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VD-ORDET

VD har ordet

Vadstenas befolkning o6kade med 45 personer
under 2013. Det var andra dret i rad med
okande befolkning vilket dr mycket glidjande.
Fler kommuninvinare genererar mer intikter
till kommunen som i sin tur kan 6ka resurserna
i skolan, virden med mera. Och si fortsitter
den goda spiralen. Kan dessutom fler nya
bostider byggas inom kommunen 6kar antalet
kommuninvénare innu snabbare.

Arbetet med att ta fram en ny detaljplan for var
planerade nyproduktion inom kvarteret Asylen
10 har pagatt i kommunens regi under hela dret.
Detaljplanen bestar av flera delutredningar. Under
dret har 4ven tvd samrdd genomférts. Jag har full
respekt och forstaelse for att en detaljplan maste
innehalla ett antal olika studier. Samtidigt kinns
det inte bra att en byggherre, som vill bygga pa
en egen tomt och dessutom betalar sjilv for
detaljplanen, 4ndd maste vinta i mer 4n ett och
ett halvt ar innan han ens har méjlighet att soka
bygglov. Jag tycker, liksom mdinga andra inom
bygg- och fastighetsbranschen, att regelverket
kring planprocessen behdver ses 6ver i syfte att
korta ned handliggningstiden for att ta fram en

detaljplan.

Vadstena fastighetsaktiebolag redovisar en vinst
om 1 373 775 kronor fore skatt for ar 2013 vilket
ir ungefir 400 tkr bittre dn budget. Skillnaden
ir frimst en effekt av att bolaget infort nya
redovisningsregler frin ar 2013, det si kallade
K3-regelverket. De nya reglerna innebir bland

annat att mer renoveringsarbeten bokférs som
investering i stillet fér underhall vilket far en
positiv resultatpiverkan pd kort och medelling
sikt. Verksamheten har i stort sett bedrivits enligt
plan med smd avvikelser jimfort med drets budget.

Uthyrningslidget inom bolaget 4r fortsatt bra med
en vakansgrad om 1 % f6r 2013. Samtidigt har
omflyttningstakten sjunkit frin 25 % dll 19 %
vilket 4r vildigt positivt dd omflyttningar medfor
mycket kostnader for bolaget.

Under 2013 har vi
utbildningsinsats bland vir personal. Vi utfor

genomfért en  stor
mycket arbete i egen regi. En vil fungerande
arbetsgrupp ir vért viktigaste instrument for att
halla kunderna nojda och kostnaderna nere.

Det kinns vildigt positive att arbeta inom
Vadstena fastighetsaktiebolag. Vi planerar for
nyproduktion samtidigt som mer pengar sitts
av till underhll de nirmaste aren. Vi har en vil
fungerande personalstyrka. Vakansgraden ir lig

och omflyttningstakten sjunker.

Avslutningsvis vill jag tacka vara hyresgister, var
personal och styrelsen for gott samarbete under
dret.

Lars Larenius

vd
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Vadstena Fastighets AB (VFAB) dgs av Vadstena kommun.
Bolaget dger och forvaltar 730 ligenbeter i Vadstena och
Borghamn. I det egna fastighetbestinder finns dven 15 848
kvm lokalytor. Sedan den 1 januari 2011 skoter VFAB dven
kommunens samlade fastighetsbestind samt gator och parker.
Verksambeten it kommunen bedrivs till sjilvkostnad.

Lagenheter

Fotbollsklubben Vadstena GIF har sedan
¥ flera ar tillbaka 6nskat en konstgrisplan
rotts-
anliggningar pi Kungsvalla idrottsplats. Nu har
onskan gitt i uppfyllelse, kommunen
har anlagt en konstgrisplan som ligger
precis bakom ishallen.

I flera &r har seniorer, juniorer, pojk- och flicklag
tvingats vintertrina i grannkommunerna for att ha
en chans att hinga med i seriespelet. Med enbart tva
grasplaner pd Kungsvalla s har det varit svért for lagen
att fa triningstider, dd det ofta pagatt seriematcher pa
vardagkvillarna. Konstgrisplanen férlinger inte bara
sdsongen utan bidrar till fler triningsméjligheter for

alla VGIF:s lag.
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Lokaler

Gata och
park

Idrotts-
anlaggningar

- En bra dialog har forts mellan oss och VFAB och
vi upplever att dom lyssnat pa vara onskemal, siger
Micael Westerberg som ir trinare for VGIF:s damer.

VFAB:s personal har genomgitt erforderliga kurser for
planskotsel. Fran april manad ir det full beldggning pa
konstgrisplan med trining alla vardagkvillar och flera
matcher under helgerna.
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Positiv stamning i Vadstenas skolor

Catja  Winther 4r samordnare och
speciallirare i matematik pa S:t Perskolan.
@ Hon upplever att VFAB tar hand om bide
skollokaler och utemilj6 pa ett bra sitt.
- Det kinns som de verkligen bryr sig om att vi har en
bra arbetsmiljo for bide barn och lirare. Om nagot 4r
fel kontaktar ldrare och personal mig och jag gor sedan
en felanmilan tll VFAB. Beroende pid vad som ir
trasigt kommer nigon frain VFAB som ir kunnig inom
just det omradet och atgirdar problemet. Sen far vi en
dterrapportering pé drendet vilket kiinns bra. Det gor att
vi har koll och vi mirker att VFAB har koll. Samarbetet

mellan oss fungerar fantastiske bra!

- Nu kiinns skolan finare 4n pa linge si lite synd ir det

att vi om ndgra ar méste flytta dé skolan ska stingas, siger
Catja Winther.

Just nu kinns det positivt inom skolan i Vadstena, tycker
Catja Winther.

- Ett rektorsgrupp med nya rektorer pd bade Petrus
Magniskolan och Katarinaskolan gor att det kommer
in nya, frischa krafter som ser med nya 6gon pd vir
skolsituation.

Vadstena rektorsomrdde dr med i det si kallade PISA-
projektet, en satsning som Sveriges kommuner och
landsting, SKL gor. Syftet ar att forbittra svenska elevers
kunskaper i matematik.

