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VADSTENA FASTIGHETS AB:S AFFARSIDE AR ATT VARA LEDANDE | EN

HALLBAR UTVECKLING AV VADSTENA.,

Just nu ar det framst klimatférandringar och be-
hovet av att minska CO2-utslapp som forknippas
med hallbar utveckling. | lokalsamhallet &r vi en
stor forbrukare av energi samtidigt som vi forval-
tar en betydande del av kommunens tillgangs-
massa i form av vara fastigheter. Manga kom-
muninvanare bor hos oss eller vistas i miljoer dar
vi ansvarar for skotseln. Vi har darfor en naturlig
och viktig roll som motor i en hallbar utveckling av
Vadstena eftersom hela var verksamhet vilar pa
de tre dimensionerna av hallbar utveckling.

Hallbarhet (sustainability) lanserades som be-
grepp pa allvar i samband med den FN-rapport
som publicerades 1987 med Gro Harlem Brundt-
land som huvudférfattare (Report of the World

Commission on environment and Development:
Our Common Future). Rapporten tydliggjorde
aven att hallbarhet inte bara handlar om miljo-
perspektivet utan att dven sociala och ekono-
miska dimensioner av hallbarhet mdste tas med
i berdkningen. Alltfor ensidigt fokus pa en dimen-
sion medfor att ndgon annan dimension maste
kompromissa, exempelvis Okad produktivitet pa
bekostnad av férsamrad miljo. Det ar forst nar en
organisation tar hansyn till de tre dimensionerna
parallellt som hallbar utveckling uppstar.



VD HAR ORDET

Leif Samuelsson, vd

Under ar 2021 avslutade
vi tva nyproduktioner pa

Kalkhagsvagen och pa
Sofiagatan.  Inflyttningen
till vara 30 lagenheter

i trygghetsboendet pa
Kalkhagsvagen  skedde
med start den 1 juni. P&
trygghetsboendet hyr
aven kommunen en ge-
mensamhetslokal som
bemannas med personal
fran Wasagarden. Dar ord-
nas mycket uppskattade
aktiviteter for vara hyres-
gaster, tyvarr lite stukat
av pandemin i slutet av aret. Inflyttningen till
de 28 parhusléagenheterna pa Sofiagatan sked-
de i tva etapper, den 1 juni respektive den 1
december. Samtliga 58 lagenheter i de bada
nyproduktionerna ar uthyrda.

Efterfrégan pa lagenheter i Vadstena ar fort-
satt hog. Vi har fa vakanser och var bostadsko
vaxer kontinuerligt.

Fastigheten Sjukvardaren 14 p& Arndvagen 1
saldes under aret. Affaren gick bra vilket ocksa
avspeglar sig i arets resultat.

Bolaget gor for aret en vinst om 9,2 mkr fore
skatt. Vinsten ar viktig for att konsolidera bola-
get och en nddvandighet for att vi ska klara av
vara investeringsplaner.

Hyresférhandlingarna med Hyresgastforen-
ingen landade pd en hojd hyra med i genom-
snitt 1,92% for ar 2022. Vi har under aret lanat
upp 30 mkr for att finansiera var nyproduktion
samt ett stérre ombyggnadsprojekt.

Som ett led i bolagets héllbarhetsarbete har
flera kallsorteringshus byggts under aret.
Vi arbetar ocksa med kommunens hallbarhets-
arbete genom medverkan i deras hallbarhets-

grupp.

Vi har en val sammansatt personalgrupp med
kompetens inom vara olika omraden, drift,
reparation, utemiljo och lokalvard. Vid 2021
ars utgang var vi i VFAB-koncernen (inklusive
dotterbolaget Vadstena Forvaltnings AB) 38
anstallda, varav 8 tjdnsteman och 30 kollektiv—
anstallda. Samt en konsult pa ekonomisidan.

Avslutningsvis vill jag tacka vara hyresgaster,
alla medarbetare, styrelsen, kommunen, och
dvriga intressenter for gott samarbete under
2021.

Leif Samuelsson
vd
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Smarta energi- och férbruknings-
mdtare for avidsning pd distans

Solceller monterade pd kontorstaket

"~ MILJOMASSIG HALLBARHET

Tankstation med HVO-brdnsle

VI TANKER LANGSIKTIGT | ALLA DELAR AV VAR VERKSAMHET

Som hyresgast hos Vadstena Fastighets AB kan du
kénna dig trygg i att vi driver och forvaltar vara fast-
igheter pa ett hdllbart satt.

Vi har under flera ar bedrivit ett aktivt miljdarbete
med stort fokus pa energianvandning och miljopa-
verkan och darmed fokuserat pa atgarder som
resulterat i minskade klimatutslapp.

Vi arbetar dterkommande med energieffektivise-
ringsprojekt och stallt om var energimix till for-
nyelsebara energikallor. | dag ar all el vi anvander
producerad fran vind-, sol- och vattenkraft samt
att den fjarrvarme vi forbrukar ar producerad pa
primart férnybara energikallor.

Vid nyproduktion ar var ambition att na upp till den
svenska miljocertifieringen Miljdbyggnad Silver. En
miljocertifiering sakerstaller att dnskade effekter
kring exempelvis energi, material, tervinning och

god inomhusmiljo hanteras pa ett professionellt
satt vilket dessutom kan intygas av en utomstaende
organisation.

For vara servicebilar och 6vriga fordon i var
maskinpark anvands enbart fornyelsebar diesel sk
HVO vilket bidrar till minskade klimatutslapp.

| vara kundenkater har det framkommit énskemal
om kallsorteringsrum. Det har vi tagit pa stort allvar
och har byggt nya, men aven byggt om soprum, for
detta dandamal. Vi har ocksd, i samband med detta,
gravt ner molok for hushallssopor.



Vi THNKER UANGSIKTIGT i ALLA OFLAR
AV VAR VERKSAMHET. UNOER HELA SiN
LIVS(IKEL  PAVERKAR  FASTIGHETER VAR
MiLJ0.

ATT qgwn “MILIOFRAGOR FOR  VvARA
HIRESGASTER iNOM VAQSTENA FASTIGHETS
A8 SKER (TEMMRBETSGLAVJE.

VART MAL iR AKTWVT BiORA TiLL MiNSKAD
MiLi0- OCH KLiMATPAVERKAN.




