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I september 2016 firdigstillde vi nyproduk-
tionen av ett nytt LSS-boende it kommunen
innehéllande bland annat sex bostadsligenheter.
Det ir forsta gingen pa 6ver 15 ar som Vadstena
fastighetsaktiebolag nyproducerar ligenheter.
De senaste aren har vi sett en rejilt okad efter-
frigan pa bostider i Vadstena, en situation som
jag bedomer kommer att kvarstd under ling tid
framover. Under aren 2017-2018 planerar vi for
byggnation av ca 90 nya hyresligenheter varav
byggandet av 18 nya radhus pagar i detta nu. Vi
gar dirmed in i en period dir stort fokus ligger pa
tillvaxt och investeringar. Dock 4r det fortfarande
en stor utmaning att bygga nytt. Vi har i Sverige
de hogsta produktionskostnaderna inom EU (en-
ligt statistik fran Eurostat, EU:s statistiska cen-
tralbyra) vilket driver upp hyresnivin for nypro-
duktionen. Samtidigt ir tillgdngen till byggbar
mark i attraktiva ligen begrinsad. Vart sitt att
mota utmaningen ir att minska detaljstyrningen
i var projektering och lita entreprendren offerera
sina beprovade 16sningar i stillet. Det har varit
en lyckad metod vid upphandlingen av radhusen
som far en mycket hog kvalitet till en vildigt kon-
kurrenskraftig produktionskostnad.

Bolaget gor for dret en vinst om 1 303 tkr fore
skatt vilket dr nagot bittre an budget. Under de
senaste tio dren har vi byggt upp ett skattemissigt
underskott dels efter en omfattande renovering
av radhusen pé Hertig Johans gata ar 2009, dels
som en effekt av nya redovisningsregler fran ar
2013. I arets bokslut kostnadsfor vi hela den skat-

tefordran som byggts upp under aren som
en effekt av det skattemissiga underskot-
tet. Resultatet efter skatt blir darfér en for-
lust om 2 396 tkr. Framéver kommer vi att
redovisa eventuella skattemissiga effekeer i
sin helhet direkt mot resultatet varje ar, i
stillet for att som tidigare enbart redovisa
forindringen.

Vadstena kommun har under hésten 2016,

i samarbete med oss, beslutat om en ny
bolagsstruktur som bland annat berdr vér
skotsel av de kommunala fastigheterna. Framéver
kommer vi att bilda ett dotterbolag vars uppgift
blir att skota de fastigheter som kommunen over-
for till ett nytt dgarbolag.

Avslutningsvis vill jag tacka véra hyresgister, var
personal, styrelsen och dvriga intressenter for gott
samarbete under aret.

Lars Larenius
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Styrelsen och VD f6r Vadstena fastighetsaktie-
bolag, 556051-2468, avger foljande berittelse

over verksamheten under ar 2016.

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

Aktivt arbeta med nyproduktion av bostider inom

kommunen.

Erbjuda goda, sunda och prisvirda bostider.
Stimulera byggande av alla former av bostider.
Erbjuda bostider for olika faser i livet, savil for
unga som seniorer.

Bevaka miljo- och kretsloppsanpassning.

Verksamheten omfattar forutom forvaltning av
det heligda fastighetsbestindet dven f6rvaltning
av Vadstena kommuns fastighetsbestand. Forvalt-
ningsuppdraget gentemot kommunen regleras ge-
nom separat avtal och bedrivs till sjilvkostnad.

Av kommunfullmiktige i Vadstena kommun
utsedda styrelseledaméter och ersittare:

Ledaméter

Anders Hedeborg, ordf
Mats Wahrén v ordf
Arne Sjoberg 2:e v ordf
Bengt O Pettersson
Urban Tellstrom



Ersattare

Dick Isaksson

Maria Johansson Gray
Eva Mattsson

Lena Davidsson
Gertrud Hermelin

Styrelsen har under dret hallit tio protokollférda
sammantriden.

Lars Larenius ir verkstillande direktor.

Revisionsbolaget Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
med aukroriserad revisor Anita Agefjill som huvudansvarig

ar bolagets revisor.

Av kommunfullmiktige utsedda lekmannarevisorer ar
Martin Nystrtom och Per Ginning.

Bolaget ir anslutet till SABO (Sveriges Allménnyt-
tiga Bostadsforetags Organisation), Fastigo (Sveriges
Kooperativa och Allminnyttiga Bostadsforetags for-
handlingsorganisation) samt medlem i HBV (Hus-
byggnadsvaror).



VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Bolaget har under aret forvirvat fastigheten Elisabeth
2 frin Vadstena kommun och pa fastigheten firdig-
stalle nyproduktion av LSS-boende innehéllande bl.a.
sex bostadsligenheter. Nyproduktionen ir uppford pa
uppdrag av Vadstena kommun som dven forhyr hela
fastigheten.

Bolaget har under éret férvirvat fastigheterna Dia-
demet 1 och Spiran 4 av Vadstena kommun for att
dirpa uppfora 18 hyresradhus. Vid sitt méte den
15 november beslutade styrelsen anta anbud avseende
nyproduktionen.

Eftersom revideringen av lag om offentlig upphand-
ling blivit forsenad har bolaget begirt att gillande
forvaltningsavtal avseende kommunens fastigheter
forlangs till att gilla for hela ar 2017.

