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Ar 2025 har varit ett &r av omstalining och
framtidsinriktade beslut. Efter att forvaltnings-
uppdraget i vart dotterbolag avwecklats har vi
anpassat organisationen till nya férutsattningar.
Aret har praglats av att skapa stabilitet, tydlig-
het och langsiktighet i var verksamhet en trygg
grund for bolagets fortsatta utveckling.

En viktig del i detta arbete har varit att samla
vara personalgrupper pa huvudkontoret pa
Hovsvagen. Genom samlokaliseringen har vi
starkt samarbetet inom organisationen, skapat
effektivare arbetssatt och byggt en tydligare
gemensam identitet. Det har bidragit till en
starkare VFAB-kansla och lagt grunden for en
hallbar och attraktiv arbetsmiljo.

Under dret har ocksa viktiga beslut fattats for
Vadstenas fortsatta utveckling. Styrelsen och
kommunfullmaktige har beslutat om byggnation
av 35 trygghetslagenheter pa Karlsfrid. Pro-
jektet forvantas vara klart till sommaren 2027.

Satsningen ar betydelsefull for de demografiska
forandringar som praglar samhallet samt beho-
vet av fler bostader anpassade for dldre. Sats-
ningen forvantas skapa flyttkedjor som ger fler
mojlighet att hitta ett boende som passar deras
livssituation. Pa sa satt bidrar projektet bade till
Okad livskvalitet och till en fortsatt positiv befolk-
ningsutveckling i Vadstena.

Efterfrdgan pa bostdder i Vadstena ar fortsatt
hog och vakansgraden har under aret sjunkit till
0,2 procent, vilket ar ett tecken pa en stabil och
attraktiv bostadsmarknad. Samtidigt har vi han-
terat kade taxor samt hogre drift- och under-
hallskostnader genom vara medarbetares aktiva
arbete med energi- och driftoptimering. Som
en del av detta arbete har energiforbrukningen
for uppvarmning minskat med 13,5 procent och
elanvandningen med 6 procent. Dessa insatser
ar viktiga delar av vart hallbarhetsarbete och
bidrar bade till minskad miljopaverkan och till
att balansera kostnadsdkningarna.



Tobias Bohman, vd

Under dret har vi tagit fram en strategisk
underhallsplan for de kommande fem dren.
Planen skapar struktur och forutsagbarhet i
vart arbete med att varda och utveckla fastig-
hetsbestandet. Ett av de storre projekten ar
det planerade ROT-projektet Hertigen 19. |
den pagaende forstudien har vi lagt stor vikt
vid boinflytande genom hyresgastenkat och
informationstraffar i dialog med Hyresgast-
foreningen. Under 2026 avser vi att faststalla
genomforandeplanen och darefter fatta beslut
om projektets fortsattning.

Vi star nu val rustade infor 2026. Med en
tydligare organisation, en langsiktig underhalls-
plan och beslut om nya bostader pa Karlsfrid
fortsatter vi att utveckla Vadstena med ansvar,
affarsmassighet och hallbarhet som ledstjarnor.

Avslutningsvis vill jag rikta ett varmt tack till
vara hyresgaster, medarbetare, styrelsen,
kommunen och vara samarbetspartners for
ett gott samarbete under dret. Tillsammans
fortsatter vi att skapa attraktiva och trygga
bostader for alla Vadstenabor bade idag och
i framtiden.

Tobias Bohman, vd
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EKONOMiSK HALLBARHET

VAOSTENA FASTIGHETSBOLAGS AFFARSIOE AR ATT VARA LEOANOE
i EN HALLBAR UTVECKLING AV VAOSTENA.

Just nu ar det framst klimatférandringar och
behovet av att minska CO2-utslapp som forknip-
pas med hallbar utveckling. I lokalsamhallet ar

vi en stor forbrukare av energi samtidigt som

vi forvaltar en betydande del av kommunens
tillgdngsmassa i form av vara fastigheter.

