverkningen av en tillging som med nédvin-
dighet tar betydande tid i ansprak att firdigstilla
riknas in i anskaffningsvirdet till den del rintan
hinfor sig till tillverkningsperioden. Ovriga line-
kostnader redovisas som kostnader i den period

till vilken de hinfor sig.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som
skall betalas eller erhéllas avseende aktuellt dr, jus-
teringar avseende tidigare drs aktuella skatt, for-
andringar i uppskjuten skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar
sker till nominella belopp och gérs enligt de skatte-
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regler och skattesatser som ir beslutade eller som
ir aviserade och med stor sikerhet kommer att
faststillas. For poster som redovisas i resultatrik-
ningen, redovisas dven dirmed sammanhingande
skatteeftekter i resultatrikningen. Skatteeffekter
av poster som redovisas direkt mot eget kapital,
redovisas mot eget kapital.

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrik-
ningsmetoden pd alla temporira skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skattemis-
siga virden pa tillgingar och skulder. De tempo-
rira skillnaderna har huvudsakligen uppkommit
genom avskrivning av fastigheter och skattemis-
siga underskott. Se vidare under not 12, 13.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingér utgifter som direkt kan
hinforas till forvirvet av tillgangen.

I de fall anldggningstillgAngarna bestir av olika
komponenter dir varje del har en frvintad nytt-
jandeperiod som skiljer sig visentligt frin 6vriga
delar av tillgangen, sker avskrivning av sidana
komponenter var for sig utifrin varje kompo-
nents bedémda nyttjandeperiod. Nir en kompo-
nent i en anldggningstillgdng byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla kompo-
nenten och den nya komponentens anskaffnings-
virde aktiveras. Tillkommande utgifter som avser
tillgdngar som inte delas upp i komponenter liggs
till anskaffningsvirdet om de beriknas ge fore-
taget framtida ekonomiska fordelar, till den del
tillgingens prestanda okar i forhallande dill dill-
gangens virde vid anskaffningstidpunkten.
Utgifter f6r lopande reparation och underhill
redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsforvirv bedéms om fast-
igheten vintas ge upphov till framtida kostnader
for rivning och dterstillande av platsen. I sidana
fall gors en avsittning och anskaffningsvirdet
okas med samma belopp. Vissa linekostnader
aktiveras, se avsnittet om linekostnader.
Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid
avyttring av en anliggningstillging redovisas som
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Ovrig rorelseintike respektive Ovrig rorelse-
kostnad.

Materiella anliggningstillgingar skrivs av syste-
matiske over tillgdngens beddmda nyttjandepe-
riod. Nir tillgdngarnas avskrivningsbara belopp
faststills, beaktas i forekommande fall tillging-
ens restvirde. Avskrivningarna ingdr i resultat-
rikningens poster Fastighetskostnader, Centrala
administrationskostnader. Bolagets mark har
obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av.
Linjir avskrivningsmetod anvinds for Gvriga
typer av materiella tillgingar.

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 varmesystem 25-50 ar
Teknisk utrustning, vitvaror och tvéttutr. 15-20 ar
Ovrigt 50 ér
Markanlaggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 5-25 ar
Datorer 3ar
Ovriga inventarier och maskiner 5ar

Finansiella anldggningstillgangar

Finansiella tillgingar som 4r avsedda for lang-
siktigt innehav redovisas till anskaffningsvirde.
Har en finansiell anliggningstillgang pa balans-
dagen ett ligre virde dn det bokforda virdet
skrivs tillgingen ner till detta ligre virde om det
kan antas att virdenedgangen ir bestiende.

Fordringar och skulder

Fordringar med forfallodag mer @n 12 manader
efter balansdagen redovisas som anliggnings-
tillgAngar, ovriga som omsittningstillgingar.
Hyres- och kundfordringar upptas till det
belopp som efter individuell provning beriknas bli

betalt. Ovriga tillgingar och skulder har virde-
rats till anskaffningsvirden om inte annat anges i
foljande noter.