- I projektet sitter ansvariga frin kommunens férvaltning,
politiker, rektorer och lirare vilket gor att vi verkligen
far forstaelse for varandras omraden. Gemensamt hittar
vi l6sningar som gir att genomféra relativt fort. Det
upplever vi ocksd vildigt positivt, siger Catja Winther.




;

Hikan Axelsson klipper dppeltriden utanfor Vasagdrden

Tradbeskarning -

Hikan Axelsson bérjar redan i februari
att beskira triden, bide inom VFAB:s
fastigheter och i de allminna parkerna.

Gata och
Park

skdrningen bérjat vet man att varen ir i antigande,

- Det ir mycket att std i men nir be-
siger Hikan.

Det ir inte bara triden som ska fi sig en duvning. Allt
grus ska tas upp frin Vadstenas gator, trottoarer och
cykelvigar. Och det ir inget litet jobb, det 4r flera ton
grus som ska bort.

Den fyra man starka arbetsstyrkan hos VFAB har
dven hand om i princip all skétsel och tillsyn over
Vadstenas parker och gator. Nagot som Vadstenabon
i gemen kanske inte vet dr att VFAB ocksa hissar

ett sakert vartecken

flaggor, skoter klaffbron dver vallgraven vid slottet och

har tillsyn 6ver stillplatsen f6r husbilar. VFAB ansvarar
dven for skdtseln av fyren lingst ut pA hamnpiren.

- Det idr ett atagande som foljer med forvaltnings-
uppdraget vi har f6r Vadstena kommun, siger driftschef
David Lindstrém. I vintras gjordes en 6versyn av fyren
och det konstaterades da att lampor var trasiga, vilket
nu ir tgirdat lagom till batsdsongen.

Sjalvklart klarar man inte all tillsyn och stidning
under sommarhalviret pd enbart fyra personer.
Beredskapsgruppen bestir av ytterligare tvi personer.
Dessutom anstills feriearbetare som bland annat har
till uppgift att skota alla blomsterrabatter.
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Kicki och Stefan som har jobbat ménga dr pé Konsum trivs bland diskarna och alla trevliga kunder

1966 oppnade Konsum en butik
i Vadstena, i
nuvarande Coopbutiken. Christer

samma lokal som
Ahman som ir butikschef ir najd
med utvecklingen.
-Vi okar omsittningen varje ar vilket vi givetvis dr
jittendjda med. Men det for ocksa med sig trevliga
problem, vi idr tringbodda. Sortimentet Gkar hela
tiden och vi vill kunna erbjuda minga produktnyheter
samtidigt som vi inte vill ta bort ndgot ur sortimentet
som manga képer, siger Christer.
- I Vadstena dr man duktiga pa att kopa mycket fruke,
gronsaker och kott. Vadstenabon unnar sig girna en
lite finare kottbit dven mitt i veckan.

Vi har manga trogna stamkunder som sméhandlar

flera ginger i veckan. Barnfamiljer har ett

annat kopmonster, de handlar inte lika ofta, men i
gengild desto storre inkdp infoér helgen. Speciellt
tacovaror 4dr vanligt férekommande i familjers
kundvagnar pé fredagarna.

Coopbutiken i Vadstena ir en KRAVcertifierad
butik vilket innebir att man har en brett sortiment
av kravmirkta produkter och kunnig personal inom
omradet.

- Vi ser att efterfraigan pi KRAVmirkta produkter
okar hela tiden. Hiromveckan hade vi en kampanj
pa ekologisk 16vbiff, den séldes slut pa ett par dagar.
Christers vision ir att fi en lite storre, modernare butik
med bredare sortiment, mer dverskadligt och bredare
gangar och framforallt bittre parkeringsméjligheter.
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VEAB har idag 730 ligenheter i
Vadstena och Borghamn. I princip

alla  4r uthyrda. Ligenheterna

spinner over en ling tidsperiod.

Frain 1700-tal med gamla men
restaurerade ligenheter till den senaste byggnationen
pd 1990-talet i och med tillkomsten av Sjokvarteren.
Nu gar VFAB en spinnande framtid till motes med
planering av en nybyggnation i Asylenparken — Hus
i park.

- Vi minar om véra bostadshus, siger VD Lars
Larenius. Vi har ett underhéllsprogram som innebir
att vi betar av det behov som finns idag. Vi gor
stambyten, fonsterbyten, ligger nya tak och sjilvklart
ser till att renovera invindigt dir det beh6vs.

- Under 2011 och 2012 gjordes en statusbesiktning i alla
ligenheter for att se hur det invindiga underhallsbehovet
var.

- Den besiktningen arbetar vi nu efter, siger Christine

Andersson, besiktningsman hos VFAB.

Nigot som ocksa ir av stor vikt for VFAB:s hyresgister
dr att anmilda fel atgirdas inom rimlig tid. Hir gor
VFAB:s reparationsgrupp ett stort och uppskattat
arbete.
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Maths Hellstrand snorojer pa konstgrisplan



Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD for Vadstena fastighetsaktiebolag,
556051-2468, avger foljande berittelse over
verksamheten under 4r 2013.

Vadstena fastighetsaktiebolag dr heligt av Vadstena
212000-2825.
ande mal 4r att frimja bostadsforsorjningen i

kommun, Bolagets  overgrip-
kommunen. I detta ingir bland annat att utifrin

affdrsmissiga principer:

* kunna erbjuda goda, sunda och prisvirda bostider,
* kunna stimulera byggande av alla former av bostider,

* kunna erbjuda bostider for olika faser i livet, sdvil
for unga som seniorer,
* kunna bevaka milj6- och kretsloppsanpassning.

Verksamheten omfattar forutom forvaltning av
det heligda fastighetsbestindet dven forvaltning
av Vadstena kommuns fastighetsbestand. For-
valtningsuppdraget gentemot kommunen regleras
genom separat avtal och bedrivs till sjilvkostnad.

Styrelse

Av kommunfullmiktige i Vadstena kommun
utsedda styrelseledaméter och ersittare:

Ledaméter

Lars Ohman, ordf M)
Anders Agnemar, v ordf (C)
Urban Tellstrom (KD)
Lars G Karlsson S)
Tommy Palmqvist S
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Ersattare

Gertrud Hermelin M)
Arne Sj6berg M)
Lena Davidsson (©
Dick Isaksson (S)

Anders Hedeborg (S)

Styrelsen har under aret hallit dtta protokollférda
sammantriden.