Vadstena kommunfullmiktige beslutade den 23 no-
vember 2016 om bildandet av ett antal nya bolag,
bland annat ett nytt dotterbolag till Vadstena fastig-
hetsaktiebolag. Dotterbolagets uppgift blir att skota
de fastigheter som kommunen under 2017 6verfor
tll ett nybildat dgarbolag. De nya bolagen bildas
efter arsskiftet.

Bolaget har utéver f6rvirven som nimns ovan under
aret forvirvat fastigheten Hallen 23 i Vadstena titort.
Fastigheten avses anvindas av kommunen som bo-
ende kopplat till dess ansvar f6r flyktingmottagning.

HYROR OCH MARKNAD

Forhandlingar med Hyresgistforeningen region Ost
angdende hyrorna f6r 2016 holls i november 2015.

Efter overliggningar triffades 6verenskommelse om
att hoja kallhyran med 0,75 procent samt att hoja
brinsletilligget med 2,56 kronor per kvadratmeter
och ar. Den genomsnittliga hdjningen blev 0,9 pro-
cent inklusive virme. Garage- och parkeringsplatser
fick h6jd hyra med 20 kr respektive 10 kr per manad.

Vakansgraden for aret har varit 0,54 (0,45) procent.
Till vakanserna skall laggas hyresforluster i samband
med omflyttningar vilket gor att de sammanlagda
hyresforlusterna fér 2016 uppgir dll 1,2 (1,4)
procent av hyresintikterna for bostidder (kallhyror).
Omflyttningstakten for heliret blev 14 (18) procent.

EKONOMI

Bolaget inférde K3-regelverket f6r redovisning 2013.
Arsredovisningen inklusive jimfbrelsetalen dr upp-
rittade enligt K3-regelverket. Se noter och redovis-
ningsprinciper for ytterligare information.

Bolaget gor for ar 2016 en vinst om 1 303 tkr fore skatt
jimfort med en budgeterad vinst om 1 055 tkr. Upp-
skjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden
pd alla temporira skillnader som uppkommer mellan
redovisade och skattemissiga virden pa tillgingar och
skulder. Uppskjuten skattefordran avseende under-
skottsavdrag redovisas for ar 2016 i sin helhet i resul-
tatrikningen. Tidigare 4r 4r det enbart férindringen
som redovisats gentemot resultatet. Skatt pa érets re-
sultat innefattar dirfor uppskjuten skatt avseende ack-
umulerade underskottsavdrag under perioden 2006
dll 2016.



Finansiella risker hanteras via bolagets finanspolicy,
som revideras arligen. Milet med finansverksam-
heten ir att optimera finansnettot, givet den risk-
niva styrelsen beslutat ta. Risknivan sitts utifran
VFAB:s ekonomiska forutsittningar, aktuella dgar-
direktiv och darutover tas hinsyn till ridande mak-
roeckonomiska forutsittningar. VFAB definierar f6l-
jande riskbegrepp inom finansverksamheten: finans-
ieringsrisk, rinterisk, likviditetsrisk, valutarisk, kre-
ditrisk samt operativ risk. Malen f6r 2016 innebir
bland annat att genomsnittlig kreditbindningstid
ska vara lingre 4n ett ar, hdgst 70 procent av lane-
stocken fir ha rinteforfall kortare 4n ett 4r och att all
upplining sker i SEK. For nirvarande tillimpas inga
derivat. Bolaget hanterar 14 lin om sammanlagt
209 500 tkr varav 193 500 tkr ir beldnat med kom-
munal borgen. Den genomsnittliga rintan for bola-
gets fastighetslan blev 1,46 procent. Dirutover har
bolaget betalat 1 267 tkr i férméinskompenserande
avgift till Vadstena kommun {6r lan med kommunal
borgen samt 290 tkr i borgensavgift avseende uto-
kad borgen. Avgiften motsvarar ett rintepaslag om
54 punkter. Vid utgingen av 2016 hade 27 procent
av lanestocken en kortare rintebindningstid 4n ett
ar. En kinslighetsanalys visar att en omedelbar hoj-
ning av marknadsrintan med en procent medfér en
okad rintekostnad om 696 tkr pa arsbasis.

I februari 2017 genomférdes en extern virdering
av bolagets fastighetsbestind. Virderingen som ut-
fordes av Forum Fastighetsekonomi AB visar pa ett
marknadsvirde om 653 400 tkr att jimforas med
fastigheternas bokférda virde om 217 919 tkr per
den 31 december 2016.

ENERGI OCH MILJO

Energiférbrukningen avseende uppvirmning blev
7 818 (7 834) MWh, vilket 4r en minskning om
0,2 procent jimfért med foregaende ar. Flerbostads-
husen i Vadstena virms med fjirrvirme producerad
av biobrinsle, vilket innebir att uppvirmningens
paverkan pa vixthuseffekten ir ytterst marginell.
Under 2016 forbrukades 79 368 (78 792) kubik-
meter vatten, vilket dr en dkning med 0,7 procent
jamfort med 2015. Under 2016 férbrukade bolaget
1 515 (1 482) MWh el, vilket 4r en 6kning med
2,2 procent jamfort med 2015.

Energiférbrukningen avseende fjarrvirme blev
5 555 (5 081) MWh. Dessutom foérbrukades en
kubikmeter olja for uppvirmning vilket motsvarar
cirka 20 MWh. Under 2016 forbrukades dven

26 203 (25 537) kubikmeter vatten samt

3 656 (3 548) MWh el.

OMBYGGNAD OCH UNDERHALL

Under 2016 har totalt 8 476 (8 415) tkr kostnads-
forts avseende underhall.