Méanga kommuninvanare 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 verk-
samhet vilar pa de tre dimensionerna av hallbar
utveckling.

Hallbarhet (sustainability) lanserades som
begrepp pa allvar i samband med den FN-rap-
port som publicerades 1987 med Gro Harlem
Brundtland som huvudforfattare (Report of the

World Commission on environment and
Development: Our Common Future). Rapporten
tydliggjorde aven att hallbarhet inte bara handlar
om miljoperspektivet utan att dven sociala och
ekonomiska dimensioner av hdllbarhet maste tas
med i berakningen. Alltfor ensidigt fokus pa en di-
mension medfor att ndgon annan dimension mas-
te kompromissa, exempelvis ¢kad produktivitet pa
bekostnad av férsamrad miljo. Det ar forst nar en
organisation tar hansyn till de tre dimensionerna
parallellt som hallbar utveckling uppstar.



VART MAL AR AKTIVT BiORA TiLL
MINSKAD Milj0= OCH KLIMATPAVERKAN

Vi TANKER LANGSIKTIGT i ALLA OELAR AV VAR VERKSAMHET. UNOER HELA SiN
LiVSCIKEL PAVERKAR FASTIGHETER VAR MiLJD. ATT ORiVA MiLJOFRAGOR FOR
VARA HIRESGASTER iNOM VAOSTENA FASTIGHETS AB SKER MEOD ARBETSGLAOJE.

Som hyresgast hos Vadstena Fastighets AB kan
du kanna dig trygg i att vi driver och forvaltar vara
fastigheter pa ett hallbart séatt.

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

Vi arbetar dterkommande med energieffektivise-
ringsprojekt och stallt om var energimix till forny-
elsebara energikallor. | dag ar all el vi anvander
fossilfri och framst producerad fran karnkraft.

Vid nyproduktion ar var ambition att nd upp till
den svenska miljocertifieringen Miljobyggnad
Silver. En miljocertifiering sakerstaller att 6ns-
kade effekter kring exempelvis energi, material,
atervinning och god inomhusmiljo hanteras pa ett
professionellt satt vilket dessutom kan intygas av en
utomstaende organisation.

Vara servicebilar drivs till storsta del av fossilfri
el samt aven med HVO, vilket innebar att var for-
donspark bidrar till minskade utslapp.

Under 2026 kommer vi att komplettera med nya
djupbehéllare sk. "Moloks” vid i stort sett samtliga
omraden for att uppfylla kraven som stélls utifran
avfallslagen med nya krav for separering av mat-
och restavfall.




EXEMPEL PA INSATSER i VAR VERKSAMHET:

* Solceller i utvalda fastigheter * Kontinuerlig energi och y\]

« Oversyn av méjlighet for laddstolpar klimatoptimering av vara fastigheter

till elbilar i utvalda fastigheter * Hallbarhetsrapporterar arligen till §vl_-arigg_s ;’

L :rillsk-apande av miljrum far kall- Allmannytta inom ramen for Klimatinitiativet

sortering vid vara olika bostadsomraden ¢ Aktiva inom flera miljonatverk
regionalt/nationellt

* Satsning pa biologisk mangfald pa valda
gronytor

* Energisparprojekt - tillaggsisolering,
fonsterbyten etc




Underhall

Vi har under aret lagt ungefar 10,3 miljoner
kronor pa underhall varav ca 5,5 miljoner kronor
avser lagenhetsunderhall.

Allmant underhéll som har genomfoérts under
aret ar bland annat;

- utbyte tvattmaskiner

- ventilationsaggregat

- draneringsarbeten

- fasadmalning

- utbyte av hissar

Hyresgaster

Vara lagenheter ar manniskors hem, dar de ska
kanna sig trygga. Vart tredje ar sker en kundunder-
sokning dar vara hyresgaster far svara pa fragor
som ror deras boende men aven hur vi som hyres-
vard uppfattas. Vi har samarbetsavtal med Hyres-
gastféreningen och vi har dven en god kontakt med
kommunen i sociala fragor.