Verkstillande direktor

Lars Larenius ir verkstillande direktor.

Revisorer

Revisionsbolaget Ohrlings Pricewaterhouse-
Coopers AB med auktoriserad revisor Anita

Agefjill som huvudansvarig ir bolagets revisor.

Av  kommunfullmiktige utsedda lekmanna-
revisorer ir Martin Nystrom (s) och

Roland Sjodahl (c).
Organisationsanslutning

Bolaget idr anslutet till SABO  (Sveriges
Allminnyttiga Bostadsféretags ~ Organisation),

Fastigo (Sveriges Kooperativa och Allminnyttiga
Bostadsforetags forhandlingsorganisation) samt

medlem i HBV (Husbyggnadsvaror).
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Vasentliga handelser under aret

PLANERAD NYPRODUKTION AV BOSTADER

I november 2012 skickade bolaget begiran om
planbesked  tll  Vadstena
nyproduktion av 48 ligenheter inom kv. Asylen 10

kommun  avseende
i Vadstena. Vadstena kommun har arbetat med
detaljplanen under hela 2013 och detaljplanen
beriknas bli klar f6r politiskt stillningstagande under
andra kvartalet 2014.

Kommunfullmiktige i Vadstena har vid sitt méte
den 20 november 2013 i ett principiellt stillnings-
tagande stillt sig positiva till nyproduktionen.

HYROR OCH MARKNAD
Hyresforhandlingar

Forhandlingar med Hyresgistforeningen region
Sydost angiende hyrorna f6r 2013 hélls i december
2012. Efter triffades
kommelse om att héja kallhyran med 8,68 kr per

overliggningar Gverens-
kvadratmeter och ar samt att hoja brinsletilligget
med 12 kronor per kvadratmeter och ar. Den
genomsnittliga hjningen blev 2,4 procent inklusive
virme. Garage- och parkeringsplatser fick oférindrad
hyra.

Marknad

Vakansgraden for aret har varit 1,05 (1,18) procent.
Till vakanserna skall liggas hyresforluster i samband
med omflyttningar vilket gor att de sammanlagda
hyresforlusterna f6r 2013 uppgir dll 2,2 (2,1)
procent av hyresintikterna for bostider (kallhyror).
Omflyttningstakten for helaret blev 19 procent,
vilket 4r sex procent ligre jimfort med 2012.

EKONOMI

Nya redovisningsregler

Styrelsen har beslutat att inféra K3-regelverket for
redovisning 2013, vilket 4r ett 4r innan regelverket

blir obligatoriskt for bolaget. Genom detta behover
jimforelsetalen i arsredovisningen ej riknas om efter
detnyaregelverket. Se noter och redovisningsprinciper
for ytterligare information.

Resultat

Bolaget gor for ar 2013 en vinst om 1 374 tkr
fore skatt jimfort med en budgeterad vinst
om 993 tkr. Den positiva avvikelsen dr direke
effekt  av  art
skett av anliggningstillgAngar i enlighet med

komponentavskrivningar ~ har

redovisningsregelverket K3. Bolagets intikter och
kostnader i ovrigt foljer i stort budget for aret
(budgeten ir gjord efter tidigare redovisningsregler).

Finansiering

Bolaget hanterar 14 lin om sammanlagt 180 500 tkr
varav 164 500 tkr ir belanat med kommunal borgen.
Styrelsen faststiller arligen mal for finansiering,
rintefordelning, valuta- och kreditrisk samt operativ
risk. Den genomsnittliga rintan f6r bolagets
fastighetslin blev 2,52 %. Dirutéver har bolaget
betalat 1 316 tkr i formanskompenserande avgift till
Vadstena kommun for lin med kommunal borgen.
Avgiften motsvarar ett rintepaslag om 80 punkter.

Marknadsvirdering av fastighetsbestandet

I januari 2014 genomfordes en extern virdering
av bolagets fastighetsbestind. Virderingen som
utférdes av Forum Fastighetsekonomi AB visade pa
ett marknadsvirde om 591 720 tkr att jimféra med
ett bokfort virde i drets bokslut om 196 179 tkr.
Marknadsvirdet pé fastigheterna har 6kat med

85 420 tkr sedan 2011.

ENERGI OCH MILJO
Egna fastigheter

Den totala energiforbrukningen f6r 2013 blev 7 738
(7 742) MWh, vilket ir i stort sett oférindrat jimfort
med foregiende ar. Flerbostadshusen i Vadstena
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virms med fjirrvirme producerad av biobrinsle,
vilket innebdr att uppvirmningens piverkan pa
vixthuseffekten ir ytterst marginell. Under 2013
forbrukades 80 068 (79 328) kubikmeter vatten,
vilket 4r en 6kning med 0,9 % jimfort med 2012.
Under 2013 forbrukade bolaget 1 505 (1 511)
MWh el, vilket ir en minskning med 0,4 % jimfort
med 2012.

Forvaltade fastigheter

Energiférbrukningen avseende fjérrvirme blev
5 698 (5 829) MWh. Dessutom férbrukades 17
kubikmeter olja for uppvirmning vilket motsvarar
cirka 170 MWh. Under 2013 foérbrukades dven
27 769 (32 743) kubikmeter vatten samt 3 628
(4 157) MWh el.

OMBYGGNAD OCH UNDERHALL

Under 2013 har totalt 10 514 tkr kostnadsforts
avseende underhill. Jimfért med 2012 ir det en
okning med 925 tkr.

Gemensamt underhall
Under aret har 6 645 (4 987) tkr kostnadsforts

som gemensamt underhdll. P4 Wasagirden har
nodbelysning bytts ut for 427 tkr. Pa Sliggvigen
5-7 i Borghamn har fasadmalning utf6rs f6r 309 tkr.
Ny utrustning f6r driftovervakning har infrskaffats
for 284 tkr. I det forvaltade bestindet har fonster-
mélning utférs pa kommunhuset for 392 tkr.
Nodbelysning generellt har bytts ut for 350 tkr. I
forskolan Gullvivan har in- och utvindigt underhall
utfortes for 1 056 tkr.