Statliga bidrag

Bidrag redovisas till verkligt virde nir det fore-
ligger rimlig sikerhet att bidraget kommer att
erhallas och att bolaget kommer att uppfylla
de villkor som ir forknippade med bidraget.
Bidrag knutna till en anliggningstillging redu-
cerar anliggningstillgingens redovisade virde.
Bidrag som avser att ticka kostnader redovisas i
resultatrikningen som 6vrig rorelseintikt.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal redovisas som hyresavtal
(operationell leasing). Leasingavgiften kost-
nadsférs linjart 6ver leasingperioden.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indireke
metod. Det redovisade kassaflédet omfattar
endast transaktioner som medfor in- eller
utbetalningar. I kassaflodesanalysen inkluderas
medel pa koncernkontot (fordran pid kommu-
nen) som likvida medel.

Nyckeltalsdefinitioner

SOLIDITET

Eget kapital och obeskattade reserver (med
avdrag for uppskjuten skatt) i forhdllande till

balansomslutningen.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

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

KASSALIKVIDITET

Omsittningtillgdngar i forhallande till kort-
fristiga skulder (inklusive den del av linen som
omsittts under kommande 4r).
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Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Vadstena Fastighets AB gor uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsandamal som blir féljden av dessa kan, definitionsmassigt, skilja sig mot det framtida

verkliga resultatet. Se vidare under not 7, Byggnader och mark.

Not 3 Hyresintakter

2017 2016

Hyresintakter inklusive outhyrda objekt

Grundhyror:

Bostader 39 406 208 38 803 525
Lokaler 11483171 10 789 705
Ovrigt 1579013 1531 037
Hyresbortfall:

Bostéader -570 017 -471 869
Lokaler -36 850 -400
Ovrigt -268 735 -199 247
Summa kallhyror 51 592 790 50 452 751
Varme 6 816 944 6 694 254
Summa hyresintédkter netto 58 409 734 57 147 005
Not 4 Driftskostnader

2017 2016

Varmekostnader -10 630 958 -10 678 555
Ovriga taxebundna kostnader -7 103 865 -7 027 180
Reparationskostnader -5 374 403 -5 925121
Ovriga driftskostnader * -32 144 546 -29 986 851
Lokal administration * -5 061 950 -4 376 798
Summa -60 315 722 -57 994 505

* Se redovisningsprinciper



Not 5 Operationella leasingavtal
2017 2016
Nominella vardet av framtida minimileaseavgifter, avseende
icke uppsagningsbara leasingavtal for lokaler férdelar sig
enligt féljande:
Forfaller inom ett ar 15 000 175 968
Forfaller senare an ett men inom fem ar 26 217 005 32 640 856
Forfaller senare an fem ar 7 295 945 7 987 746
33 527 950 40 804 570
Nominella vardet av framtida minimileaseavgifter, avseende
tillsvidareavtal med ensidig uppsagningsratt:
Bostadslagenheter tre manadshyror 11677 791 11 274 426
Garage- och parkeringsplatser en manadshyra 109 917 111935
Leasingkostnader avseende operationella leasingavtal
uppgar under aret till féljande:
Leasingkostnader 129 988 66 453
Leasingkostnader avser enbart fordon.
Not 6 Personal
2017 2016
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 21 22
Man 27 26
Totalt 48 48
Loner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader
Loner och ersattningar till styrelsen och VD 1 132 600 1043 797
Loner och ersattningar till 6vriga anstallda 16 620 570 15 569 020
17 753 170 16 612 817
Sociala avgifter enligt lag och avtal 5763 897 5311 804
Pensionskostnader for VD 252 801 268 189
Pensionskostnader for évriga anstéallda 938 091 784 582
Totalt 24 707 959 22 977 392

VD:s anstéllningsavtal ar en tillsvidareanstéallning med sex manaders
uppsagningstid. Om arbetsgivaren sdger upp anstéllningen utgar - utéver
uppsagningslon - ett avgangsvederlag om tolv manadsloner. VD uppbér fast
manadslén, férman av tjdnstebil samt pension enligt ITP-plan.
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Not 6 Personal forts.