Under éret har 3 410 (3 802) tkr kostnadsforts som
gemensamt underhall varav 366 (801) tkr avser for-
valtade fastigheter.

Totalt har 5 065 (4 601) tkr kostnadsforts avseende
ligenhetsunderhall fordelat pd 2 115 (2 182) tkr av-
seende maleri, 1 401 (1 102) tkr avseende golv



samt 1 549 (1 317) tkr avseende vitvaror, kéksluckor
med mera.

Under 2016 har 27 750 (5 243) tkr investerats i fastig-
hetsbestindet. Nyproduktion av LSS-boende har skett
for 18 742 tkr. P4 Filippas vig 2 har stambyte utforts
for 1 651 tkr. I radhus har fonster bytts ut for 811 tkr.
Nya inglasningar har byggts for 324 tkr. I Borghamn
har lokal byggts om till HVB- verksamhet for 478 tkr.
I innerstaden har ligenheter sammanslagits och byggts
om for 1 418 tkr. Dessutom har fastigheterna Hallen
23, Diademet 1 och Spiran 4 forvirvats for en samman-

lagd képeskilling om 2 816 tkr.

FASTIGHETER

Bolaget édger totalt 26 fastigheter innehéllande 51 080 kvm
bostider samt 16 499 kvm lokaler. Verksamheten har under
2016 omfattat dels forvaltning av bolagets fastighetsbestind
och dels forvaltning av Vadstena kommuns fastighetsbestind.
Forvaltningen har bedrivits i egen regi med undantag for fast-
igheterna i Borghamn dir fastighetssktseln kdps in pd entre-
prenad. Det sammanlagda taxeringsvirdet uppgir i slutet av
2016 till 336 437 tkr. Samliga fastigheter 4r fullvirdesforsik-
rade. Maskiner och inventarier ar forsikrade dll betryggande
belopp.

FRAMTIDA UTVECKLING

Verksamheten under 2016 har bedrivits enligt plan.
Marknadslaget priglas av stor efterfrigan pa bostadsli-
genheter, en situation som bedéms bestd under ling tid
framéver. De nya redovisningsreglerna som inférdes 2013
innebdr for bolaget att fler renoveringsitgirder bokfors
som investering i stillet for underhall, vilket paverkar re-
sultatet positivt pa kort och medellang sik.

Bolaget har under 2016 pabérjat nyproduktion av bosté-
der och planerar under 2017-2018 att bygga ca. 90 nya
ligenheter samtidigt som behovet av underhall/upprust-
ning av det befintliga bestindet ir fortsatt stort. Balans-
rikningen kommer att vixa i omfing och skulden 6ka
under kommande ér vilket gor bolaget mer kinsligt for
okade finansiella kostnader. Vadstena fastighetsaktiebolag
far ett nytt dotterbolag under 2017 varvid forvaltnings-
uppdraget gentemot kommunen upphér och ersitts med
en affirsrelation mellan dotterbolaget och ett nybildat
kommunalt bolag dit dgandet av kommunens forvalt-
ningsfastigheter dverfors.

DET KOMMUNALA UPPDRAGET

Enligt gillande 4gardirektiv ska avkastningen pé eget
kapital ver tid vara hdgre dn kostnaden for linat kapi-
tal. Avkastningen 2016 pa eget kapital uppgér till 5,6
procent att jaimfora med kostnaden for linat kapital
som uppgar till 1,46 procent. Styrelsen och vd gor be-
démningen att den verksamhet som bolaget bedrivit
under 2016 varit forenlig med det faststillda kommu-
nala indamalet och att det utforts inom ramen f6r de
kommunala befogenheterna.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Bolaget har i februari 2017 pabérjat byggnationen av
18 hyresradhus pa Drottningmarken och enligt beslut
daterat 20 februari 2017 erhllit statligt stod for in-
vesteringen. I mars 2017 registreras 4ven det heligda
dotterbolaget Vadstena forvaltningsaktiebolag.



Flerarsjamforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag. 2016* 2015* 2014* 2013* 2012
Nettoomsattning tkr 87 507 85172 86 437 84 315 80 426
Resultat efter finansiella poster tkr 1303 2384 965 1374 1492
Balansomslutning tkr 260378 @ 222906 222862 221788 221 005
Antal anstéllda st 48 46 48 47 49
Avkastning pa eget kapital % 5,6 9,2 4.0 5,9 6,7
Soliditet % 9,0 11,6 10,8 10,5 10,1
Kassalikviditet % 19,9 14,3 17,0 12,1 7,1

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1

* Fran 2013 uppréttas arsredovisningen i enlighet med K3. Vadstena Fastighetsaktiebolag har utnyttjat mindre féretags
mdjlighet att upprétta ingangsbalansrakning per den 1 januari 2013, varfor tidigare ars jamférelsetal inte rdknats om. Se

ytterligare information i not 1.