SOCIAL HALLBARHET

TA KUNDEN PA ALLVAR
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VI HAR ETT UTTALAT SAMHALLSANSVAR

Nyproduktion

Vi ska erbjuda bostader for livets olika faser. Av
den anledningen har vi under 2021 fardigstallt ett
trygghetsboende med 30 lagenheter. Vi har ocksa
fardigstallt 28 lagenheter i parhus. Alla 58 lagenhe-
ter ar uthyrda och inflyttade. | och med nyproduk-
tionen har flyttkedjor skapats, vilket inneburit en
intern omflyttning men ocksa att Vadstena fatt nya
kommuninvanare

Hyresgaster

Vara lagenheter ar manniskors hem, dar de ska
kdnna sig trygga. Vart tredje ar sker en kundun-
dersokning dar vara hyresgaster far svara pa olika
fragor som ror deras boende men dven hur vi som
hyresvard uppfattas. Kompasserna visar vad vara
hyresgaster tyckte om just dessa fragor vid senaste
undersokningen 2021.

Vi har samarbetsavtal med Hyresgastforeningen
och vi har nara och god kontakt med kommunens
aktorer i sociala fragor.

Bostadskon

Vadstena ar en attraktiv kommun att bo i. | var
bostadskd dar drygt 2800 individer registrerade,
inklusive de personer som onskar flytta till vart
trygghetsboende och de anpassade radhusen vid

Gustav Wasas vag. Vi har flest stkande till innerstan,
vara radhusomraden samt till vara kategoribostader.

Medarbetare

Vi ska vara en attraktiv arbetsgivare. For att fa veta
vad var personal tycker gor vi medarbetarunder-
sokningar vartannat ar, vi genomfor halsounder-
sokningar kontinuerligt, vi uppmuntrar till friskvard
och vi lagger resurser pa kompetensutveckling.

Vadstena kommun

FOr att stotta det lokala foreningslivet sponsrar vi
de foreningar som bedriver verksamhet for barn
och ungdomar. Vi bidrar aven i andra arrangemang
inom bade kultur, idrott och ideella féreningar.

| bolagets agardirektiv star bland annat att vi i sam-
verkan med kommunen ska framja ett bostads-
socialt ansvar. Vilket betyder att vi ska arbeta fo-
rebyggande for att minska antalet avhysningar, att
vi ska langsiktigt planera behovet av kategoribosta-
der samt att vi ska framja brottsférebyggande och
trygghetsskapande atgarder.






EKONOMISK HALLBARHET

Vadstena Fastighets AB ar ett allmannyttigt
bostadsbolag, som ska kombinera samhallsnyt-
tan med affarsmdssiga principer. Samhallsnyttan
ar att forvalta och skapa trygga, trivsamma bo-
stadsomraden och producera nya samt renove-
ra befintliga hus for att bidra till ett l&ngsiktigt
hallbart samhalle. Affarsmassiga principer inne-

bar att bolaget ska vara I6nsamt och konkurrera
med privata bostadsbolag pa lika villkor.

Fastighetsbolaget ska erbjuda prisvarda och hall-
bara bostader inom Vadstena kommmun. Genom att
erbjuda ett varierat utbud tillgodoser vi bostadsbe-
hoven inom samhallets breda spektrum.

Vivaljer langsiktigt hallbara l6sningar vid nyproduk-
tion och renovering i stallet for kortsiktigt Ionsam-
ma l6sningar, det innebar att materialen kommer
att anvandas under en langre tid. Detta satt att
arbetainnebarenlénsamhet och stabilitet pa langre
sikt, som gor det mojligt att underhadlla och energi-
effektivisera vara befintliga bostader. Arbetssattet
mojliggor aven hallbar produktion av nya bostader.
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P& Vadstena Fastighets AB bidrar bade materialval
vid renovering och nyproduktion och samarbete
med leverantorer for atervinning och aterbruk av
t ex vitvaror till cirkular ekonomi.

Ett satt att mata den ekonomiska hallbarheten &r
att rdkna fram bolagets totalavkastning. Totalav-
kastningen definieras hdar som summan av drift-
nettot och marknadsvardesdkning dividerat med
ingdende marknadsvarde plus periodens investe-
ringar. Marknadsvardet ar i sin tur direkt beroende
av driftnettot (direkta intakter - direkta kostnader).
Detta innebdr att effektiviseringar inom driften av
fastigheten pdverkar fastighetens bedémda varde
positivt. Under en 10-arsperiod (2012-2021) har
fastighetsbolaget haft en totalavkastning pa i snitt
drygt +5% per ar. Bolagets soliditet har ocksa un-
der samma period, for att ytterligare betona den
ekonomiska stabiliteten, legat stadigt omkring 10%
+ ndgon procent.






FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och VD for Vadstena fastighetsaktiebolag,
556051-2468, avger foljande berdttelse dver verk-
samheten under ar 2021.

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

- aktivt arbeta med nyproduktion av bostader
inom kommunen,

- erbjuda goda, sunda och prisvarda bostader,

- stimulera byggande av alla former av bostader,

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

- bevaka miljo- och kretsloppsanpassning.

Verksamheten omfattar forvaltning av det helagda
fastighetsbestandet.
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Styrelse

Av kommunfullmaktige i Vadstena kommun utsedda
styrelseledamaoter och ersattare per den

31 december:

Ledaméter

Magnus Gustafsson, ordf
Per Ginning, v ordf

Lena Davidsson, 2:e v ordf
Bengt O Petersson

Jan Sundstrom

Ersattare
Annika Bodelius
Dick Isaksson
Josefin Rosén
Urban Tellstrém
Mats Wahrém

Styrelsen har under aret hallit atta protokollférda
sammantraden.

Verkstallande direktor
Leif Samuelsson ar verkstallande direktor.

Revisorer

KPMG AB med auktoriserad revisor John Johansson
som huvudansvarig ar bolagets revisor.

Av kommunfullmaktige utsedda lekmannarevisorer
ar Birgitta Granath och Charlotta Falkhede EIf med
Jan-Inge Printz som suppleant

Organisationsanslutning

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



VASENTLIGA HANDELSER
UNDER ARET

Nyproduktion och underhall

Nyproduktionen av 30 ldgenheter i trygghetsbo-
ende och 28 lagenheter i parhus har fardigstallts
under 2021. Ett stambyte i Borgmastaregatan 33
A-C har paborjats under aret.

Férséljning
Fastigheten Sjukvardaren 14, Arnévagen 1, har salts.

HYROR OCH MARKNAD

Hyresférhandlingar

Forhandlingar med Hyresgastféreningen region
Sydost angdende hyrorna for 2021 holls i novem-
ber 2020. Efter dverlaggningar traffades dverens-
kommelse om att hoja kallhyran med 8,40 kronor
per kvadratmeter samt att hoja bransletillagget
med 5,12 kronor per kvadratmeter och ar. For
snittldgenheten blev hdjningen 1,34 procent
inklusive varme. For garage- och parkeringsplat-
ser gjordes ingen hyreshojning.