Ligenhetsunderhall

Under aret har malning utforts i 158 (266)
vardagsrum, sovrum eller kok. I 91 (96) rum har
bolaget bytt golvbeliggning. Bolaget har ocksé bytt
ut 50 (50) kyl- och frysenheter samt 50 (36) spisar.
Byten av koksluckor har skett i 26 (33) kok. Under
dren 2011 och 2012 har ligenhetsbesiktningar
utforts inom hela bestindet. Dessa besiktningar

ligger till grund for bolagets prioritering av
ligenhetsunderhillet. Merparten ligenhetsunderhall
utfors i samband med omflyttningar.

Investeringar

Under 2013 utf6rdes stambyte pd Magnus Erikssons
vig 2 A-B. Av den samlade utgiften om 2 606
tkr har 2 364 tkr utgjort investering fordelat pa
komponenterna vatrum, stammar och el. P4 Ripgatan
har 487 tkr utgjort investering avseende nya fonster.
Dirutdver har inglasningar av uterum pa Hertig
Johans Gata utgjort investeringar for 190 tkr samt
jordning av en lagenhet pa Jacobs Girde for 51 tkr.

I samband med genomgang av anliggningsregister
infor inforandet av komponentavskrivning upp-
mirksammades poster som pa olika sitt bytts ut eller
ersatts utan att de tagits bort ur anldggningsregistret.
Det bokforda restvirdet av de poster som nu
utrangerats uppgick till 1 945 tkr.

FASTIGHETER

Bolaget dger totalt 23 fastigheter innehéllande
51 125 kvm bostider samt 15 848 kvm lokaler.
Verksamheten har under 2013 omfattat dels
fastighetsbestand
och dels férvaltning av Vadstena kommuns

forvaltning av  bolagets
fastighetsbestand. Forvaltningen har bedrivits i
egen regi med undantag for fastigheterna i Borghamn
dir fastighetsskotseln kops in pa entreprenad. Det
sammanlagda taxeringsvirdet uppgir i slutet
av 2013 dill 296 667 tkr. Samtliga fastigheter 4r
fullvirdesforsikrade. Maskiner och inventarier ir

forsikrade till betryggande belopp.

FRAMTIDA UTVECKLING

Verksamheten under 2013 har bedrivits enligt plan.
Marknadsliget har successivt forbittrats under hela
aret och fokus framéver ligger pa att fortsitta minska
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omflyttningstakten. De nya redovisningsreglerna innebir
for bolaget att fler renoveringsitgirder bokfors som
investering i stillet for underhall, vilket paverkar resultatet
positivt pa kort och medelling sikt. Driftkostnaderna
ligger i stort sett still och bolaget fortsitter utfora
stambyten enligt plan.

Den planerade nyproduktionen av bostdder har blivit
forsenad pa grund av att arbetet med detaljplanen tagit
lingre tid 4n beriknat. Projektets investeringskalkyl visar
fortfarande pa ett betydande 6verskott och intresset for att
fa flytta in i de nya ligenheterna dr mycket stort. I nuldget
beriknas byggstart ske tidigast i augusti 2014.

Flerarsjamforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

DET KOMMUNALA UPPDRAGET

Enligt gillande #gardirektiv ska avkastningen pa
eget kapital over tid vara hogre dn kostnaden for
lanat kapital. Avkastningen 2013 pd eget kapital
uppgar tll 5,9 % att jimfora med kostnaden for
lanat kapital som uppgar till 2,52 %. Styrelsen och
vd gor bedomningen att den verksamhet som bolaget
bedrivit under 2013 varit férenlig med det faststillda
kommunala indamalet och att det utforts inom ramen
for de kommunala befogenheterna.

2013* 2012 2011 2010 2009
Nettoomsattning tkr | 84 315 80 426 77 839 48625 44 238
Resultat efter finansiella poster tkr | 1374 1492 -772 344 -6 058
Balansomslutning tkr | 221788 | 221005 226560 225495 199570
Antal anstéllda st | 47 49 47 14 14
Avkastning pa eget kapital % | 59 6,7 neg 1,6 neg
Soliditet % | 10,5 10,1 9,5 9,8 11,0
Kassalikviditet % | 12,1 7,1 8,2 3,5 4,1

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1

* Overgéngen till K3 redovisas i enlighet med Kapitel 35, Férsta gdngen detta allméanna rad tilldmpas. Vadstena fastighets-
aktiebolag har utnyttjat mindre féretags mdjlighet att upprétta ingangsbalansrékning per den 1 januari 2013, varfér inga
jamférelsetal har rdknats om. Se ytterligare information i not 1 och not 2.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets vinst

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras
sa att i ny rakning overfors

VFAB |

409 539
1054 417
1463 956

1463 956
1463 956
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Resultatrakning Not

2013 2012
Hyresintakter 2,3 53 828 188 52 798 399
Ovriga férvaltningsintakter 30 487 000 27 628 058
Summa rorelsens intakter 84 315 188 80 426 457
Fastighetskostnader
Underhall -10 514 459 -9 588 886
Driftskostnader 45,6, -51 944 557 -51 109 500
Fastighetsskatt -873 733 -957 284
Avskrivningar 7,8,9 -7 746 891 -7 094 954
Ovriga rorelsekostnader 10 -1 945 164 -
Summa rorelsens kostnader -73 024 804 -68 750 624
Bruttoresultat 11 290 384 11 675 833
Centrala administrationskostnader
Avskrivningar 8 -340 429 -330 881
Ovriga kostnader 6 -3 854 159 -3 891 283
Summa centrala administrationskostnader -4 194 588 -4 222 164
Rorelseresultat 7 095 796 7 453 669
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 11 157 612 100 876
Réntekostnader och liknande resultatposter 12 -5 879 633 -6 062 176
Summa resultat fran finansiella poster -5 722 021 -5961 300
Resultat efter finansiella poster 1373775 1 492 369
Skatt pa arets resultat 13,14 -319 358 -732 278
ARETS VINST 1054 417 760 091