Forandring av eget kapital

Aktie- Reserv- Fritt eget Summa
kapital fond kapital eget
kapital
Eget kapital 2015-12-31 7 600 000 14 320 291 4029 315 25949 605
Arets resultat -2 395510 2 395510
Eget kapital 2016-12-31 7 600 000 14 320 291 1633805 23554095
Aktiekapitalet bestar av 76.000 st aktier.
Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel 4 029 315
Arets resultat -2 395 510
1 633 805
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras
sa att i ny rakning 6verfors 1 633 805

1 633 805



Resultatrikning Not

2016 2015
Hyresintékter 3 57 147 005 55 528 156
Ovriga férvaltningsintakter 30 360 436 29 644 143
Summa rorelsens intakter 87 507 441 85172 299
Fastighetskostnader
Underhall -8 475 627 -8 414 546
Driftskostnader 45,6, -57 944 505 -54 681 739
Fastighetsskatt -945 583 -871 204
Avskrivningar 7,8,9 -9 067 350 -8799 114
Summa rorelsens kostnader -76 433 065 -72 766 603
Bruttoresultat 11 074 376 12 405 696
Centrala administrationskostnader
Avskrivningar 8 -390 247 -453 847
Ovriga kostnader 6 -4 844 337 -5 084 157
Summa centrala administrationskostnader -5 234 584 -5 538 004
Rorelseresultat 5 839 792 6 867 692
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 10 72 287 86 020
Réntekostnader och liknande resultatposter 11 -4 609411 -4 569 849
Summa resultat fran finansiella poster -4 537 124 -4 483 829
Resultat efter finansiella poster 1 302 668 2 383 863
Skatt pa arets resultat 12,13 -3698 178 -547 046
ARETS VINST -2 395 510 1 836 817



Balansrakning Not
2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlidggningstillgangar
Byggnader och mark 7,14 217919419 197 258 234
Markanlaggningar 9 2 592 345 1 080 336
Inventarier och maskiner 8 10 894 877 10 810 395
Pagaende ny- och ombyggnader 15 12 646 334 3577 681
244 052 975 212 726 646
Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 16 45 000 45 000
Uppskjuten skattefordran 13 - 521 424
45 000 566 424
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 244 097 975 213 293 070
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyres och kundfordringar 4 994 032 1 044 004
Aktuella skattefordringar 1177 394 1177 394
Fordran hos aktiedgaren 17 9 342 004 5769 351
Ovriga kortfristiga fordringar 158 868 423 323
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 586 392 1163718
16 258 690 9 577 790
Kassa och bank 21 008 34 842
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 16 279 698 9612632
SUMMA TILLGANGAR 260377 673 222 905 702



Balansrakning forts. Not
2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Aktiekapital (76 000 aktier) 7 600 000 7 600 000
Reservfond 14 320 291 14 320 291
21 920 291 21 920 291
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 4 029 315 2 192 497
Arets resultat 2395 510 1836817
1 633 805 4 029 314
SUMMA EGET KAPITAL 23 554 096 25 949 605
AVSATTNINGAR
Uppskjutna skatter 13 3176754 -
SUMMA AVSATTNINGAR 3176754 0
LANGFRISTIGA SKULDER 19
Ovriga skulder till kreditinstitut 209 500 000 180 500 000
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 209 500 000 180 500 000
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantdrsskulder 15497 263 7 347 240
Ovriga kortfristiga skulder 291 706 879 794
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 8 357 854 8 229 063
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 24 146 823 16 456 097
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 260 377 673 222 905 702



Kassaflodesanalys Not

2016 2015
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 5 839 792 6 867 692
Erhallen ranta 72 287 86 020
Erlagd ranta -4 692 021 -4 555 549
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet
Avskrivningar 9 457 597 9 252 961
Medel fran verksamheten fore férandring av rérelsekapital 10 677 655 11 651 124
Okning/minskning kundfordringar -3 950 028 3602 131
Okning/minskning kortfristiga fordringar 841 781 -52 411
Okning/minskning leverantérsskulder 8 150 023 485 972
Okning/minskning kortfristiga skulder -376 687 -2 293776
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 4 665 089 1741916
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Anskaffning av materiella anlaggningstillgadngar -40 783 925 -9 263 526
Kassafléde fran investeringsverksamheten -40 783 925 -9 263 526
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyupptagna lan 29 000 000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 29 000 000 0
Arets kassaflode 3558 819 4129514
Likvida medel vid arets borjan 5 804 193 1674 679
Likvida medel vid arets slut 21 9 363 012 5804 193



Not 1 - Redovisnings- och
varderingsprinciper

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

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

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

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

till vilken de hinfor sig.

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

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar
sker till nominella belopp och gors enligt de skat-

teregler och skattesatser som ir beslutade eller
som dr aviserade och med stor sikerhet kommer
att faststéllas. For poster som redovisas i resultat-
rikningen, redovisas dven dirmed sammanhing-
ande skatteeffekter i resultatrikningen. Skatteef-
fekter av poster som redovisas direkt mot eget
kapital, redovisas mot eget kapital.

Uppskjuten skatt beridknas enligt balansriknings-
metoden pa alla temporira skillnader som upp-
kommer mellan redovisade och skattemissiga
virden pa tillgingar och skulder. De temporira
skillnaderna har huvudsakligen uppkommit ge-
nom avskrivning av fastigheter och skattemissiga
underskott. Uppskjuten skattefordran avseende
underskottsavdrag eller andra framtida skatte-
missiga avdrag redovisas for ar 2016 i sin helhet
i resultatrikningen (for jimforelsedret redovisas
enbart forandringen). Se vidare under not 12, 13.