2017 2016
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledaméter pa balansdagen
Kvinnor 1 -
Méan 4 5
Totalt 5 5
Antal verkstallande direktorer och andra ledande
befattningshavare
Mén 1 1
Totalt 6 6

Not 7 Byggnader och mark

2017 20164
Ingdende anskaffningsvarden 351 616 663 323 866 963
Inkop 15319 362 27 749 700
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 366 936 025 351616 663
Ingadende avskrivningar -133 697 244 -126 608 729
Arets avskrivningar -7 645 257 -7 088 515
Utgaende ackumulerade avskrivningar -141 342 501 -133 697 244
Utgaende restvirde enligt plan 225 593 524 217 919 419
Bokfort varde byggnader i Sverige 217 455 038 210 093 287
Bokfort varde mark i Sverige 8 138 486 7826 132



Not 8 Inventarier och maskiner
2017 2016
Ingaende anskaffningsvarden 31 065 430 28 828 130
Arets foérandringar
- Inkop 3 193 966 2 237 300
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 34 259 396 31 065 430
Ingadende avskrivningar -20 170 553 -18 017 735
Arets foérandringar
- Avskrivningar -2495 112 -2 152 818
Utgaende ackumulerade avskrivningar -22 665 665 -20 170 553
Utgaende restvirde enligt plan 11 593 731 10 894 877
Not 9 Markanlaggningar
2017 2016
Ingdende anskaffningsvarden 4762 706 3034 433
Arets forandringar
-Inkdép 492 501 1728273
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 5 255 207 4762 706
Ingaende avskrivningar -2 170 361 -1 954 097
Arets férandringar
-Avskrivningar -303 267 -216 264
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 473 628 -2 170 361
Utgaende restvarde enligt plan 2 781 579 2 592 345
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Not10  Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
2017 2016
Ranteintakter 89 685 72 287
Summa 89 685 72 287
Not 11 Rantekostnader och liknande resultatposter
2017 2016
Rantekostnader fastighetslan -2 429 365 -3048 162
Ovriga finansiella kostnader -1 441 125 -1 561 249
Summa -3 870 490 -4 609 411
Not 12 Skatt pa arets resultat
2017 2016
Uppskjuten skatt 1326 477 628 269
Skatt hanforlig till tidigare ar - 3 069 909
Skatt pa arets resultat 1326 477 3698 178
Redovisat resultat fore skatt 2573712 1 302 668
Skatt beraknad enligt gallande skattesats (22%) 566 217 286 587
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 35 302 22 864
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter -16 -5675
Skatteeffekt av aktiverade avdragsgilla kostnader 1 591 334 858 084
Skatteeffekt av skillnad mellan bokférings- och
skattemassig avskrivning -264 857 -229 816
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat - 3 069 909
Skatteeffekt av ej aktiverade underskott -601 503 -308 875
Redovisad skattekostnad 1326 477 3698178



Not 13 Uppskjuten skatt

Skillnad mellan bokférings- och skattemassig avskrivning

Skillnad mellan bokférings- och skatteméssigt aktiverat

underhall
Summa
Not 14 Forvaltningsfastigheter

2017 2016
-1 078 166 -813 309
5 581 397 3 990 063
4 503 231 3176 754

Bolagets fastigheter innehas for uthyrning.
Fastigheterna klassificeras darfér som foérvaltnings-
fastigheter. Férvaltningsfastigheternas redovisade
varde uppgar till 225 594 tkr (217 919 tkr). For
upplysningsandamal gors arligen en vardering for
att beddéma fastigheternas verkliga varde. Verkligt
varde utgors av ett marknadsvarde baserat pa pri-
ser pa en aktiv marknad, justerade, om sa kravs,
for eventuella avvikelser avseende den aktuella
tillgangens typ, lage eller skick. Om sadan infor-
mation inte finns tillganglig, anvands alternativa
varderingsmetoder som exempelvis aktuella priser
pa mindre aktiva marknader eller diskonterade
kassaflddesprognoser. Extern vardering gors nar
forutsattningarna har forandrats pa ett satt som
kan antas vasentligt paverka fastighetens verkliga
varde, dock minst var tredje ar.