Bostadskdn

Registrering i var bostadsko ar mojligt fran och
med det ar man fyller 18 &r. Poang tilldelas dagli-
gen nar man star i bostadskdn som sedan anvands
for att rangordna intressenterna till respektive
annonserade bostdder.

Vadstena fortsatter att vara en attraktivkommun att
boi. I vara bostadskoer finns det drygt 18000
personer registrerade av dessa har ca 800 personer
aktivt sokt bostad under 2025.

Vihar tre separata bostadskoer; Bostad, 65+ och
Trygghetsboende.

Vara mest attraktiva boenden &r i vara radhusom-
raden eller centralt i varan kulturtéta innerstad.
Som senior har vi attraktiva bostader i Trygghetsla-
genheter eller 65+ radhusomrade. Vi planerar for
nyproduktion av bostader for att forsatta attrahera
nya- och befintliga Vadstenabor i den man det
finns byggbar mark och det ekonomiska laget ar
gynnsamt.
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SOGAL HALLBARHET HAR FOR 0SS FLERA
INNEBOROER. OET HANOLAR 0M VARA
BEFINTLIGA OCH KOMMANOE HIRESGASTER,
MEN OCKSA 0M VARA MEOARBETARE OCH
VAOSTENAS KOMMUNINVANARE.

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

Vadstena Fastighets AB stéttar det lokala forenings-
livet genom att sponsra olika féreningar som riktar
sig till barn och ungdomar. Vi bidrar aven i andra
arrangemang inom bade kultur, idrott och ideella
foreningar. | bolagets agardirektiv star bland annat att
Vadstena Fastighets AB i samverkan med kommunen
ska framja ett bostadssocialt ansvar. Vilket betyder
attvi ska arbeta forebyggande for att minska antalet
avhysningar, att vi ska langsiktigt planera behovet av
kategoribostader samt att vi ska framja brottsfore-
byggande och trygghetsskapande atgarder. Vi har
aven ett nara samarbete med kommunens social-
forvaltning och integrationsenhet om lagenheter till
behdvande.



Vadstena Fastighets AB ar ett allmannyttigt
bostadsbolag, som kombinerar samhalls-
nyttan med affarsmassiga principer. Samhall-
snyttan ar att forvalta och skapa trygga, triv-
samma bostadsomraden och producera nya
samt underhalla befintliga hus for att bidra till
ett langsiktigt hallbart samhalle. Affarsmassiga
principer innebar att bolaget ska vara |dnsamt
och konkurrera med privata bostadsbolag pa
lika villkor.

Fastighetsbolaget ska erbjuda prisvarda och
hallbara bostader inom Vadstena kommun.
Genom att erbjuda ett varierat utbud tillgodo-
ser vi bostadsbehoven inom samhallets breda
spektrum.

11

B0 | SLoTRRMILTY

Vi prioriterar Iangsiktigt hallbara [6sningar vid
bade nyproduktion och underhall, i stallet for att
valja alternativ som enbart ger kortsiktig vinst.
Genom att anvanda material med lang livslangd
skapar vi forutsattningar for stabilitet och |6n-
samhet dver tid. Detta arbetssatt gor det maojligt
for oss att bade underhdlla och energieffektivi-
sera vara befintliga bostader, samtidigt som det
bidrar till en hallbar produktion av nya bostader.



Pa Vadstena Fastighets AB framjar vi en cirkular
ekonomi genom att géra medvetna material-
val vid bade renovering och nyproduktion,
samt genom att samarbeta med leverantorer
for atervinning och aterbruk, exempelvis av
vitvaror.