Marknad

Vakansgraden for aret har varit 0,55 (0,57) pro-
cent. Till vakanserna skall laggas hyresforluster i
samband med omflyttningar vilket gor att de sam-
manlagda hyresforlusterna for 2021 uppgar till
1,61 (1,57) procent av hyresintakterna for bosta-
der (kallhyror). Omflyttningstakten for heldret blev
14 (15) procent.

EKONOM|

Resultat

Bolaget gor for ar 2021 en vinst om 9,2 mkr fore
skatt jamfort med en budgeterad vinst om 3,3
mkr. Awikelsen beror huvudsakligen pa vinst fran
forsaljning av Sjukvardaren 14. Uppskjuten skatt
berdknas enligt balansrakningsmetoden pa alla
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temporara skillnader som uppkommer mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tillgang-
ar och skulder.

Finansiering och hantering av finansiella risker
Finansiella risker hanteras via bolagets finanspo-
licy, som revideras arligen. Malet med finansverk-
samheten dr att optimera finansnettot, givet den
riskniva styrelsen beslutat ta. Risknivan satts uti-
fran VFAB:s ekonomiska forutsattningar, aktuella
agardirektiv och darutover tas hansyn till rédande
makroekonomiska forutsattningar. VFAB definie-
rar foljande riskbegrepp inom finansverksam-
heten: finansieringsrisk, ranterisk, likviditetsrisk,
valutarisk, kreditrisk samt operativ risk. Malen for
2021 innebar bland annat att genomsnittlig
kreditbindningstid ska vara langre an ett dr, hogst
50 procent av lanestocken far ha ranteforfall kor-
tare an ett ar och att all upplaning sker i SEK. For
narvarande tilldmpas inga derivat. Bolaget hante-
rar per den 31 december 2021 sammanlagt 22
ldn om 369,5 mkr varav 363,5 mkr ar beldnat med
kommunal borgen. Den genomsnittliga rantan for
bolagets fastighetslan blev 0,41 (0,47) procent.
Darutover har bolaget betalat 2,17 mkr i formans-
kompenserande avgift till Vadstena kommun for
ldn med kommunal borgen (motsvarar ett ran-
tepdslag om 64 punkter). Vid utgdngen av 2021
hade 23 procent av lanestocken en kortare rante-
bindningstid an ett ar (inklusive 1an med fast ranta
som |0per ut under 2022). En kanslighetsanalys
visar att en omedelbar hdjning av marknadsran-
tan med en procent medfér en 6kad rantekost-
nad om 0,7 mkr pa arsbasis.

Marknadsvardering av fastighetsbestandet

| december 2019 genomférdes en extern varde-
ring av bolagets fastighetsbestand. Varderingen
som utfordes av Forum Fastighetsekonomi AB
visar pa ett marknadsvarde om 803,4 mkr att
jamforas med fastigheternas bokférda varde om
409,4 mkr per den 31 december 2021. Bolaget
genomfor en extern vardering av fastighetsbe-



standet var tredje ar, om inte skal talar for annat.
En intern fastighetsvardering genomférdes vilken
visar pa ett uppskattat marknadsvarde om 929
mkr per december 2021.

ENERGI OCH MILJO

Energiforbrukningen  avseende  uppvarmning
blev 8 090 (7 517) MWh, vilket ar en 6kning med
7,6 procent jamfort med foregaende ar. Flerbo-
stadshusen i Vadstena varms med fijdrrvarme
producerad av biobransle, vilket innebar att upp-
varmningens paverkan pa vaxthuseffekten ar yt-
terst marginell. Under 2021 forbrukades 94 321
(85 922) kubikmeter vatten, vilket ar en okning
med 9,8 procent jamfort med 2020. Under 2021
forbrukade bolaget 1 633 (1 620) MWh el, vilket
ar en 6kning med 0,8 procent jamfoért med 2020.
Tva nyproduktioner (totalt 58 lagenheter) har till-
kommit under aret, vilket ar bidragande orsak till
dessa 6kningar i forbrukning.

UNDERHALL

Under 2021 har totalt 10,9 (9,2) mkr kostnads-
forts avseende underhdll varav 4,9 (5,0) avser
lagenhetsunderhall.

INVESTERINGAR

Under 2021 har 141,0(25,8) mkr investerats i fast-
ighetsbestandet varav 60 mkr avser Trygghetsbo-
endet pa Kalkhagsvagen och 70 mkr avser parhu-
sen pa Sofiagatan.

FASTIGHETER

Bolaget &ger totalt 29 fastigheter innehallande
57 114 kvm bostader samt 15 577 kvm lokaler.
Verksamheten har under 2021 omfattat forvalt-
ning av bolagets fastighetsbestand samt nypro-
duktion av trygghetsbostader och parhuslagen-
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heter. Forvaltningen har bedrivits i egen regi med
undantag for fastigheterna i Borghamn dar fast-
ighetsskotseln kops in pa entreprenad. Det sam-
manlagda taxeringsvardet uppgar i slutet av 2021
till 401,6 mkr. Samtliga fastigheter ar fullvardes-
forsakrade. Maskiner och inventarier ar forsakrade
till betryggande belopp.

FRAMTIDA UTVECKLING

Verksamheten under 2021 har bedrivits enligt
plan. Efterfragan pa lagenheter ar fortsatt hog.
Som ett led i bolagets hallbarhetsarbete har flera
kallsorteringshus byggts under aret.

DET KOMMUNALA UPPDRAGET

Enligt gallande &agardirektiv ska avkastningen pa
eget kapital dver tid vara hogre an kostnaden for
lanat kapital. Avkastningen 2021 pa eget kapital
uppgar till 18,6 procent att jamféra med kostna-
den for l&nat kapital som uppgar till 1,0 procent
(inklusive formanskompenserande avgift). Styrel-
sen och vd gor bedoémningen att den verksamhet
som bolaget bedrivit under 2021 varit forenlig
med det faststallda kommunala dndamalet och
att det utforts inom ramen for de kommunala
befogenheterna.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
ARETS SLUT

Inga vasentliga handelser efter arets slut.