VFAB |
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Balansrakning Not
2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR 2
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 7,15 196 179 275 201 397 004
Markanlaggningar 9 1470 383 1617913
Inventarier och maskiner 8 11 087 067 10511 684
Pagaende ny- och ombyggnader 16 1 549 558 146 114
210 286 283 213672715
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 17 45 000 45 000
Uppskjuten skattefordran pa underskott 14 1 304 547 1 623 905
1 349 547 1 668 905
Summa anlaggningstillgangar 211 635 830 215 341 620
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyres och kundfordringar 4 369 129 3821 833
Aktuella skattefordringar 1 033 496 1062 329
Fordran hos aktiedgaren 18 3504 073 -
Ovriga Kortfristiga fordringar 210 000 1736
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 1 010 905 715 813
10 127 603 5601711
Kassa och bank 24 152 61 469
Summa omsittningstillgangar 10 151 755 5663 180
Summa tillgangar 221 787 585 221 004 800
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Balansrakning forts. Not

2013-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL 20
Bundet eget kapital
Aktiekapital 7 600 000
Reservfond 14 320 291
21 920 291
Fritt eget kapital
Balanserad resultat 409 539
Arets vinst 1054 417
1463 956
Summa eget kapital 23 384 247
LANGFRISTIGA SKULDER 21
Skulder 6vriga till kreditinstitut 180 500 000
Summa langfristiga skulder 180 500 000
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantdrsskulder 6 409 108
Skulder till aktieagare 18 -
Ovriga kortfristiga skulder 1416 036
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 22 10 078 194
Summa kortfristiga skulder 17 903 338
Summa eget kapital och skulder 221 787 585
Stallda sdkerheter 23 17 600 000
Ansvarsforbindelser 24 304 710
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2012-12-31

7 600 000
14 320 291
21 920 291

-350 552
760 091
409 539

22 329 830

180 500 000
180 500 000

7 473 539
467 428
1340 490
8893 513
18 174 970

221 004 800

17 600 000

282 549



Kassaflodesanalys

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat

Erhallen ranta

Erlagd ranta

Justering for poster som inte ingér i kassaflédet
Avskrivningar, (i ar utrangering byggnad)

Medel fran verksamheten fére férandring av rérelsekapital

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

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Anskaffning av materiella anlaggningstillgangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Foérandring koncernkonto
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut
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2013

7 095 796
157 612
-5 313 585

10 032 484
11 972 307

-547 296
-474 523
-1 064 431
694 179
-1 392 071

-6 646 052
-6 646 052

-3 971 501
-3 971 501

-37 317
61 469
24 152

2012

7 453 669
100 876
-6 375 155

7 425 835
8 605 225

-403 685
273 642
1197 021
-987 050
79 928

-2418 773
-2418773

-6 211 974
-6 211 974

54 406
7 063
61 469



Noter

Not 1 - Redovisnings- och
varderingsprinciper

Fran och med rikenskapsaret 2013 upprittas
arsredovisningen ~ med  tillimpning  av
drsredovisningslagen och Bokfdringsnimndens
allminna rad BENAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Tidigare tillimpades
drsredovisningslagen och Bokfdringsnimndens
allminna rid férutom BFNAR 2008:1 (K2) och
BFNAR 2012:1 (K3). Overgingen har gjorts
i enlighet med foreskrifterna i K3s kapitel 35.
Vadstena Fastighetsaktiebolag 4r ett mindre
foretag och har utnyttjat mindre foretags méj-
lighet att inte rikna om jimférelsetalen f6r 2012
enligt K3s principer. Presenterade jimforelsetal
overensstimmer i stillet med de uppgifter som
presenterades i foregdende érs arsredovisning.
Olika redovisningsprinciper har alltsd tillimpats
for de ar som presenteras i arsredovisningen, och
det finns ddrmed brister i jimforbarheten mellan
aren. Effekterna av 6vergangen visas i not 2 och
not /.

I resultatrikningen har f6rdelning av ovriga
kostnader skett enligt anvisning frain SABO.

Intakter

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

Lanekostnader

Rinta p& kapital som har lanats for atc
finansiera tillverkningen av en tillging som med
nédvindighet tar betydande tid i ansprik att
fardigstilla riknas in i anskaffningsvirdet till den
del rintan hinfor sig till dllverkningsperioden.
Ovriga lanekostnader redovisas som kostnader i
den period till vilken de hinfor sig.

VFAB |

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som
skall betalas eller erhillas avseende aktuellt ar,
justeringar avseende tidigare drs aktuella skatt,
forindringar i uppskjuten skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar
sker till nominella belopp och gors enligt de
skatteregler och skattesatser som ir beslutade
eller som ir aviserade och med stor sikerhet
kommer att faststillas. For poster som
redovisas i resultatrikningen, redovisas dven
dirmed sammanhingande skatteeffekter i
resultatrikningen. Skatteeffekter av poster som

redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot

eget kapital.

Uppskjuten  skatt  beriknas enligt balans-
rikningsmetoden pa alla temporira skillnader
som uppkommer mellan redovisade och

skattemissiga virden pa tillgingar och skulder.
De temporira skillnaderna har huvudsakligen
uppkommit genom avskrivning av fastigheter

och

skattefordran avseende underskottsavdrag eller

skattemissiga underskott.  Uppskjuten
andra framtida skattemissiga avdrag redovisas i
den utstrickning det dr sannolike att avdraget kan

avriknas mot overskott vid framtida beskattning.

Materiella anléiggningstillgangar

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

I de fall anlidggningstillgingarna bestar av olika
komponenter dir varje del har en férvintad
nyttjandeperiod som skiljer sig visentligt fran
ovriga delar av tillgingen, sker avskrivning av
sidana komponenter var for sig utifrin varje
komponents bedomda nyttjandeperiod. Nir
en komponent i en anliggningstillging byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponentens
Tillkommande

utgifter som avser tillgangar som inte delas upp

anskaffningsvirde  aktiveras.
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i komponenter liggs till anskaffningsvirdet om
de beriknas ge foretaget framtida ekonomiska
fordelar, till den del tillgingens prestanda
okar i forhallande dill tillgingens virde vid
anskaffningstidpunkten.