Fastigheterna varderas i februari 2017 till

653 400 tkr, av en oberoende varderingsman.
Varderingen beaktade dels nuvardet av uppskatta-
de framtida kassafléden, dels nyligen genomférda
transaktioner mellan oberoende parter pa en mark-
nad med vasentligen samma férutsattningar. Vid
berakningen av fastigheternas nuvarde anvandes
en kalkylperiod pa 5 ar och ett direktavkastnings-
krav som varierar mellan 4,00 % - 8,00 %. Arligt
kalkylresultat under fem ar samt restvardet vid kal-
kylperiodens slut har darefter nuvardesberdknats.
Saval hyresutvecklingen som inflationen antogs
vara 2 % per ar och fastigheterna forutsattes fort-
satt vara uthyrd i samma omfattning som idag.
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Not 15 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar
2017 2016
Ingdende nedlagda utgifter 12 646 334 3577 681
Under aret nedlagda utgifter 37 737 975 10 254 070
Under aret genomférda omfordelningar -7 836 768 -1 185417
Utgaende nedlagda utgifter 42 547 541 12 646 334
Pagaende nyanlaggningar avser huvudsakligen utgifter for
nyproduktion av bostéder p& Drottningmarken.
Av nedlagda utgifter 2017 avser 32 307 tkr nyproduktion
medan 5 431 tkr avser pagaende underhallsprojekt som
kommer att komponentindelas vid fardigstallande.
Not 16 Eget Kapital
Aktiekapitalet bestar av 76 000 st aktier.
Not 17 Finansiella anlaggningstillgangar
2017-12-31 2016-12-31
5 st aktier i Complus AB 5 000 5 000
4 st andelar i HBV 45 000 45 000
Utgaende redovisat varde, totalt 45 000 45 000
Andelar i dotterbolag
Ingdende anskaffningsvarde - -
Forvarv 100 000 B
Utgaende redovisat varde 100 000

Innehav av andelar i dotterforetag utgdrs av foljande:
Vadstena Férvaltnings AB, orgnr 559098-4091, sate Vadstena

Kapitalandel | Rdéstandel | Antal aktie | Bokfort varde |Bokfort varde
andelar 2017 2016
100% 100% 100% 100 000 -

VFAB | 30



Not 18 Ovriga kortfristiga fordringar/dvriga kortfristiga skulder

2017 2016

| posten 6vriga kortfristiga fordringar ingar 2016 en fordran
pa Vadstena Kommun uppgaende till 9 342 004 kr som
avser bolagets del av koncernkonto dar Vadstena Kommun
ar kontohavare gentemot aktuell bank. | posten 6vriga
kortfristiga skulder ingar 2017 en skuld till Vadstena
Kommun uppgaende till 1 846 955 kr som avser bolagets
skuld till koncernkontot. Bolaget ager ratt att inom
koncernkontot nyttja en kredit om 7 500 000 kr

(7 500 000 kr).

Summa dvriga kortfristiga fordringar 182 243 9 500 872
Summa dvriga kortfristiga skulder 3 234 601 291 706

Not19  Eventualforpliktelser

2017-12-31 2016-12-31

Ovrig eventualférpliktelse, Fastigo 331 458 324 293
Summa eventualforpliktelser 331 458 324 293

Not 20  Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2017-12-31 2016-12-31