FLERARSJAMFORELSE (Tkr)

2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsdttning 79739 68543 69099 73276 92525
Resultat efter finansiella poster 8316 3370 5110 4273 2574
Antal anstallda 17 18 18 22 48
Balansomslutning 447 632 405136 305747 294632 288711
Avkastning pd eget kapital (%) 18,6 9,4 15,1 143 10,4
Soliditet (%) 10,0 8,8 (A 10,1 8,6
Kassalikviditet (%) 17,3 7,0 3,7 7,7 6,3
FORANDRING AV EGET KAPITAL
Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt
kapital fond resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 7600000 14320 291 11844774 2049715 35814780
Omforing drets resultat: 2049715 -2049715 0
Rrets resultat 8853 662 8 853 662
Belopp vid arets utgang 7 600 000 14320 291 13 894 439 8 853 662 44 668 442
FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsen foresldr att till forfogande
staende vinstmedel (kronor):
Balanserad vinst 13894 489
Arets vinst 8853 662
22 748 151
Disponeras sd att 22748151
iny rdkning Gverfores 22 748 151
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RESULTATRAKNING

Not

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Hyresintdkter 4,6 67193714 63291943
Ovriga forvaltningsintakter 12545783 5251281
Summa rorelsens intakter 79 739 496 68 543 224
FASTIGHETSKOSTNADER
Underhall -10938 928 9212150
Driftskostnader 56,7 -39177172 -35746 001
Fastighetsskatt -1236 021 -1136 623
Avskrivningar -12382 541 -11401 648
Summa rorelsens kostnader -63 734 663 -57 496 422
Bruttoresultat 16 004 833 11046 803
CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Avskrivningar 0 -11486
Ovriga kostnader 78 -4.160 461 -4740 279
Summa centrala administrationskostnader -4 160 461 -4 751 765
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Ranteintdkter och liknande resultatposter 9 61265 79032
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -3589 428 -3004 666
Summa resultat fran finansiella poster -3 528 163 -2 925 634
Resultat efter finansiella poster 8316 209 3369 403
Koncernbidrag 1 850 000 250 000
Resultat fore skatt 9 166 209 3619 403
Skatt pd drets resultat 12 -312 547 -1569 688
Arets resultat 8 853 662 2049 715
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BALANSRAKNING Not
2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 3,14 409 423732 281326134
Markanlaggningar 15 5797 243 6213345
Inventarier och maskiner 16 471742 5732437
Pagdende ny- och ombyggnader 17 13443028 101135531
433 385 745 394 407 447
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i dotterbolag 18 400 000 400 000
Fordringar hos dotterbolag 19 2322256 2322256
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 45000 45000
2 767 256 2767 256
Summa anlaggningstillgangar 436 153 001 397 174 703
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyres och kundfordringar 1432741 510 641
Fordringar hos dotterbolag 19 3846 643 1655 200
Aktuella skattefordringar 2592978 1227941
Ovriga fordringar 21,23 2895828 4403 639
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 22 690497 155421
11 458 687 7952 842
Kassa och bank 19915 8241
Summa omsattningstillgangar 11 478 602 7 961 083
SUMMA TILLGANGAR 447 631 603 405 135 786
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BALANSRAKNING FORTS.

Not

2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Aktiekapital (76.000 aktier) 24 7600000 7600000
Reservfond 14320 291 14320 291

21920 291 21920 291
Fritt eget kapital 29
Balanserat resultat 13894 489 11844773
Rrets resultat 8853 662 2049715

22 748 151 13 894 488
Summa eget kapital 44 668 442 35814779
Avsattningar
Uppskjuten skatt pd temporar skillnad mellan
skattemdssigt och bokforingsmdssigt varde 13 7303 944 6991398
Summa avsattningar 7303 944 6991398
Langfristiga skulder 25,27
Skulder till kreditinstitut 369 500 000 339500 000
Summa langfristiga skulder 369 500 000 339 500 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 15115115 14974 557
Skulder hos dotterbolag 377399 195 264
Ovriga skulder 1363618 1459972
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 26 9303085 6199816
Summa kortfristiga skulder 26 159 217 22 829 609
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 447 631 603 405 135 786
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KASSAFLODESANALYS

Not

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 11844 372 6295037
Erhallen rinta 61265 79032
Betald ranta -3615914 -2 966 056
Avskrivningar 12 382 541 11413134
Ovriga e] likviditetspaverkande rader 0 -104943
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandring av
rorelsekapital 20 672 265 14 716 205
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Okning/minskning kortfristiga fordringar -2 655 845 -3820 665
Okning/lmnsknmg kortfristiga skulder 3356 094 731262
Kassaflode fran den lopande verksamheten 21372514 11626 801
Investeringsverksamheten
Anskaffning av materiella anlaggningstillgangar 51360 839 106 684 637
Kassaflode fran investeringsverksamheten -51360 839 -106 684 687
Finansieringsverksamheten
Nyupptagna 3n 30 000 000 95 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 30000 000 95000 000
Arets kassaflode 11 675 -57 886
Likvida medel
Likvida medel vid drets borjan 23 8241 66 127
Likvida medel vid arets slut 19 916 8241
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Noter

NOT 1
REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Fran och med rakenskapsaret 2013 upprattas
arsredovisningen med tillampning av arsredovis-
ningslagen och Bokféringsnamndens allmanna
rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernre-
dovisning (K3).

| resultatrakningen har personalkostnader och
vissa administrativa kostnader delats upp i lokal
administration, redovisat under driftskostnader
och 6vriga kostnader, redovisat under centrala
administrationskostnader.  Uppdelningen  har
skett enligt anvisning fran Sveriges Allmannytta.

Intakter

Hyresintakter: i den period uthyrningen avser.
Forsaljning av 6vriga varor och tjanster redovi-
sas vid leverans av produkt eller tjanst till kun-
den. Forsdljningen redovisas netto efter avdrag
for moms och eventuella rabatter.

Lanekostnader

Ranta pa kapital som har l&nats for att finansiera
tillverkningen av en tillgdng som med nddvan-
dighet tar betydande tid i ansprak att fardigstalla
raknas in i anskaffningsvardet till den del rantan
hanfor sig till tillverkningsperioden. Ovriga lane-
kostnader redovisas som kostnader i den period
till vilken de hanfor sig.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt
som skall betalas eller erhallas avseende aktu-
ellt 3r, justeringar avseende tidigare ars aktuella
skatt, férandringar i uppskjuten skatt.

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

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

Materiella anlaggningstillgangar

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

| de fall anlaggningstillgdngarna bestar av olika
komponenter dar varje del har en forvantad
nyttjandeperiod som skiljer sig vasentligt fran
ovriga delar av tillgangen, sker avskrivning av
sadana komponenter var for sig utifran varje
komponents bedémda nyttjandeperiod. Nar
en komponent i en anlaggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponen-
tens anskaffningsvarde aktiveras. Tillkomman-
de utgifter som avser tillgdngar som inte delas
upp i komponenter laggs till anskaffningsvardet
om de berdknas ge foretaget framtida ekono-
miska fordelar, till den del tillgdngens prestan-
da okar i forhallande till tillgdngens varde vid
anskaffningstidpunkten.