Utgifter for lopande reparation och underhill
redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsférvirv bedéms om
fastigheten vintas ge upphov till framtida
kostnader for rivning och aterstillande av
platsen. I sidana fall gérs en avsittning och
anskaffningsvirdet 6kas med samma belopp.
Vissa linekostnader aktiveras, se avsnittet om
lanekostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust
vid avyttring av en anliggningstillging redovisas
som Ovrig rorelseintike respektive Ovrig

rorelsekostnad.
Materiella  anliggningstillgingar ~ skrivs ~ av
systematiskt ~ 6ver  tillgdingens  bedémda

nyttjandeperiod. Nir tillgingarnas avskriv-
ningsbara belopp faststills, beaktas i fore-
kommande  fall  tillgdngens  restvirde.
Avskrivningarna ingdr i resultatrikningens
poster Fastighetskostnader, Centrala administ-
rationskostnader. Bolagets mark har obe-
grinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av.
Linjir avskrivningsmetod anvinds for 6vriga

typer av materiella tillgdngar.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader t o m 2012-12-31 50%
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 vdrmesystem 25-50 ar
Teknisk utrustning, vitvaror och tvéttutr. 15-20 ar
Ovrigt 50 ér
Markanlaggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 6-25 ar
Datorer 3ar
Ovriga inventarier och maskiner 5ar
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Finansiella anliggningstillgangar

Finansiella tillgingar som ir avsedda foér ling-
siktigt innehav redovisas till anskaffningsvirde.
Har en finansiell anliggningstillging pa
balansdagen ett ligre virde dn det bokf6rda
virdet skrivs tillgingen ner tll detta ligre
virde om det kan antas att virdenedgingen ir

bestaende.

Fordringar och skulder

Fordringar med férfallodag mer 4n 12 manader
efter balansdagen redovisas som anliggnings-
tillgAngar, ovriga som omsittningstillgingar.
Hyres- och kundfordringar upptas till det
belopp som efter individuell prévning beriknas
bli betalt. Ovriga tillgangar och skulder har
virderats till anskaffningsvirden om inte annat
anges i f6ljande noter.

Statliga bidrag

Bidrag redovisas till verkligt virde nir det
foreligger rimlig sikerhet att bidraget kommer
att erhallas och att bolaget kommer att uppfylla
de villkor som ir férknippade med bidraget.
Bidrag knutna till en anliggningstillging
reducerar anliggningstillgingens redovisade
virde. Bidrag som avser att ticka kostnader
redovisas i resultatrikningen som  Gvrig

rorelseintike.
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Leasingavtal

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

Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen upprittas enligt indireke
metod. Det redovisade kassaflédet omfattar
endast transaktioner som medfoér in- eller
utbetalningar. Medel pid koncernkonto har
klassificerats som forindring i finansierings-
verksamheten.

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

Omsittningtillgingar i forhédllande till kort-
fristiga skulder (inklusive den del av linen som
omsittts under kommande ir).

VFAB |
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Not 2 - Effekter av overgang
till K3

Detta idr den forsta arsredovisning fér Vadstena
fastighetsaktiebolag som upprittas enligt BFNs
Allminna rad BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning, (K3). Uppgifterna
for jimforelsearet har upprittats enligt de
principer som tillimpades féregiende éir. De
som  har

redovisningsprinciper tillimpats

aterfinnsi not 1.

Overgangen till K3 redovisas i enlighet med
Kapitel 35, Forsta gingen detta allminna
rad dllimpas. Vid en 6verging till K3
ska en forstagangstillimpare uppritta en
ingangsbalansrikning i vilken K3s redovisnings-
och virderingsprinciper tillimpas retroaktivt.
Vadstena Fastighetsaktiebolag har utnyttjat
mindre foretags mojlighet att uppritta
ingangsbalansrikning per 1 januari 2013, varfér

inga jamforelsetal har riknats om.



Not 3 Hyresintakter

2013 2012
Hyresintakter inklusive outhyrda objekt
Grundhyror:
Bostader 37 559 546 36 938 220
Lokaler 9 834 672 9 853 402
Ovrigt 1377 321 1 408 853
Hyresbortfall:
Bostader -825 348 -779 091
Lokaler -b2 252 -b2 252
Ovrigt -195 482 -234 910
Summa kallhyror 47 698 457 47 134 222
Véarme 6129 731 5664 177
Summa hyresintakter netto 53 828 188 52 798 399
Not 4 Driftskostnader
2013 2012
Véarmekostnader -10219 613 -10 002 817
Ovriga taxebundna kostnader -10 292 766 -9 695 928
Reparationskostnader -4 420 466 -5 087 660
Ovriga driftskostnader * -23 686 179 -22 855 766
Lokal administration * -3 325 533 -3 467 329
Summa -51 944 557 -51 109 500
Not 5 Operationella leasingavtal
2013 2012
Leasingkostnader avseende operationella leasingavtal
uppgar under aret till féljande:
Leasingkostnader 334 824 274 637

* se redovisningsprinciper



Not 6 Personal

Medelantalet anstéllda
Kvinnor

Man

Totalt

Loner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader
Loner och erséattningar till styrelsen och VD
Loner och ersattningar till dvriga anstéllda

Sociala avgifter enligt lag och avtal

Pensionskostnader for VD

Pensionskostnader for dvriga anstéallda

Totalt

VD:s anstéllningsavtal ar en tillsvidareanstéallning. Uppségningstid 6 man for

arbetstagaren, 18 man fér arbetsgivaren. VD uppbdér fast manadslién, férman av
tjdnstebil samt pension enligt ITP-plan.

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledamoter pa balansdagen

Man
Totalt

Antal verkstallande direktdrer och andra ledande
befattningshavare

Man
Totalt

Sjukfranvaro

Total sjukfranvaro %

- varav langtidssjukfranvaro % *
- sjukfranvaro for man%

- sjukfranvaro for kvinnor%

- anstallda - 29 ar%

- anstallda 30 - 49 &r%

- anstéllda 50 ar -%

* Med langtidssjuk avses sjukfranvaro under en
sammanhdangande tid av 60 dagar eller mer.
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2013

21
26
47

967 000
14 019 000
14 986 000

4 602 078
193 560
774 080

20 555718

4,2
45,1
1,7
7,1
2,3
4,0
5,1

2012

21
28
49

937 000
14 187 500
15 124 500

4 695 884
184 600
689 466

20 694 450

5,7
60,5
2,1
10,1
2,3
8,4
51



Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden

Inkép

Foérsaljningar och utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingédende avskrivningar

Forsaljningar och utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende restvarde enligt plan

Bokfort varde byggnader i Sverige
Bokfort varde mark i Sverige
Taxeringsvarden byggnader i Sverige
Taxeringsvarden mark i Sverige