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 forvintad nytt-
jandeperiod som skiljer sig visentligt frin ovriga
delar av tillgangen, sker avskrivning av sidana
komponenter var for sig utifrin varje kompo-
nents bedomda nyttjandeperiod. Nir en kompo-
nent i en anliggningstillging byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla kompo-
nenten och den nya komponentens anskaffnings-
virde aktiveras. Tillkommande utgifter som avser
tillgingar som inte delas upp i komponenter liggs
till anskaffningsvirdet om de beriknas ge fore-
taget framtida ekonomiska fordelar, till den del
tillgingens prestanda 6kar i foérhéllande till till-
gangens virde vid anskaffningstidpunkten.
Utgifter f6r lopande reparation och underhill
redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsforvirv bedéms om fast-
igheten vintas ge upphov till framtida kostnader
for rivning och dterstillande av platsen. I sidana
fall gors en avsittning och anskaffningsvirdet



okas med samma belopp. Vissa linekostnader
aktiveras, se avsnittet om linekostnader.
Realisationsvinst respektive realisationsforlust
vid avyttring av en anliggningstillging redo-
visas som Ovrig rorelseintike respektive Ovrig
rorelsekostnad.

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

Foljande avskrivningstider tillimpas:
Byggnader t o m 2012-12-31 50 ar

Hyreshus (komponentiserade fro m 2013-01-01)

Stomme och grund 50-200 ar
Stammar, fasad, tak och fénster 20-75 ar
Hissar, el, vatrum, ventilation och varmesystem 25-50 ar
Teknisk utrustning, vitvaror och tvéttutr. 15-20 ar
Ovrigt 50 &r
Markanlaggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 5-25 ar
Datorer 3ar
Ovriga inventarier och maskiner 5ar

Finansiella tillgingar som 4r avsedda for ling-
siktigt innehav redovisas till anskaffningsvirde.
Har en finansiell anliggningstillging pa balans-
dagen ett ldgre virde 4n det bokférda virdet
skrivs tillgangen ner till detta ligre virde om det
kan antas att virdenedgingen ir bestdende.

Fordringar med forfallodag mer 4n 12 manader
efter balansdagen redovisas som anlidggningstill-
gangar, 6vriga som omsittningstillgingar. Hyres-
och kundfordringar upptas till det belopp som
efter individuell provning beriknas bli betalt.

Ovriga tillgingar och skulder har virderats till
anskaffningsvirden om inte annat anges i fol-
jande noter.

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

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

Kassaflddesanalysen upprittas enligt indireke
metod. Det redovisade kassaflddet omfattar en-
dast transaktioner som medfor in- eller utbetal-
ningar. I kassaflédesanalysen inkluderas medel
pa koncernkontot (fordran pa kommunen) som

likvida medel.

SOLIDITET

Eget kapital och obeskattade reserver (med
avdrag for uppskjuten skatt) i forhdllande «ill
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 forhallande «ill kort-
fristiga skulder (inklusive den del av linen som
omsittts under kommande ar).



Not 2 - Uppskattningar och bedomningar

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

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

Not 3 Hyresintakter

2016 2015
Hyresintakter inklusive outhyrda objekt
Grundhyror:
Bostader 38 803 525 38 479 355
Lokaler 10 789 705 10 005 445
Ovrigt 1 531 037 1448 436
Hyresbortfall:
Bostader -471 869 -bb61 721
Lokaler -400 -202 567
Ovrigt -199 247 -198 803
Summa kallhyror 50 452 751 48 980 145
Varme 6 694 254 6 548 011
Summa hyresintdkter netto 57 147 005 55 528 156

Not 4 Driftskostnader

2016 2015
Vérmekostnader -10 678 555 -10 034 315
Ovriga taxebundna kostnader -7 027 180 -6 607 044
Reparationskostnader -5 925121 -6 482 160
Ovriga driftskostnader * -29 986 851 -27 164 651
Lokal administration * -4 376 798 -4 393 569
Summa -57 994 505 -54 681 739

* Se redovisningsprinciper



Not 5 Operationella leasingavtal
2016 2015
Nominella véardet av framtida minimileaseavgifter, avseende
icke uppsagningsbara leasingavtal fér lokaler férdelar sig
enligt féljande:
Forfaller inom ett ar 175 968 1920 693
Forfaller senare an ett men inom fem ar 32 640 856 26 959 414
Forfaller senare an fem ar 7 987 746
40 804 570 28 880 107
Nominella vardet av framtida minimileaseavgifter, avseende
tillsvidareavtal med ensidig uppsagningsratt:
Bostadslagenheter tre manadshyror 11 274 426 11 175584
Garage- och parkeringsplatser en manadshyra 111 935 117 399
Leasingkostnader avseende operationella leasingavtal
uppgar under aret till féljande:
Leasingkostnader 66 453 126 498
Leasingkostnader avser enbart fordon.
Not 6 Personal
2016 2015
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 22 21
Man 26 25
Totalt 48 46
Loner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader
Loner och ersattningar till styrelsen och VD 1 043 797 1 037 665
Loner och ersattningar till dvriga anstallda 15 569 020 15 265 996
16 612 817 16 303 661
Sociala avgifter enligt lag och avtal 5311 804 4771 388
Pensionskostnader for VD 268 189 241 321
Pensionskostnader for évriga anstéallda 784 582 585 760
Totalt 22 977 392 21902 130

VD:s anstéllningsavtal &r en tillsvidareanstéallning med sex manaders
uppsagningstid. Om arbetsgivaren sédger upp anstéllningen utgar - utéver
uppsagningslon - ett avgangsvederlag om tolv manadsloner. VD uppbér fast
manadslén, férman av tjdnstebil samt pension enligt ITP-plan.



Not 6 Personal forts.