Utgifter for I6pande reparation och underhéll
redovisas som kostnader.

| samband med fastighetsforvarv beddéms om
fastigheten vantas ge upphov till framtida kost-
nader for rivning och aterstallande av platsen.
| sddana fall gors en avsattning och anskaff-



ningsvardet 6kas med samma belopp. Vissa
lanekostnader aktiveras, se avsnittet om lane-
kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforiust
vid awyttring av en anlaggningstillgdng redovisas
som Ovrig rorelseintakt respektive Ovrig rorel-
sekostnad.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av syste-
matiskt dver tillgangens beddémda nyttjandepe-
riod. Nar tillgdngarnas avskrivningsbara belopp
faststalls, beaktas i forekommande fall tillgang-
ens restvarde. Avskrivningarna ingar i resulta-
trakningens poster Fastighetskostnader, Cen-
trala administrationskostnader. Bolagets mark
har obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte
av. Linjar avskrivningsmetod anvands for ovriga
typer av materiella tillgdngar.

Féljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader t o m 2012-12-31 50 ar
Hyreshus (komponentiserade from 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 tvattutr. 15-20 ar
Ovrigt 50 ar
Markanlaggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 5-25 ar
Datorer 3ar
Ovriga inventarier och maskiner 5ar

Finansiella anlaggningstillgangar

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

Fordringar med forfallodag mer an 12 manader
efter balansdagen redovisas som anlaggnings-
tillgdngar, oOvriga som omsattningstillgangar.
Hyres- och kundfordringar upptas till det belopp
som efter individuell provning berdknas bli betalt.
Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till
anskaffningsvarden om inte annat anges i féljande
noter.

Statliga bidrag

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

Leasingavtal

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

Kassaflodesanalys

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

Nyckeltalsdefinitioner

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

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



Omsattningtillgdngar i forhdllande till  kort-
fristiga skulder (inklusive den del av ldanen som
omséttts under kommande &r). Arsredovis-
ningen ar upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

NOT 2
UPPSKATTNINGAR
OCH BEDOMNINGAR

Vadstena Fastighets AB gor uppskattningar och
beddémningar om framtiden. De uppskattning-
ar for redovisningsandamal som blir foljden av
dessa kan, definitionsmassigt, skilja sig mot det
framtida verkliga resultatet. Se vidare under not
14 Byggnader och mark.

NOT 3
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Bolagets fastigheter innehas for uthyrning. Fastig-
heterna klassificeras darfér som forvaltningsfast-
igheter. Forvaltningsfastigheternas redovisade
varde uppgar till 409 424 tkr (266 720 tkr). For
upplysningsandamal gors arligen en prévning for
att beddma fastigheternas verkliga varde. Verk-
ligt varde utgdrs av ett marknadsvarde baserat
pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sa
kravs, for eventuella awikelser avseende den ak-
tuella tillgangens typ, lage eller skick. Om sadan
information inte finns tillganglig, anvands alterna-
tiva varderingsmetoder som exempelvis aktuella
priser pd mindre aktiva marknader eller diskon-
terade kassaflédesprognoser. Extern vardering
gors nar forutsattningarna har forandrats pa ett
satt som kan antas vasentligt paverka fastighe-
tens verkliga varde, dock minst var tredje dr.

Fastigheterna varderas i december 2019 till 803
400 tkr, av en oberoende varderingsman. Varde-

ringen beaktade dels nuvardet av uppskattade
framtida kassafldden, dels nyligen genomférda
transaktioner mellan oberoende parter pa en
marknad med vasentligen samma forutsattning-
ar. Vid berdkningen av fastigheternas nuvdrde
anvandes en kalkylperiod pa 5 ar och ett direkt-
avkastningskrav som varierar mellan 3,75 % - 8,23
%. Arligt kalkylresultat under fem &r samt restvar-
det vid kalkylperiodens slut har darefter nuvar-
desberéknats. Saval hyresutvecklingen som infla-
tionen antogs vara 2 % per ar och fastigheterna
forutsattes fortsatt vara uthyrd i samma omfatt-
ning som idag.
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NOT 4 HYRESINTAKTER

2021 2020
Grundhyror

Bostader 47 806 360 44163706
Lokaler 11160 744 11131262
Ovrigt 1636208 1583996
Hyresbortfall bostader -771 669 695172
Hyresbortfall lokaler 11710 -14328
Hyresbortfall Gvrigt -279 041 -253934
59 540 892 55915 530
Vdrme 7652 821 7376413
7652 821 7376 413
Summa hyresintakter netto 67193714 63291943
67 193 714 63291943

NOT 5 DRIFTSKOSTNADER
2021 2020
Vdrmekostnader -7897 801 -6776 861
Ovriga taxeburna kostnader -6 158 256 5734812
Reparationskostnader -5317327 -3682 303
Lokal administration -3094 239 -4 556 785
Ovriga driftskostnader -16709 549 -14.995 240
-39 177 172 -35 746 001
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NOT 6 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL

2021 2020
Nominella vdrdet av framtida minimileaseavgifter, avseende icke uppsagningsbara
leasingavtal for lokaler. Nominella vdrdet av framtida minimileaseavgifter,
avseende tillsvidareavtal pa bostdder, garage och parkeringsplatser med ensidig
uppsagningsratt:
Lokaler
Forfaller inom ett ar 12167 4797162
Forfaller senare dn ett ar men inom fem dr 23535995 13 940 445
Forfaller senare dn fem dr 1141416 5046 346
24 689 578 23783 953
Bostadsldgenheter tre manadshyror 14619903 12704317
Garage- och parkeringsplatser en manadshyra 111014 113742
14730 917 12 818 059
Leasingkostnader for fordon -90 965 -259 754
-90 965 -259 754
NOT 7/ PERSONAL
2021 2020
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 7 8
Mdn 10 10
17 18
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstdllande direktor -1051000 -2828000
Ovriga anstéllda 6823000 -6.884.000
-7 874 000 -9 712 000
Sociala avgifter och pensionskostnader
Pensionskostnader verkstdllande direktor -52176 -232700
Pensionskostnader for dvriga anstdllda -309 254 -328 624
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal -2305000 -2816000
-2 666 430 -3 377324
Totala Ioner, ersattningar, sociala kostnader och pensionskostnader -10 540 430 -13 089 324

VD:s anstdllningsavtal dr en tillsvidareanstalining med sex manaders
uppsagningstid. Om arbetsgivaren sager upp anstallningen utgdr - utover
uppsagningslon - ett avgangsvederlag om tolv manadsloner. VD uppbar fast
mdnadslon, forman av fjdnstebil samt pension enligt ITP-plan. 55



NOT 7/ PERSONAL FORTS.