Fastigheterna har for 2013 delats upp i komponenter. | de fall fastigheterna bestar av olika komponenter, dar varje del har en
férvéntad nyttjandeperiod som skiljer sig vasentligt fran dvriga delar av tillgangen, sker avskrivning av sddana komponenter var for
sig utifran varje komponents bedémda nyttjandeperiod. | jagmférelsearet har fastigheterna redovisats och avskrivits som en post

2013

309 629 549
3092 235
-4 032 573
308 689 211

-108 232 545
2 087 409
-6 364 800
-112 509 936
196 179 275

190 743 181
5 436 094
235 062 000
61 605 000

2012

308 013 830
1615719

309 629 549

-102 275 049

-5 957 496
-108 232 545
201 397 004

195960 910
5 436 094
222 432 000
61 020 000

med samma avskrivning 2% per ar. Antaganden och bedémningar avseende avskrivningstiden goérs ddrmed av féretagsledningen.

Komponentindelning av befintliga fastigheter har lett till en 6kad avskrivningstakt pa befintliga byggnader motsvarande ca 384 tkr

jamfort med avskrivningstakten i jgmférelsearet 2012.

| jamférelse med tidigare r da redovisning skett enligt Bokféringsndmndens rad gérs nu en annan bedémning avseende vad som

ar aktiverbart. Detta motsvarar en skillnad med ca 1 598 tkr mer aktiverade kostnader i férhallande till jamforelsearet 2012.

Not 8

Inventarier och maskiner

Ingaende anskaffningsvarden

Arets férandringar

- Inkdp

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingadende avskrivningar

Arets férandringar

- Avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgéaende restvarde enligt plan
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2013
23 108 434

2 150 573
25 259 007

-12 596 750

-1 574 990

-14 171 740
11 087 267

2012
22 363 994

744 440
23108 434

-11 275936

-1 320 814

-12 596 750
10 511 684



Not 9 Markanlaggningar
2013 2012
Ingdende anskaffningsvarden 2 904 499 2 904 499
Arets forandringar
Utgadende ackumulerade anskaffningsvarden 2 904 499 2 904 499
Ingdende avskrivningar -1 286 586 -1 139061
Arets forandringar
-Avskrivningar -147 530 -147 525
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1434 116 -1 286 586
Utgaende restvarde enligt plan 1470 383 1617913
Not10  Ovriga rorelsekostnader
2013 2012
Forlust utrangering byggnad -1 945 164 -
Summa -1 945 164 0
Not 11 Ovriga ranteintakter och
liknande resultatposter
2013 2012
Ranteintakter 157 612 100 876
Summa 157 612 100 876
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Not 12 Rantekostnader och liknande resultatposter

2013 2012
Rantekostnader fastighetslan -4 553 935 -5 134 860
Ovriga rantekostnader -1 325 698 -927 316
Summa -5 879 633 -6 062 176
Not 13 Skatt pa arets resultat
2013 2012
Uppskjuten skatt pa férandring underskottsavdrag -b1 784 -414 877
Uppskjuten skatt pga andrad skattesats - -317 401
Uppskjuten skatteskuld pga temporara skillnader
bokféringsmassigt och skattemassigt varde pa fastigheter (i
enlighet med K3) -267 574 -
Summa -319 358 -732 278
Not14  Uppskjuten skatt
2013 2012
Skatt pa arets resultat -51 784 -414 877
-Temporara skillnader bokféringsmassigt och skattemassigt
varde pa fastigheter (i enlighet med K3) -267 574 -
Skatt pa arets resultat -319 358 -414 877
IB uppskjuten skattefordran 1 623 905 2 356 183
- Aktuell skatt for aret -51 784 -414 877
- Férandring uppskjuten skattefordran pga éndrad skattesats = -317 401
- Uppskjuten skatteskuld pga temporara skillnader
bokféringsmassigt och skattemassigt varde pa fastigheter (i
enlighet med K3) -267 574 -
UB uppskjuten skattefordran 1 304 547 1 623 905
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Not 15 Forvaltningsfastigheter
Bolagets fastigheter innehas for uthyrning.  vérde, dock minst var tredje ar.
Fastigheterna klassificeras darfor som Fastigheterna varderades infor detta arsbokslut

férvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheternas
redovisade varde uppgar till 196 179 tkr (201
397 tkr). For upplysningsdndamal goérs arligen en
vardering for att bedéma fastigheternas verkliga
varde. Verkligt varde utgdrs av ett marknadsvarde
baserat pa priser pa en aktiv marknad, justerade,
om sa kravs, for eventuella avvikelser avseende den
aktuella tillgangens typ, lage eller skick. Om sadan
information inte finnstillganglig, anvénds alternativa
varderingsmetoder som exempelvis aktuella priser
pa mindre aktiva marknader eller diskonterade
kassaflédesprognoser. Extern vardering goérs nar
forutsattningarna har férandrats pa ett satt som
kan antas vasentligt paverka fastighetens verkliga

till 591 720 tkr, av en oberoende varderingsman.
Varderingen beaktade dels nuvardet av uppskattade
framtida kassafléden, dels nyligen genomférda
transaktioner mellan oberoende parter pa en
marknad med vasentligen samma foérutsattningar.
Vid berdkningen av fastigheternas nuvérde
anvandes en kalkylperiod pa 5 ar och en kalkylranta
som varierar mellan 6,59 % - 9,90 %. Arligt
kalkylresultat under fem ar samt restvardet vid
kalkylperiodens slut har darefter nuvardesberdknats.
Saval hyresutvecklingen som inflationen antogs vara
2 % per ar och fastigheterna forutsattes fortsatt
vara uthyrd i samma omfattning som idag.