Ett satt att mata den ekonomiska hallbarheten
ar att rakna fram bolagets totalavkastning.
Totalavkastningen definieras har som summan
av driftnettot och marknadsvardesokning
dividerat med ingdende marknadsvarde. Mark-
nadsvardet ar i sin tur direkt beroende av drift-
nettot (direkta intakter - direkta kostnader).
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FLERFAMILTSBOENDE

Detta innebar att effektiviseringar inom driften
av fastigheten paverkar fastighetens bedomda
varde positivt. Under en 10-arsperiod (2016-
2025) har fastighetsbolaget haft en totalav-
kastning pa i snitt drygt +4% per ar. Bolagets
soliditet har ocksa under samma period, for att
ytterligare betona den ekonomiska stabiliteten,
legat stadigt omkring 10% + ndgon procent.



Styrelsen och vd for Vadstena fastighetsaktiebo-
lag, 556051-2468, avger foljande berdttelse Gver
verksamheten under ar 2025.

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 8 kommunallagen under upp-
sikt av kommunstyrelsen. Vadstena fastighetsak-
tiebolags 6vergripande mal ar att framja bostads-
forsoriningen i kommunen. | detta ingar 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
och &ven med olika upplatselsformer.

erbjuda bostader for olika faser i livet, saval for
unga som senjorer.

bevaka miljo- och kretsloppsanpassning.

Bolaget ska dessutom anta samt verkstdlla sadana
kompetensenliga uppdrag som kommunfull-
maktige tilldelar bolaget.

Styrelse

Av kommmunfullmaktige i Vadstena kommun
utsedda styrelseledamoter och ersattare per den
31 december:
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Ledaméter

Arne Sjoberg, ordf

Anders Hedeborg, v ordf
Bengt O Petersson. 2:e v ordf
Lena Davidsson

Thomas Soderberg

Ersattare

Dick Bytander
Tony Sit Cyr
Urban Tellstrom
Fabian Thun
Mats Wahrén

Styrelsen har under aret hallit dtta protokollférda
sammantraden.

Verkstallande direktor
Tobias Bohman ar verkstallande direktor.

Revisorer

Ernst & Young AB med auktoriserad revisor
Harald Justegdrd som huvudansvarig ar bolagets
revisor.

Av kommunfullmaktige utsedda lekmannareviso-
rer ar Bo Johansson och Christer Johansson med
Jan-Inge Printz som suppleant.

Organisationsanslutning

Bolaget ar anslutet till Sveriges Allmannytta AB
och Fastighetsdgarna GFR AB samt medlem i HBV
(Husbyggnadsvaror).






VASENTLIGA HANDELSER
UNDER ARET

Nyproduktion

Kommunfullmaktige beslutade 2025-05-27 att
bolaget genomfor byggnation av 35 lagenheter |
form att trygghetsboende pa omradet Karlsfrid.

Férsaljning
Fastigheten Kv. Radiatorn 13, Industrivagen 1 har
salts till Vadstena kommun.

HYROR OCH MARKNAD

Hyresférhandlingar

Forhandlingar med Hyresgdastforeningen regi-
on Sydost angdende hyrorna for 2025 holls i
oktober-november 2024. Efter 6verlaggningar
traffades dverenskommelse om att hoja kallhy-
ran med 4,70% (galler de lagenheter som har
direktverkande el som uppvarmning). Ovriga
lagenheter med kallhyra hojdes med 3,63%. For
nyproduktion med presumtionshyra (Drabanten
7 och Riksforestandaren 1, 2 och 4) hojdes kall-
hyrorna med 2,20%. Varmetillagget hojdes med
10%. Snitthéjningen for hela fastighetsbestandet
blev 4,48%.

Hyran for fordonsplatser har justerats och
framgent kommer eventuella hojningar att folja
konsumentprisindex (KPI).

Bruksvardesfoérhandling av Pumpen 1 och
Karpen 1 inleddes med Hyresgastféreningen.
Under processen beslutade styrelsen att stoppa
bruksvarderingen efter rekommendation fran
agaren.

Marknad

Vakansgraden for dret har varit 0,20 (1,38) pro-
cent. Till vakanserna skall laggas hyresforluster

i samband med omflyttningar vilket gor att de
sammanlagda hyresforlusterna for 2025 uppgar
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till 1,28 (2,29) procent av hyresintakterna for bo-
stader (kallhyror). Omflyttningstakten for heldret
blev 11 (13) procent.