Upplupen aterbaring HBV 164 930 164 878
Ovriga poster 991 409 421 514
Summa 1156 339 586 392
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Not 21 Langfristiga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Kreditforfall
Skulder med forfall inom ett ar efter balansdagen som avses
att férnyas 62 000 000 57 500 000
Skulder med forfall 6ver ett ar och mindre an fem ar efter
balansdagen 177 500 000 152 000 000
Skulder med forfall senare an fem ar efter balansdagen - -
Summa 239 500 000 209 500 000

Vadstena Fastighetsaktiebolag tillampar ej nagra derivatinstrument. Nuvarande laneskuld ar férdelad pa
15 lan. Vid omsattning av respektive lan faststalls villkor for kredit- och rantebindningstid inom ramen
for av styrelsen faststalld finanspolicy. Vid utgadngen av ar 2017 hade 32 % av lanevolymen en kortare

rantebindningstid an ett &r. Den genomsnittliga rantan for bolagets fastighetslan blev

1,1 %. Déarutéver har bolaget betalat 1 045 tkr i féormanskompenserande avgift till Vadstena kommun
for befintliga 1an med kommunal borgen samt 370 tkr i borgensavgift avseende utdkad borgen.
Den formanskompenserande avgiften motsvarar ett paslag om 54 rantepunkter.

Som sakerhet for foretagets langfristiga skulder har lamnats fastighetsinteckningar med 17 600 000 kr
vilket motsvarar sakerhet for 1an pa 16 000 000 kr. For évriga 1an 1amnas kommunal borgen.

Not 22

Stallda sakerheter

For egna avsattningar och skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar

Summa stallda sakerheter
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2017-12-31

17 600 000
17 600 000

17 600 000

2016-12-31

17 600 000
17 600 000

17 600 000



Not 23  Likvida medel
2017 2016
Kassamedel 47 171 21 008
Medel pa koncernkonto -1 846 955 9 342 004
Likvida medel i kassaflodesanalysen -1 799 784 9 363012
Medel pa koncernkonto klassificeras som skuld till
aktieagaren och inte som kassamedel eftersom Vadstena
kommun ar extern kontohavare gentemot banken.
Not 24  Ersittning till revisorerna
2017 2016
PwC
Revisionsuppdraget 169 421 136 454
Skatteradgivning 2 050 368 031
Ovriga tjanster 20 925 20 040
Summa 192 396 524 525
Not 25  Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2017-12-31 2016-12-31
Upplupna réntekostnader 1 027 706 1510983
Forskottbetalda hyror 2 757 486 3759318
Upplupna l6ner 1 038 360 1086 213
Upplupna sociala avgifter inkl |6neskatt 1047 291 1016 446
Upplupen fastighetsskatt 1018 083 894 493
Ovriga poster 70 000 90 401
Summa 6 958 926 8 357 854
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Not 26  Forslag till disposition av resultatet

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets vinst

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
i ny rékning 6verfors

Vadstena 2018-03-05

Arne Sjoberg Maria Johansson Gray
Ordférande
Bengt-O Pettersson Urban Tellstrém

Var revisionsberittelse har limnats 2018-03-26.
Obhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Onnerth

Auktoriserad revisor
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2017

1633 805
1247 235

2 881 040

2 881 040
2 881 040

Dick Isaksson

Lars Larenius
Verkstillande direktor



Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i
Vadstena Fastighets AB
Org nr 556051-2468

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for
Vadstena fastighetsaktiebolag for ar 2017. Bola-
gets arsredovisning ingar pa sidorna 13-34 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upp-
rittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av
Vadstena fastighetsaktiebolags finansiella stillning
per den 31 december 2017 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for dret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberittelsen ir férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor atc bolagsstimman faststiller
resultatrakningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Virt ansvar enligt dessa standarder beskrivs
nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir obero-
ende i férhallande till Vadstena fastighetsaktiebolag
enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir
tillrickliga och indamalsenliga som grund for vara
uttalanden

Annan information 4n arsredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information
4n arsredovisningen och dterfinns pa sidan 5-9. Det
ar styrelsen och verkstillande direktdren som har
ansvaret for denna andra information.