Not 16 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar
2013 2012
Ingdende nedlagda kostnader 146 114 87 500
Under aret nedlagda kostnader 1403 444 146 114
Under aret genomférda omférdelningar - -87 500
Utgaende nedlagda kostnader 1 549 558 146 114
Not17  Andra langfristiga vardepappersinnehav
2013-12-31 2012-12-31
5 st aktier i Complus AB 5000 5000
4 st andelar i HBV 40 000 40 000
Utgédende redovisat varde, totalt 45 000 45 000
Not 18  Checkrakningskredit
2013-12-31 2012-12-31
Beviljat belopp pa checkrakningskredit uppgar till 10 500 000 10 500 000
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Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2013-12-31 2012-12-31
Upplupen aterbaring HBV 205 487 301 521
Ovriga poster 805418 414 292
1 010 905 715 813
Not 20  Forandring av eget kapital
Aktie- Reserv- Ovrigt Summa
kapital fond fritt eget eget
kapital kapital
Eget kapital 2012-12-31 7 600 000 14 320 291 409 539 22 329 830
Arets resultat 1054 417 1054 417
Eget kapital 2013-12-31 7 600 000 14 320 291 1463 956 23 384 247
Aktiekapitalet bestar av
76.000 st aktier.
Not 21 Langfristiga skulder
2013-12-31 2012-12-31

kreditforfall

Skulder med forfall inom ett ar efter balansdagen som avses

att fornyas.

Skulder med forfall 6ver ett & och mindre an fem ar efter

balansdagen.

Skulder med forfall senare &n fem ar efter balansdagen

Summa

66 000 000 62 5000 000

114 500 000 118 500 000

180 500 000 180 500 000

Vadstena Fastighetsaktiebolag tillampar ej nagra derivatinstrument. Nuvarande laneskuld &r férdelad
pa 14 lan. Vid omséattning av respektive lan faststalls villkor for kredit- och rantebindningstid inom
ramen for av styrelsen faststalld finanspolicy. Vid utgédngen av ar 2013 hade 23 % av lanevolymen en
kortare rantebindningstid an ett ar. Den genomsnittliga rantan for bolagets fastighetslan blev 2,52 %.
Darutover har bolaget betalat 1 316 tkr i formanskompenserande avgift till Vadstena kommun for |an
med kommunal borgen. Avgiften motsvarar ett paslag om 80 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.
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Not 22  Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2013-12-31 2012-12-31
Upplupna rantekostnader 1 905 201 1339153
Forskottsbetalda hyror 2 542 814 2418 416
Upplupna semesterléner 822 073 957 764
Upplupna sociala avgifter inkl I6neskatt 862 959 883 716
Upplupen fastighetsskatt 873 733 1011 223
Upplupen intakt januari 2212 441 2186 423
Ovriga poster 858 973 96 818
Summa 10 078 194 8 893 513
Not 23 Stallda sakerheter
2013-12-31 2012-12-31
For egna avsattningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 17 600 000 17 600 000
Summa 17 600 000 17 600 000
Not 24  Ansvarsforbindelser
2013-12-31 2012-12-31
Ovriga ansvarsférbindelser, Fastigo 304 710 282 549
Summa ansvarsforbindelser 304 710 282 549
Vadstena 2014-03-18
Lars Ohman Tommy Palmqvist Lars G Karlsson
Ordférande
Urban Tellstrom Anders Agnemar Lars Larenius

Var revisionsberittelse har limnats 2014-03-25.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Anita Agefjall

Auktoriserad revisor
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Till arsstamman i
Vadstena Fastighets AB
Org nr 556051-2468

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for
Vadstena fastighetsaktiebolag for ar 2013. Bolagets
arsredovisning ingir i den tryckta versionen av
detta dokument pé sidorna 13-32.

Styrelsens och verkstillande direktorens
ansvar for arsredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som
har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som
ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen
och for den interna kontroll som styrelsen och
verkstillande direktéren bedémer 4r nédvindig for
att uppritta en arsredovisning som inte innehaller
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Virt ansvar ir att uttala oss om arsredovisningen pa
grundval av vir revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfér revisionen fér att uppna rimlig sikerhet
att arsredovisningen inte innehaller visentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika tgirder
inhimta revisionsbevis om belopp och annan
information i drsredovisningen. Revisorn viljer
vilka atgirder som ska utféras, bland annat genom
att bedoma riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa

VFAB

Revisionsberattelse

beror pi oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedomning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ir relevanta f6r hur bolaget
upprittar rsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgirder som ir
indamalsenliga med hinsyn till omstindigheterna,
men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksi en utvdrdering av
indamalsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvints och av rimligheten i styrelsens
och verkstillande direktorens uppskattningar
i redovisningen, liksom en utvirdering av den
overgripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ir
tillrdckliga och indamalsenliga som grund fér véra

uttalanden.

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har érsredovisningen
upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av Vadstena fastighetsaktiebolags finansiella
stillning per den 31 december 2013 och av dess
finansiella resultat och kassafldden for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att drsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen.
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Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

Utéver var revision av drsredovisningen har vi dven
utfort en revision av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust samt
styrelsens  och  verkstillande  direktorens
forvaltning f6r Vadstena fastighetsaktiebolag for

ar 2013.

Styrelsens ochverkstillande direktorens
ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust, och det ir styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for forvaltningen

enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala
oss om forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust och om férvaltningen
pi grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for virt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om férslaget dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag f6r virt uttalande om ansvarsfrihet
har vi utéver var revision av arsredovisningen
granskat  visentliga beslut, dtgirder och
forhallanden i bolaget for att kunna bedoma
om nigon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren ir ersittningsskyldig mot bolaget. Vi
har dven granskat om nagon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren pa annat sitt har handlat
istrid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ir
tillrickliga och andamaélsenliga som grund for

vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande
direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Vadstena den 25 mars 2014
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Anita Agefjill

Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

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

Till kommunfullméaktige i Vadstena kommun
for kannedom.

Vi har granskat bolagets verksamhet under 4r 2013. Granskningen har utforts i enlighet med
bestimmelserna i aktiebolagslagen, kommunallagen och god sed. Det innebir att vi planerat och
genomfort granskningen for att i rimlig grad forsikra oss om att bolagets verksamhet skots pa
ett indamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt samt att bolagets interna
kontroll ar tillricklig. Vi har granskat visentliga beslut och forhallanden i bolaget genom att
ta del av styrelseprotokoll och &vriga handlingar. Vi har planerat granskningen i samrad med
bolagets auktoriserade revisor.

Vi bedémer att bolagets verksamhet skotts pé ett indamélsenligt 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 2014-03-25

Roland Sj6dahl Martin Nystrom
Av kommunfullmiktige Av kommunfullmiktige
utsedd lekmannarevisor utsedd lekmannarevisor
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