EKONOM|

Resultat

Bolaget gor for &r 2025 en vinst om 5,5 mkr fore
skatt och bokslutsdispositioner jamfort med en
budgeterad vinst om 1,2 mkr. Skillnaden

beror dels pa att bolagets intékter blivit hogre
an budgeterat (forsakringsersattningar och vinst
fran inventarieforsalining) och pa att driftoptime-
ring gett goda kostnadsbesparingar. Uppskjuten
skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pa
temporara skillnader som uppkommer mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tillgadngar
och skulder.

Finansiering och hantering av finansiella risker
Finansiella risker hanteras via bolagets
finanspolicy, som revideras arligen. Méalet med
finansverksamheten ar att sakerstalla bolagets
betalningsformaga pa kort och lang sikt, inom
finanspolicyns ramar och riktlinjer minimera
foretagets rantekostnader samt att sakerstalla att
finansverksamheten bedrivs med en god intern
kontroll. Bolaget hanterar per den 31

december 2025 sammanlagt 22 1&n om 348,6
mkr samtliga Ian I6per med kommunal borgen.
Den genomsnittliga rantan for bolagets fastig-
hetslan blev 2,24 (1,96) procent. Darutover har
bolaget betalat 1,5 mkr i formanskompense-
rande avgift till Vadstena kommun for 1an med
kommunal borgen (motsvarar ett rantepdslag om
41 punkter). Vid utgangen av 2025 hade

29 procent av lanestocken en kortare rantebind-
ningstid an ett ar (inklusive 1an med fast ranta
som l6per ut under 2026). En kanslighetsanalys
visar att en omedelbar hdjning av marknadsran-
tan med en procent medfor en 6kad rantekost-
nad om ca 0,5 mkr péa drsbasis. | drsredovisning
2025 redovisas 101 mkr som kortfristig skuld da
ldnen forfaller under &r 2026, avsikten ar dock att
refinansiera dessa lan.



Marknadsvardering av fastighetsbestandet
Under december 2025 genomfordes en

extern vardering av tolv fastigheter fran bolagets
fastighetsbestand. Varderingen som utférdes
av Forum Fastighetsekonomi AB visade pa ett
marknadsvarde om 450 mkr. Resterande fastig-
hetsbestdnd om sjutton fastigheter varderades
internt till 502 mkr. Ett totalt marknadsvarde om
952 mkr att jamforas med fastigheternas bok-
forda varde om 398 mkr per den 31 december
2025.

ENERGI OCH MILJO

Energiforbrukningen avseende uppvarmning blev
6770 MWh, vilket &r en minskning med

12 procent jamfort med foregdende ar. Flerbo-
stadshusen i Vadstena varms med fjarrvarme
producerad av biobransle, vilket innebar att
uppvarmningens paverkan pa vaxthuseffekten ar
ytterst marginell. Under 2025 férbrukades 83721
kubikmeter vatten, vilket ar en minskning med

6 procent jamfort med 2024. Under 2025 forbru-
kade bolaget 1472 MWh el, vilket ar en minskning
med 9 procent jamfort med 2024.

UNDERHALL

Under 2025 har totalt 10,3 (9,7) mkr kostnads-
forts avseende underhall varav 5,5 (4,4) avser
lagenhetsunderhall.

INVESTERINGAR

Under 2025 har 11,8 (9,9) mkr investerats i fastig-
hetsbestandet 7,9 mkr avser dranering Kalk-
hagsvagen 2, renovering lokaler Asylen 10 och
Riddaren 4, samt modernisering hissar Asylen 10,
Slottsherren 1 och Slottsvakten 5.

FASTIGHETER

Bolaget ager totalt 29 fastigheter innehallande
57 114 kvm bostader samt 15 568 kvm lokaler.