2021 2020
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Antal kvinnor i styrelsen 1 1
Antal mdn i styrelsen 4 4
Antal kvinnor bland ¢vriga ledande befattningshavare 0 0
Antal mdn bland 6vriga ledande befattningshavare 1 1
NOT 8 ERSATTNING TILL REVISORER
2021 2020
Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningen och bokfdringen samt
styrelsens och verkstdllande direktGrens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som
det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrdde
som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sddana
Ovriga arbetsuppgifter.
Revisionsuppdrag 120 000 120000
Skatterddgivning 0 6480
Ovriga tjénster 0 39620
120 000 166 100
NOT 9 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER
2021 2020
Ranteintdkter 61265 79032
61265 79 032
NOT 10 RANTEKOSTNADER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER
2021 2019
Rantekostnader fastighetsldn -1401577 -1377019
Ovriga rantekostnader -2 187 850 -1627 647
-3 589 427 -3 004 666
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NOT 11 BOKSLUTSDISPOSITIONER

2021 2020
Mottagna koncernbidrag 1600 000 750 000
Ldmnade koncernbidrag -750 000 -500 000
850 000 250 000
NOT 12 SKATT PA ARETS RESULTAT
2021 2020
Uppskjuten skatt 312547 1569 688
Aktuell skatt 0 0
Totalt redovisad skatt 312547 1569 688
Avstamning av effektiv skatt
2021 2020
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 9166209 3619403
Skatt enligt gdllande skattesats 20,60 -1888239 21,40 -774.552
Ej avdragsgilla kostnader -32 041 -42 184
Ej skattepliktiga intdkter 0
Skatteeffekt av aktiverade avdragsgilla kostnader 377700 1805392
Skatteeffekt av skillnad mellan bokforings- och
skattemdssig avskrivning -65 153 -235705
Skatteeffekt av ej aktiverade underskot 1607733 752 951
Redovisad skattekostnad 0,00 0 0,00 0
NOT 13 UPPSKJUTEN SKATTESKULD
2021-12-31 2020-12-31
Skillnad mellan bokf6rings- och skattemdssig avskrivning -1 857 267 -1792114
Skillnad mellan bokfgrings- och skattemdssigt aktiverat underhall 9161211 8783511
Belopp vid arets utgang 7303 944 6991397
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NOT 14 BYGGNADER OCH MARK

2021-12-31 2020-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 449571334 425677 557
Inkop 7377268 4547 498
Omfort fran pagdende nyanldggningar 139597 906 21268 333
Erhdllna bidrag -5932 080 0
Forsdljning/utrangering -7003 968 -1922 054
Utgdaende ackumulerade anskaffningsvarden 583 610 460 449 571 334
Ingdende avskrivningar -168 245 200 -158 957 481
Forsdljningar/utrangeringar 4777 438 127721
Arets avskrivningar -10718 966 9415 440
Utgdende ackumulerade avskrivningar -174 186 728 -168 245 200
Utgaende redovisat varde 409 423 732 281326 134
Bokfdrt vdrde byggnader 397 883 331 269765033
BokfGrt varde mark 11540 401 115671107
409 423 732 281326 134

NOT 15 MARKANLAGGNINGAR

2021-12-31 2020-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 10091375 9873326
Inkép 157103 218 049
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 10 248 478 10 091 375
Ingdende avskrivningar 3878030 3314743
Rrets avskrivningar -573 205 -563 287
Utgaende ackumulerade avskrivningar -4 451 235 -3 878 030
Utgdende redovisat varde 51797 243 6 558 583
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NOT 16 INVENTARIER OCH MASKINER

Ingdende anskaffningsvarden

Inkop

Forsdljningar/utrangeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Forsdljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat varde

NOT 17/ PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH

2021-12-31

29537 261
179 000
-253 750

29 462 511

-23 804 824
154 425
-1090 370
-24 740 769

47211742

2020-12-31

29407 485
129776

29 537 261

-22 347638

-1457186
-23 804 824

5732437

FORSKOTT AVSEENDE MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ingaende nedlagda utgifter

Under dret nedlagda utgifter

Under dret genomfdrda omfdrdelningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Utgdende redovisat varde

Pagdende nyanlaggningar avser huvudsakligen utgifter for nybyggnad av

trygghetshoende pd Drabanten 7 och nybyggnad av parhus pa Riksforestandaren.

Av nedlagda utgifter 2021 avser 39 miljoner kr nyproduktion medan drygt 14
miljoner kr avser underhallsprojekt som komponentindelas vid fardigstallande.
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2021-12-31

101135531

53798 417
-141 490919
13 443 029

13 443 029

2020-12-31

18692 446
104 217 440
-21774355

101 135 531

101 135 531



NOT 18 SPECIFIKATION ANDELAR | DOTTERBOLAG

Kapital-  Rostratts- Antal Bokfort Orgnr Sdte
andel andel andelar varde

Vadstena Forvaltnings AB 100% 100% 100 400000  559098-4091  Vadstena
400 000

NOT 19 FORDRINGAR HOS DOTTERBOLAG

2021-12-31 2020-12-31
Langfristig fordran 2322256 2322256
Kortfristig fordran 3846 643 1655200
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 6 168 899 3977 456
Utgdende redovisat varde 6 168 899 3977 456

NOT 20 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

2021-12-31 2020-12-31
5 st aktier i Complus AB 5000 5000
4 st andelar i HBY 40000 40000
Finansiella anlaggningstillgangar 45 000 45 000
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NOT 21 OVRIGA FORDRINGAR

2021-12-31 2020-12-31
| posten dvriga kortfristiga fordringar ingdr 2021 en fordran pa Vadstena Kommun
uppgdende till 2593 667 kr som avser bolagets fordran pa koncernkontot. Bolaget
ager rdtt att inom koncernkontot nyttja en kredit om 12 500 000 kr.
Fordran pd Vadstena Kommun avseende koncernkonto 2593 667 3964 822
Ovriga fordringar pa Vadstena Kommun 81780 296 608
Ovrigt 220 381 142 209
2 895 828 4403 639
NOT 22 FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER
2021-12-31 2020-12-31
Upplupen dterbdring HBV 126 445 155421
Ovriga poster 564 052 0
690 497 155 421
NOT 23 LIKVIDA MEDEL
2021-12-31 2020-12-31
Kassamedel 19915 8241
Tillgodohavanden pd koncernkonto 2593 667 3964822
2613 582 3973 063

Medel pd koncernkonto klassificeras som skuld till aktiedgaren och inte som
kassamedel eftersom Vadstena kommun dr extern kontohavare gentemot banken.
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NOT 24 EGET KAPITAL

Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt
kapital fond resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 7600000 14320 291 11844774 2049715 35814 780
Disposition enligt beslut av drets drsstamma: 2049715 -2049 715 0
Arets resultat 8853662 8853662
Belopp vid arets utgang 7600000 14320 291 13 894 489 8853662 44668 442
NOT 25 LANGFRISTIGA SKULDER
2021-12-31 2020-12-31
Kreditforfall
Skulder med forfall inom ett ar efter balansdagen som avses att férnyas 40000 000 91000 000
Skulder med forfall dver ett dr och mindre dn fem dr efter balansdagen 329500 000 208500 000
Skulder med forfall senare dn fem ar efter balansdagen 0 40000 000
369 500 000 339 500 000
NOT 26 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
2021-12-31 2020-12-31
Upplupna rdntekostnader -155761 -182 247
Forskottsbetalda hyror -4 888423 2954217
Upplupna loner -887 388 -699 621
Upplupna sociala avgifter inkl 16neskatt -667 560 -849:390
Upplupen fastighetsskatt -2 273 564 -1037543
Ovriga poster -430 389 -476 798
-9 303 085 -6 199 816
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NOT 27 STALLDA SAKERHETER

2021-12-31 2020-12-31

FOR SKULDER TILL KREDITINSTITUT:
Fastighetsinteckningar 7200000 7200 000
7200 000 7200 000

NOT 28 EVENTUALFORPLIKTELSER

2021-12-31 2020-12-31
Eventualfdrpliktelser, Fastigo -194.823 -170919
-194 823 -170 919
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NOT 29 FORSLAG TILL DISPOSITION AV RESULTATET

2021-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foresldr att till forfogande stdende vinstmedel:
balanserad vinst 13894 489
arets vinst 8853662
22 748 151
disponeras sd att i ny rakning éverfores 22748151
22 748 151

NOT 30 VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Inga vdsentliga handelser efter drets slut.

Magnus Gustafsson Per Ginning
Ordférande

Lena Davidsson Bengt O Petersson
Jan Sundstrom Leif Samuelsson

Verkstéllande direktor

Var revisionsherattelse har lamnats
KPMG AB

John Johansson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Vadstena fastighetsaktiebolag for ar 2021.
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upp-
rattats i enlighet med drsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av Vadstena fastighetsaktiebolags finansiella stall-
ning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.
Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing (ISA) och god revisionssed
i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till Vadstena fast-
ighetsaktiebolag enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens
ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktoren
som har ansvaret for att arsredovisningen upp-
rattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstal-
lande direktoren ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddmer ar nédvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller misstag.

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

Revisorns ansvar
Véra mal ar att uppna en rimlig grad av saker-
het om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse
som innehadller vara uttalanden. Rimlig saker-
het dr en hog grad av sdkerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rim-
ligen kan forvantas paverka de ekonomiska be-
slut som anvandare fattar med grund i arsredo-
visningen.
Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omdéme och har en professio-
nellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

identifierar och beddmer vi riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsatgarder bland
annat utifrén dessa risker och inhamtar revi-
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sionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga
for att utgoéra en grund for vara uttalanden. Ris-
ken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en va-
sentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av
bolagets interna kontroll som har betydelse for
var revision for att utforma granskningsatgarder
som dr lampliga med hansyn till omstandighet-
erna, men inte for att uttala oss om effektiviteten
i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisnings-
principer som anvands och rimligheten i styrel-
sens och verkstallande direktdrens uppskattningar
i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrel-
sen och verkstdllande direktéren anvander anta-
gandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsre-
dovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund
i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhdllanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida han-
delser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentatio-
nen, strukturen och innehallet i drsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om darsredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande
bild.
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Vi maste informera styrelsen om bland annat revi-
sionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, dari-
bland de eventuella betydande brister i den inter-
na kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi
aven utfort en revision av styrelsens och verk-
stallande direktorens forvaltning for Vadstena
fastighetsaktiebolag for ar 2021 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

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

Grund for uttalanden

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

Styrelsens och verkstadllande direktérens
ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en beddémning av om utdelningen ar



forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av bolagets egna kapital, konsolide-
ringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande beddéma
bolagets ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekono-
miska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Verkstdllande direktéren ska skota den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de dtgarder som ar
nodvandiga for att bolagets bokféring ska fullgs-
ras i 6verensstammelse med lag och for att med-
elsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen,
och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sakerhet kunna beddma om ndgon styrelseleda-
mot eller verkstallande direktéren i ndgot vasentligt
avseende:

foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda erséttnings-
skyldighet mot bolaget, eller

pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebo-
lagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instalining under hela revi-
sionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsatgarder som utfors baseras
pa var professionella bedomning med utgadngspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana dtgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten
och dar avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Linkdping den 27 april 2022

KPMG AB

John Johansson
Auktoriserad revisor



Till drsstamman i Vadstena fastighets AB
Org. nr. 556051-2468
Till fullmaktige i Vadstena kommun

GRANSKNINGSRAPPORT FOR AR 2021

Vi, av fullmaktige i Vadstena kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat Vadstena Fastighets
AB:s verksamhet. Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt gallande bolagsordning,
agardirektiv och beslut samt de foreskrifter och kommunala befogenheter som galler for verksam-
heten.

Lekmannarevisorernas ansvar ar att granska verksamhet och intern kontroll samt préva om verksam-
heten bedrivits enligt fullmaktiges uppdrag och mal samt de foreskrifter som géller for verksamheten.
Lekmannarevisorerna skall enligt revisionsreglementet sarskilt yttra sig dver huruvida bolaget bedrivits
pa ett andamalsenligt satt utifran de syfte som angivits i bolagsordningen och &gardirektiv, liksom de
kommunala befogenheter som utgdr ram for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen, god revisionssed i kommunal verk-
samhet och kommunens revisionsreglemente samt utifran av ars/bolagsstamman faststallda dgardi-
rektiv. Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning som behovs for att ge rimlig
grund for bedomning och prévning.