2016 2015
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledamoter pa balansdagen
Man 5 5
Totalt 5 5
Antal verkstéllande direktérer och andra ledande
befattningshavare
Man 1 1
Totalt 6 6
Not 7 Byggnader och mark

2016 2015
Ingdende anskaffningsvarden 323 866 963 318 624 311
Inkop 27 749 700 5 242 652
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 351 616 663 323 866 963
Ingadende avskrivningar -126 608 729 -119 488 260
Arets avskrivningar -7 088 515 -7 120 469
Utgaende ackumulerade avskrivningar -133 697 244 -126 608 729
Utgaende restvérde enligt plan 217 919 419 197 258 234
Bokfort varde byggnader i Sverige 210 093 287 191 822 140
Bokfort varde mark i Sverige 7 826 132 5436 094
Taxeringsvarden byggnader i Sverige 262 112 000 234 641 000
Taxeringsvarden mark i Sverige 74 325 000 61 565 000



Fastigheterna har sedan 2013 delats upp i komponenter. | de fall fastigheterna bestar av olika komponenter, dér varje del har en
férvdntad nyttjiandeperiod som skiljer sig vasentligt fran dvriga delar av tillgangen, sker avskrivning av sadana komponenter var fér
sig utifran varje komponents bedémda nyttjandeperiod.

Antaganden och bedémningar avseende avskrivningstiden goérs ddrmed av féretagsledningen. Komponentindelning av befintliga
fastigheter har lett till en 6kad avskrivningstakt pa befintliga byggnader motsvarande ca. 1 045 tkr jamfért med skatteméssigt
avdragsgill kostnad foér 2016.

| jamférelse med perioden fram till och med 2012-12-31 da redovisning skett enligt Bokféringsndmndens rad gérs nu en annan
bedémning avseende vad som &r aktiverbart. Detta motsvarar en skillnad om ca. 3 900 tkr i mer aktiverade utgifter i férhallande
till skatteméassigt aktiverbara atgérder i 2016 ars bokslut.

Not 8 Inventarier och maskiner

2016 2015
Ingaende anskaffningsvarden 28 828 130 26 590 011
Arets férandringar
- Inkdp 2 237 300 2238119
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 31 065 430 28 828 130
Ingédende avskrivningar -18 017 735 -16 061 196
Arets forandringar
- Avskrivningar -2 152 818 -1 956 539
Utgaende ackumulerade avskrivningar -20 170 553 -18 017 735
Utgaende restvirde enligt plan 10 894 877 10 810 395

Not 9 Markanlaggningar

2016 2015
Ingdende anskaffningsvarden 3034 433 2 904 499
Arets forandringar
Inkdp 1728 273 129934
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4762 706 3034433
Ingaende avskrivningar -1 954 097 -1 778 144
Arets férandringar
-Avskrivningar -216 264 -175 953
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 170 361 -1 954 097
Utgaende restvarde enligt plan 2 592 345 1 080 336



Not10  Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
2016 2015
Ranteintakter 72 287 86 020
Summa 72 287 86 020
Not 11 Rantekostnader och liknande resultatposter
2016 2015
Rantekostnader fastighetslan -3048 162 -3 651 204
Ovriga finansiella kostnader -1 561 249 -918 645
Summa -4 609 411 -4 569 849
Not 12 Skatt pa arets resultat
2016 2015
Uppskjuten skatt hanforlig till underskottsavdrag -3 069 909 209 416
Uppskjuten skatteskuld p.g.a. temporara skillnader
bokféringsmassigt och skattemassigt varde pa fastigheter
(i enlighet med K3) -628 269 -756 462
Summa -3698 178 -547 046
Not 13 Uppskjuten skatt
2016 2015
Skatt pa arets resultat -3 069 909 209 416
Temporara skillnader bokféringsmassigt och skattemassigt
varde pa fastigheter (i enlighet med K3) -628 269 -756 462
Skatt pa arets resultat -3698 178 -547 046
IB uppskjuten skattefordran 521 424 1068 470
- Aktuell skatt for aret -3 069 909 209 416
- Uppskjuten skatteskuld pga temporara skillnader
bokforingsmassigt och skattemassigt varde pa fastigheter (i
enlighet med K3) -628 269 -756 462
UB uppskjuten skatteskuld / skattefordran -3 176 754 521 424



Not 14  Forvaltningsfastigheter

Bolagets fastigheter innehas fér uthyrning. Fast-
igheterna klassificeras darfér som férvaltnings-
fastigheter. Forvaltningsfastigheternas redovisade
varde uppgar till 217 919 tkr (197 258 tkr). For
upplysningsandamal gors arligen en vardering for
att bedéma fastigheternas verkliga vérde. Verkligt
varde utgérs av ett marknadsvarde baserat pa pri-
ser pa en aktiv marknad, justerade, om sa kréavs,
for eventuella avvikelser avseende den aktuella till-
gangens typ, lage eller skick. Om sadan informa-
tion inte finns tillganglig, anvénds alternativa var-
deringsmetoder som exempelvis aktuella priser pa
mindre aktiva marknader eller diskonterade kassa-
flodesprognoser. Extern vardering gors nar forutsatt-
ningarna har forandrats pa ett satt som kan antas
vasentligt paverka fastighetens verkliga véarde, dock
minst var tredje ar.