Verksamheten har under 2025 omfattat férvaltning
av bolagets fastighetsbestand. Forvaltningen har
bedrivits i egen regi forutom yttre skotsel, lokalvard
och fastighetsjour som utfors av leverantorer.

Det sammanlagda taxeringsvardet uppgar i slutet av
2025 till 568 mkr. Samtliga fastigheter ar fullvardes-
forsakrade. Maskiner och inventarier ar forsakrade
till betryggande belopp.

FRAMTIDA UTVECKLING

Verksamheten under 2025 har bedrivits enligt
plan. Bolaget har samlokaliserat verksamheten
till en gemensam lokal samt genomfort en Gver-
syn av roller och ansvarsomraden. Atgarderna
har sammantaget resulterat i en mer effektiv
organisatorisk struktur och en starkt personal-
grupp. Efterfragan pa lagenheter ar fortsatt hog.
Under 2025 har bolaget aven upphandlat en
entreprendr for uppforandet av 35 trygghetsla-
genheter inom omradet Karlsfrid.

DET KOMMUNALA UPPDRAGET

Enligt gallande agardirektiv for fastighetsbolaget
bor avkastningen pa eget kapital vara minst 9
procent. For 2025 ska avkastningen pa eget
kapital vara minst 2 procent. Avkastningen 2025
pa eget kapital uppgar till 9,6 procent. Styrelsen
och vd gor bedomningen att den verksamhet
som bolaget bedrivit under 2025 varit forenlig
med det faststdllda kommunala andamalet och
att det utforts inom ramen for de kommunala
befogenheterna.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
ARETS SLUT

Styrelsens ordforande, Arne Sjoberg, har avsagt sig
uppdraget med verkan fran och med den 1 januari
2026. Kommunfullmaktige utsdg den 27 januari
2026 Bengt O Petersson till ny ordférande.
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FLERARSJAMFORELSE (Tkr)

2025

2024

2023

2022

2021

Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Antal anstéallda
Balansomslutning

Avkastning pa eget kap.(%)
Soliditet (%)

Kassalikviditet (%)