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

I samband med var revision av arsredovisningen
ir det virt ansvar att lisa den information som
identifieras ovan och dverviga om informationen
i visentlig utstrickning 4r oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomging beaktar
vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhimtat under
revisionen samt bedémer om informationen i
ovrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utf6rts
avseende denna information, drar slutsatsen att
den andra informationen innehéller en visentlig
felaktighet, dr vi skyldiga att rapportera detta. Vi
har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktdrens
ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som
har ansvaret for att arsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande
direktoren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedomer ir nédvindig for att uppritta en
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arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar
styrelsen  och  verkstillande direktoren  for
bedémningen av bolagets férmaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nir sa ir tillimpligt,
om férhillanden som kan péverka formdigan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att gora nigot av detta.

Revisorns ansvar

Viara mal 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet
om huruvida érsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
limna en revisionsberittelse som innehéller vira
uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hég grad av si-
kerhet, men ir ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sve-
rige alltid kommer att uppticka en visentlig felak-
tighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas piverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i drsredovisningen.
En ytterligare beskrivning av virt ansvar for
revisionen av arsredovisningen finns pa Revisors-
inspektionens webbplats: www.revisorsinspektio-
nen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning r en
del av revisionsberittelsen.

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av drsredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktdrens forvaltning for Vadstena fastighetsaktie-
bolag for ar 2017 samt av forslaget till dispositio-
ner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vin-
sten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméoter och verkstillande
direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Virt ansvar enligt denna beskrivs nirmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i fo1-
hallande till Vadstena fastighetsaktiebolag enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir
tillrickliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstidllande direktorens
ansvar

Det idr 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 ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av bolagets egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortdldpande bedoma
bolagets ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation dr utformad si att bokfo-
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ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekono-
miska angeldgenheter i ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska
skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
dtgdrder som dr nodvindiga for att bolagets bokfo-
ring ska fullgbras i Gverensstimmelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skdtas pa ett betryg-
gande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen,
och dirmed virt uttalande om ansvarsfrihet, ir att
inhimta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseleda-
mot eller verkstillande direkt6ren i nagot visentligt
avseende:

* foretagit nagon dtgird eller gjort sig skyldig till na-
gon férsummelse som kan foranleda ersittningsskyl-
dighet mot bolaget

* pd ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust, och dir-
med vért uttalande om detta, dr att med rimlig grad
av sikerhet bedoma om férslaget 4r forenligt med
aktiebolagslagen.
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Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
ticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller f6rlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisio-
nen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats:

ansvar. Denna beskrivning dr en del av revisionsbe-

www.revisorsinspektionen.se/revisorns-

rittelsen.

Linkoping 2018-03-26

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Onnerth

Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Till arsstamman i Vadstena Fastighets AB
Org.nr 556051-2468

Till kommunfullmé&ktige i Vadstena kommun
fér kdnnedom.

Vi har granskat bolagets verksamhet under 4r 2017. Granskningen har utforts i enlighet med
bestimmelserna i aktiebolagslagen, kommunallagen och god sed. Granskningen har utgatt
fran bedémningen av visentlighet och risk. Samplanering har skett med bolagets auktoriserade
revisor. Det innebir att vi planerat och genomfort granskningen for att i rimlig grad forsikra
oss om att bolagets verksamhet skots pa ett dndamaélsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstillande sdtt samt att bolagets interna kontroll ér tillricklig. Vi har granskat visentliga
beslut och férhillanden i bolaget genom att ta del av styrelseprotokoll och 6vriga handlingar.

Vi bedomer att bolagets verksamhet skotts pa ett andamaélsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstillande sdtt samt att den interna kontrollen har varit tillricklig. Nagon grund for
anmirkning mot styrelsens och verkstillande direkt6rens forvaltning foreligger dirmed inte.

Vadstena 2018-03-27

Martin Nystrom Per Ginning

Lekmannarevisorer utsedda av kommunfullmiktige.
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