Fastigheterna vérderas i februari 2017 till 653 400 tkr,
av en oberoende varderingsman. Varderingen beak-
tade dels nuvérdet av uppskattade framtida kassa-

Not 15

floden, dels nyligen genomférda transaktioner mel-
lan oberoende parter pa en marknad med vasent-
ligen samma forutsattningar. Vid berakningen av
fastigheternas nuvéarde anvandes en kalkylperiod
pa 5 ar och ett direktavkastningskrav som varierar
mellan 4,00 % - 8,00 %. Arligt kalkylresultat under
fem ar samt restvardet vid kalkylperiodens slut har
darefter nuvardesberdknats. Saval hyresutveckling-
en som inflationen antogs vara 2 % per ar och fast-
igheterna forutsattes fortsatt vara uthyrd i samma
omfattning som idag.

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende

materiella anlaggningstillgdngar

Ingdende nedlagda utgifter

Under aret nedlagda utgifter

Under aret genomférda omférdelningar
Utgaende nedlagda utgifter

2016 2015

3 577 681 1 924 860

10 254 070 1810838
-1 185417 -158 017
12 646 334 3577 681

Pagaende nyanlaggningar avser huvudsakligen utgifter

for nyproduktion av bostader i Asylenparken och pa
Drottningmarken samt pagaende ombyggnader inom

kv. Varloken 8 och Kalkhagen 2.

Av nedlagda utgifter 2016 avser 4 669 tkr nyproduktion
medan 5 585 tkr avser pagaende underhallsprojekt som

kommer att komponentindelas vid fardigstallande.

Av genomférda omférdelningar har 1 055 tkr
komponentindelats samt 131 tkr vidarefakturerats.



Not 16  Andra langfristiga vardepappersinnehav
2016-12-31 2015-12-31
5 st aktier i Complus AB 5 000 5 000
4 st andelar i HBV 40 000 40 000
Utgaende redovisat virde, totalt 45 000 45 000
Not 17 Checkrakningskredit
2016-12-31 2015-12-31
Beviljat belopp pa checkrakningskredit uppgar till 7 500 000 1 000 000

Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2016-12-31 2015-12-31
Upplupen aterbaring HBV 164 878 188 196
Ovriga poster 421 514 975 522
586 392 1163718
Not 19 Langfristiga skulder
2016-12-31 2015-12-31
Kreditforfall
Skulder med forfall inom ett ar efter balansdagen som avses
att férnyas 57 500 000 51 000 000
Skulder med forfall 6ver ett ar och mindre an fem ar efter
balansdagen 152 000 000 129 500 000
Skulder med forfall senare an fem ar efter balansdagen - -
Summa 209 500 000 180 500 000



Vadstena fastighetsaktiebolag tillampar ej nagra derivatinstrument. Nuvarande laneskuld &r férdelad pa
14 1an. Vid omsattning av respektive lan faststalls villkor for kredit- och rantebindningstid inom ramen
for av styrelsen faststalld finanspolicy. Vid utgangen av ar 2016 hade 27 % av lanevolymen en kortare
rantebindningstid &n ett ar. Den genomsnittliga rantan for bolagets fastighetslan blev 1,46 %. Darutover
har bolaget betalat 1 267 tkr i formanskompenserande avgift till Vadstena kommun fér befintliga |an
med kommunal borgen samt 290 tkr i borgensavgift avseende utdkad borgen. Avgiften motsvarar ett
paslag om 54 rantepunkter.

Som sakerhet for foretagets langfristiga skulder har l1amnats fastighetsinteckningar med 17 600 000 kr
vilket motsvarar sékerhet for 1dn pa 16 000 000 kr. For 6vriga lan 1amnas kommunal borgen.

Not 20  Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2016-12-31 2015-12-31
Upplupna rantekostnader 1510983 1 593 593
Forskottsbetalda hyror 3759 318 2 986 423
Upplupna léner 1086 213 1 058 222
Upplupna sociala avgifter inkl |6neskatt 1016 446 932 912
Upplupen fastighetsskatt 894 493 878 881
Ovriga poster 90 401 779 032
Summa 8 357 854 8 229 063

Not 21 Likvida medel

2016 2015
Kassamedel 21 008 34 842
Medel pa koncernkonto 9 342 004 5769 351
Likvida medel i kassaflodesanalysen 9363012 5804 193

Medel pa koncernkonto klassificeras som fordran hos aktiedgaren och inte
som kassamedel eftersom Vadstena kommun &r extern kontohavare gentemot
banken.



Not 22  Eventualforpliktelser
2016-12-31 2015-12-31
Ovriga ansvarsforbindelser, Fastigo 324 293 307 383
Summa ansvarsférbindelser 324 293 307 383
Not 23 Stallda sakerheter
2016-12-31 2015-12-31
For egna avsattningar och skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 17 600 000 17 600 000
Summa stéllda sakerheter 17 600 000 17 600 000
Not 24  Forslag till vinstdisposition
2016 2015
Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel 4 029 315
Arets resultat -2 395 510
1 633 805
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
i ny rakning éverfors 1 633 805

1 633 805
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Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for
Vadstena fastighetsaktiebolag for dr 2016.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen upp-
rittats i enlighet med drsredovisningslagen och ger
en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av
Vadstena fastighetsaktiebolags finansiella stillning
per den 31 december 2016 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for dret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor atc bolagsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen.

Vi har utfért revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Virt ansvar enligt dessa standarder beskrivs
nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir obero-
ende i férhillande till Vadstena fastighetsaktiebolag
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir
tillrickliga och dndamalsenliga som grund f6r vara
uttalanden.