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

87 449
5485
12

441 273
9,6

13,0
11,2

87 485
3683
18

442 944
6,9

12,0
12,9

84 506
5681
18

449 162
11,3
11,2
139

81073
4209
16

449 294
9,4

10,1

6,8

79739
8316
17

447 632
18,6
10,0
17,3

Aktie-

kapital
Belopp vid drets ingang 7 600 00
Balanseras i ny rakning

Arets resultat
Belopp vid arets utgang 7 600 00

Reservfond

0 14320 291

0 14 320 291

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Balanserat
resultat

28 566 329
2673940

31 240 269

Arets resultat Totalt

2673940 53 160 560
-2 673 940 0
4100 868 4100 868
4100 868 57 261 428

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att i ny rakning dverfores

31 240 269
4100 868

35341 137

35341 137




RESULTATRAKNING

Not

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
Hyresintakter 4,6 83720375 79 340 356
Ovriga férvaltningsintakter 3118195 8 144 349
Summa rérelsens intdakter 86 838 570 87 484 705
FASTIGHETSKOSTNADER
Underhall -10 251 490 -9 724 460
Driftskostnader 56,7 -39 250 861 44241 712
Fastighetsskatt -1 383 663 -1 567 780
Avskrivningar -14 654 042 -14 509 077
Summa rérelsens kostnader -65 540 056 -70 043 029
Bruttoresultat 21298 514 17 441 676
CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Avskrivningar -84 671 -79 053
Ovriga kostnader 7.8 -6 613 667 -5383 239
Summa centrala administrationskostnader -6 698 338 -5 462 292
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Ranteintakter och liknande poster 9 390 302 543 355
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -9 505416 -8 839917
Summa resultat fran finansiella poster -9 115114 -8 296 562
Resultat efter finansiella poster 5485 062 3682 821
Koncernbidrag 1 0 -250 000
Resultat fére skatt 5485 062 3432 821
Skatt pa temporar skillnad (bokféringsmassig-/
skattemassig) 12 -1 384 194 -758 881
ARETS RESULTAT 4100 868 2 673 940
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BALANSRAKNING Not
2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstiligangar
Byggnader och mark 3,14 397 759 364 406 903 301
Markanlaggningar 15 11 990 628 9076 811
Inventarier och maskiner 16 3792132 4166 071
Pdgaende ny- och ombyggnader 17 13357 482 1747 215
426 899 606 421 893 398
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i dotterbolag 18 400 000 400 000
Fordringar hos dotterbolag 19 0 2322 256
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 40 000 45 000
440 000 2767 256
Summa anlaggningstillgangar 427 339 606 424 660 654
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyres och kundfordringar 1041 458 416125
Fordringar hos dotterbolag 19 8 563 1377 386
Aktuella skattefordringar 1701 194 1405767
Ovriga fordringar 21 10943 943 14162 228
Forutbetalda kostnader och upplupna
intakter 22 229 200 911 981
13 924 358 18 273 487
Kassa och bank 23 9408 9696
Summa omsattningstillgangar 13 933 766 18 283 183
SUMMA TILLGANGAR 441 273 372 442 943 837
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BALANSRAKNING FORTS. Not

2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Aktiekapital (76.000 aktier) 24 7 600 000 7 600 000
Reservfond 14320 291 14320 291
21920 291 21920 291
Fritt eget kapital 30
Balanserad vinst eller forlust 31 240 269 28 566 329
Arets resultat 4100 868 2673 940
35341 137 31 240 269
Summa eget kapital 57 261 428 53 160 560
Avsattningar
Uppskjuten skatt pa temporar skillnad mellan
skattemassigt och bokforingsmassigt varde 13 12 168 924 10784 730
Summa avsattningar 12 168 924 10784730
Langfristiga skulder 25,27
Skulder till kreditinstitut 247 600 000 237000 000
Summa langfristiga skulder 247 600 000 237 000 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - med omsattning inom 1 ar 101 000 000 122 500 000
Leverantorsskulder 9 550 375 6 834 238
Ovriga skulder 28 1 066 486 1 046 557
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26 12 626 159 11617752
Summa kortfristiga skulder 124 243 020 141 998 547
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 441 273 372 442 943 837
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KASSAFLODESANALYS

Not

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
Den Iopande verksamheten
Rorelseresultat 14 600 176 11979 384
Justering fér poster som inte ingar i kassaflddet
Avskrivningar och nedskrivningar 14738 713 14 588 130
Realisationsresultat -301 812 0
Ovriga ¢j likviditetspaverkande poster 12 305 0
Erhallen ranta 390 302 543 355
Betald ranta -9 396 060 -8 704 929
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 20 043 624 18 405 939
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Okning/minskning kortfristiga fordringar 4349 128 -746 453
Okning/minskning kortfristiga skulder 3635117 213765
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 28 027 870 17 873 251
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgdngar & pagaende
projekt -24.047 563 -7 887 859
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 4592 149 0
Forsalining av finansiella anldggningstillgdngar 2 327 256 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -17 128 158 -7 887 859
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -10 900 000 -10 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -10 900 000 -10 000 000
Arets kassafléde -288 -14 608
Likvida medel
Likvida medel vid 3rets bérjan 23 9 696 24305
Likvida medel vid arets slut 9 408 9 697
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Noter

NOT 1
REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Fran och med rékenskapsaret 2013 upprattas
arsredovisningen med tilldampning av arsredovis-
ningslagen och Bokféringsnamndens allmanna
rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncern-
redovisning (K3).

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

Intékter

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

Lanekostnader

Ranta pa kapital som har lanats for att finansie-
ra tillverkningen av en tillgdng som med n&d-
vandighet tar betydande tid i ansprak att far-
digstalla raknas in i anskaffningsvardet till den
del rantan hanfor sig till tillverkningsperioden.
Ovriga lanekostnader redovisas som kostnader
i den period till vilken de hanfor sig.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt
som skall betalas eller erhéllas avseende
aktuellt ar, justeringar avseende tidigare ars
aktuella skatt, férandringar i uppskjuten skatt.