Vi beddmer sammantaget att bolagets verksamhet i allt vasentligt har skotts pa ett andamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt utifran de syfte som uttrycks i bolagsordningen och
agardirektiv. Bolagets verksamhet har bedrivits inom de ramar kommunala befogenheterna utgor. Vi
bedomer dartill att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Vadstena 2022-04-27

Birgitta Granath Charlotta Falkhede EIf

Lekmannarevisor Lekmannarevisor

38






000 L¥9 LOV

00072 ¢C
000 6€L
000 0¢L €
000 ¢ZLSL
000 65¢C €
000 88¢
000901 ¢l
0000019
000 621 LC
000 L9€ 6l
00090¢ ¢
000 766 ¥
000 89L ¢
0009¢9 L¢
000028 ¢
00015091
000 ¥EEGL
000 665 ¥
000 00% ¥¢
000 8L 81
0
000019
000 000 ¥€
00061659
0

000 GG/ 81
000 9.2
000 778
000 166 81
000 €02 ¥

CEL €TV 60V

815 500 |
81 ¢9€E |
0€0 918
655 95¢ 9
LVE 165 ¢
LZL 0.5 81
685 9v€ 01
915156 €
L¥¥ £56 81
81C 869 8
L6y 985 ¥7¢
990 I¥E ¢&
666 098 Gl
(C6 €60 L
EEL LY
709 866 7
€6 999 6
0LV £8L1
198 96/ G
010 6€9 8¢
95C 866 L
850 552 9
87 1¢9 8¢
€88 169 Gl
6v€ 10 L1
£8C €L0 19
99€ 001 LI
L9991 ¥
156 ¢€6 L1
909 56V 61

LEE €88 L6E

816 L16
81 €6C L
0€l €08
L8 10 9
SLLY6S ¢
965 LEL 8l
00€ €0€ 01
06 06 €
L1 190 81
818 155 8
5L 66 €C
681 €98 0¢
16 9€0 Gl
0vl 970 £
6LE 0L
LLL 88 ¥
€0£ £09 6
60 LIL
600 7£9 G
010 V€€ 8¢
95 628 9
(8T 18LS
8 10€ 8¢
81 566 71
118950 LI
£8C €18 65
L7 665 91
L9C 9Ll
160 €98 L1
901 855 8l

LOv O¥S LL

009 £8
000 69
006 1
LS
(se
STl EEy
68C EY
719 0¢
00€ 96¥
007 98
9LC LS9
188 L8 |
80L ¥¢8
8LLY
veECle
e 9Ll
065 85
8100,
4344
000 S0€
005 /L
9LLEL6
000 0cE
969 969
8ES 779
00009¢ L
6¢1 505
00005
098 0L
005 £E6

650 0£0 CLS

996 888 ¢
06l G569 |
8€ 8v6 |
164 9L1 01
€9 9L ¢
85v 69 61
(59 LILEL
£6L 18E S
L¥E ECE 8E
0£6 90£ 0¢
£75 06l ¥¢
LEL 016 0€
£V €60 Gl
9€l 86¢ 91
eSy 0Ll
CELLE9 6
SF¢ 0SL €L
0T esLE
0L6 CE€ Tl
1£9 019 S
€8 699 6
6¢0 961 6
SLCVEB LS
689 SFE ¢&
906 6€8 81
867 S8€ 09
65086 L1
120 0€€ 9
(0 9 ¢
089 7LE Ly

11v101

G861 67:C PSOIRSeA
36l [T-T PSO|IR1SeA
/116l 8G:| BSO[IRISEA
(56l g U3YoLeA
LL0¢/6v6l LT UJOIA
810¢ 7 ueads
L5610 (] U3s0J|0S
7561 6 U9S01|05S
(6/06/9861 G USI{eASHOIS
£6/6/9861 IEIEININS
120¢ 7 U9JPPURIS3IOISHIY
120¢  U3JRpURIS3I0JSHIY
L0¢ | USIEPUEISIQISN Y
19/09/6561 i Us1eppry
€36l €| ulojeipey
L6l | uaduwng
7961 | uagelyiseld
9861 | uspauy
L6l | uadiey
£6/98/0/61 7 uadeyyey
661 7 18n0iay ey
9961 || 19][210H
8.6l ENENTET
1£/0//69/8961 61 U3BIIRH
910¢ u3(|enuoy 'z yagesi3
10¢ | UJueqeiq
810¢ Z3wsapeiq
G861 eIz peisieg
961 | u3juIpeg
/861 01 uajfsy
1319ySnsey

D] ‘L€-71-120Z ApensSuLiaxe) Yao apaeA 1opoq ‘udapiensSulugseysue ‘apuejjersSipae; seusdlaysnsey

897150955 gV SI9Y311SPH PUSISPEA



(474

8l Ll
44
tbl bl

0¢

18l b

A 13d lejuy

LAIDAVINEYA d5VdVvD

LLS S

L0L

65¢

961

0088
175
8LLI

8¢5
£l
0£5

6 ¢

W eJA

8¢ €16
8L
¢ 506
evL
818
A%
LLEL
LL8
e
L 996
686
v0C L
0L 1
wrel
¢ L08
98L
e
68L
9LL
L 026

670 |

€08

0LLL
8 |

— — — ~

088
0l 598

ey esfysiejppapy

d31vMO

LL
LL
9
9L
19
L6
£8
09
JAS
6L
€8
16
001
Lb
&
98
49
56
8L
65

06

JAS

el ppay

4d3dYLSOd VOITLIAVS

vLL LS
819
L6l
85L
555 ¢
88¢
05L
696 |
9%
18L ¢
§L0¢
9¢6
91 |
185
8Ly
60¢
Sy ¢
045
989 ¥
SLEC

L E

v0L0L

18L1
018

150 €
1E6 €

W e

508

0l
4

33
Ll
5¢
T4
0l
45

89

9¢

9¢

09

0y

Sy

ol

0¢

&
Sy

|eyuy

9 Ll

O O F O <F o0 o
=

<r

5l

MS WY

(474

™~

N O — NN WO — NN N P~
— — ~

=
~

e

(X43

44

144

144

143

44
8¢

Me
Me

19 9% 11v10l
6+ BSO[I91SeA
| LT:T SOlRISEA
8G:| ESO[Io1SeA
¢ 9 8 UMOLIBA
LT UBIOIA
v ueads
¢ ¢ 01 U3501[0S
7 7 6 U3501|0S
( G UaIYeASTIOIS
| ENEIMUS
7 U3JePUBISI0ISNIY
7 USJBpUBIS3IOISNIY
| USJepUBISAIQISHIY
9 0l 7 Ualepply
| u3dwing
| uagelyiseld
( | UIPau
9 | uad.ey
3 ¢ uadeyyey
¢ 1eM010)[e)
L1 19][210H
l | URINSIIBH
9, €l 61 U333
[V EN B
G / U3JUeqeI(
| loWspelq
e peisieg
4 9 | Usjuipielg
14 01 uajsy
wni |
ML
ML joiy

L0-10-0C0C peulsoyaw.iensie jwes E»:m._w ‘e ‘lejue mmc._wuw_._—._wmw._

8917¢-15095G

gy S19y311Seq BUSISPPA



VADSTENA

fastighets ab