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som
har ansvaret for att arsredovisningen upprittas

och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande
direktdren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedémer dr nodvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehéller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar
styrelsen  och  verkstillande  direktéren  for
bedémningen av bolagets formaga atc fortsitta
verksamheten. De upplyser, nir si ir dllimpligt,
om forhéllanden som kan paverka férmdigan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande
direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nigot realistiske
alternativ 4n att gora négot av detta.

Vira mél 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehal-
ler nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa be-
ror pd oegentligheter eller pa fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller véra uttalanden.
Rimlig sikerhet 4r en hdg grad av sikerhet, men
ir ingen garanti for att en revision som utfors en-
ligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att uppticka en visentlig felaktighet om en
sidan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi pro-



fessionellt omddme och har en professionellt skep-
tisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedomer vi riskerna for va-
sentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utfor-
mar och utfor granskningsitgirder bland annat
utifrin dessa risker och inhimtar revisionsbevis
som dr tillrickliga och dndamalsenliga for att ut-
gora en grund for véra uttalanden. Risken for att
inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktig-
het som beror pi fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsike-
liga utelimnanden, felaktig information eller asi-
dosittande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse f6r vér revision
for att utforma granskningsatgirder som 4r limp-
liga med hinsyn till omstindigheterna, men inte
for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

utvirderar vi limpligheten i de redovisnings-
principer som anvinds och rimligheten i styrelsens
och verkstillande direktdrens uppskattningar i re-
dovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om limpligheten i att sty-
relsen och verkstillande direktoren anvinder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med
grund i de inhdmrade revisionsbevisen, om hu-
ruvida det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor
som avser sidana hindelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga
att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen om den vi-
sentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upp-
lysningar 4r otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vira slutsatser baseras pa de re-
visionsbevis som inhimtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser
eller forhallanden gora att ett bolag inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

utvirderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, dri-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och hin-
delserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.
Vi maste informera styrelsen om bland annat revi-
sionens planerade omfattning och inrikening samt
tidpunkten f6r den. Vi méste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diri-
bland de betydande brister i den interna kontrol-
len som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

Utover vir revision av Aarsredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direktdrens forvaltning f6r Vadstena
fastighetsaktiebolag for dr 2016 samt av forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi dillstyrker att bolagsstimman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen
och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande
direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

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

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



Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland an-
nat en bedomning av om utdelningen ir forsvarlig
med hinsyn till de krav som bolagets verksamhets-
art, omfattning och risker stiller pé storleken av bo-
lagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och f6r-
valtningen av bolagets angeligenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortldpande bedoma bolagets
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ir utformad si att bokféringen, med-
elsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeli-
genheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande
sitt. Den verkstillande direktoren ska skota den 16-
pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de dtgirder som
ir nodvindiga for att bolagets bokféring ska full-
goras i overensstimmelse med lag och for att med-
elsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen,
och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, r att
inhidmta revisionsbevis fér att med en rimlig grad
av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseleda-
mot eller verkstillande direktdren i nagot visentligt
avseende:

foretagit nagon dtgird eller gjort sig skyldig till
nigon férsummelse som kan foranleda ersittnings-
skyldighet mot bolaget

pa ndgot annat sitt handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsord-
ningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dis-
positioner av bolagets vinst eller férlust, och dir-
med viért uttalande om detta, 4r att med rimlig grad
av sikerhet bedoma om frslaget ér férenligt med

aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hdg grad av sikerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
ticka dtgirder eller forsummelser som kan féran-
leda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller for-
lust inte 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed
i Sverige anvinder vi professionellt omdome och
har en professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och for-
slaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig frimst pé revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsitgirder som ut-
fors baseras pd vir professionella beddmning med
utgingspunke i risk och visentlighet. Det innebir
att vi fokuserar granskningen pa sidana atgirder,
omraden och férhéllanden som ir visentliga for
verksamheten och dir avsteg och &vertridelser
skulle ha sirskild betydelse for bolagets situation.
Vi gir igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgirder och andra férhillanden
som dr relevanta for virt uttalande om ansvarsfri-
het. Som underlag for vért uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst
eller férlust har vi granskat om férslaget dr forenlige
med aktiebolagslagen.

Linkiping den 10 mars 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Anita Agefjill

Auktoriserad revisor



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

Till kommunfullmé&ktige i Vadstena kommun
fér kdnnedom.

Vi har granskat bolagets verksamhet under 4r 2016. Granskningen har utforts i enlighet med
bestimmelserna i aktiebolagslagen, kommunallagen och god sed. Granskningen har utgatt
frin bedémningen av visentlighet och risk. Samplanering har skett med bolagets auktoriserade
revisor. Det innebir att vi planerat och genomfort granskningen fér att i rimlig grad forsikra
oss om att bolagets verksamhet skots pa ett dandamaélsenligt och fran ekonomisk synpunke
tillfredsstillande sitt samt att bolagets interna kontroll ar tillrdcklig. Vi har granskat visentliga
beslut och férhallanden i bolaget genom att ta del av styrelseprotokoll och 6vriga handlingar.

Vi bedémer att bolagets verksamhet skotts pa ett indamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt

tillfredsstillande sitt samt att den interna kontrollen har varit tillricklig. Nigon grund for
anmirkning mot styrelsens och verkstillande direktdrens forvaltning foreligger dirmed inte.

Vadstena 2017-03-09.

Martin Nystrom Per Ginning

Lekmannarevisorer utsedda av kommunfullmdktige.
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