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

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

Materiella anlaggningstiligangar

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

| de fall anlaggningstillgdngarna bestar av olika
komponenter dar varje del har en férvantad
nyttjandeperiod som skiljer sig vasentligt fran
dvriga delar av tillgdngen, sker avskrivning av
sadana komponenter var for sig utifran varje
komponents beddmda 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 anskaffningsvar-
det om de beraknas ge foretaget framtida
ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens
prestanda Okar i forhallande till tillgangens
varde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for
I6pande reparation och underhall redovisas
som kostnader. | samband med fastighets-
forvarv bedoms om fastigheten vantas ge
upphov till framtida kostnader for rivning och
aterstéllande av platsen. | sddana fall gors en
avsattning och anskaffningsvardet 6kas med
samma belopp. Vissa lanekostnader aktiveras,



se avsnittet om lanekostnader. Realisations-
vinst respektive realisationsforlust vid avyttring
av en anldggningstiligdng redovisas som Ovrig
rorelseintakt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgdngar skrivs av syste-
matiskt over tillgdngens bedémda nyttjandepe-
riod. Nar tillgdngarnas avskrivningsbara belopp
faststalls, beaktas i forekommande fall tillgang-
ens restvarde. Avskrivningarna ingar i resul-
tatrakningens poster Fastighetskostnader, Cen-
trala administrationskostnader. Bolagets mark
har obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte
av. Linjar avskrivningsmetod anvands for dvriga
typer av materiella tillgangar.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader t o m 2012-12-31 50 ar

Hyreshus (komponentiserade fr o m 2013-01-01)
Stomme och grund 50-200 ar
Stammar, fasad, tak och fonster 25-70 ar

Hissar, el, vatrum, ventilation och varmesystem 25-50 ar

Teknisk utrustning, vitvaror och tvattutr. 15-20 ar
Ovrigt 50 &r
Markanlaggningar 10-50 ar
Byggnadsinventarier 5-25 ar
Datorer 3ar
Ovriga inventarier och maskiner 5ar

Finansiella anlaggningstillgangar

Finansiella tillgdngar som ar avsedda for langsik-
tigt innehav redovisas till anskaffningsvarde. Har
en finansiell anlaggningstillgdng pa balansdagen
ett lagre varde an det bokforda vardet skrivs
tillgdngen ner till detta lagre varde om det kan
antas att vardenedgangen ar bestaende.

Fordringar och skulder

Fordringar med forfallodag mer an 12 manader
efter balansdagen redovisas som anlaggnings-
tillgdngar, 6vriga som omsattningstillgdngar.
Hyres- och kundfordringar upptas till det belopp
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som efter individuell prévning beraknas bli be-
talt. Ovriga tillgdngar och skulder har véarderats
till anskaffningsvarden om inte annat anges i
féljande noter.

Statliga bidrag

Bidrag redovisas till verkligt varde nar det
foreligger rimlig sakerhet att bidraget kommer
att erhdllas och att bolaget kommer att uppfyl-
la de villkor som ar forknippade med bidraget.
Bidrag knutna till en anlaggningstillgang redu-
cerar anlaggningstillgdngens redovisade varde.
Bidrag som avser att tacka kostnader redovisas
i resultatrakningen som 6vrig rorelseintakt.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal redovisas som hyresavtal
(operationell leasing). Leasingavgiften kost-
nadsfors linjart dver leasingperioden.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt
metod. Det redovisade kassaflddet omfattar
endast transaktioner som medfor in- eller utbe-
talningar. | kassaflddesanalysen inkluderas inte
medel pa koncernkontot (fordran pa kommu-
nen) som likvida medel.

Nyckeltalsdefinitioner

SOLIDITET

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

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

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



KASSALIKVIDITET

Omsattningstillgangar i forhallande till kortfristi-
ga skulder (inklusive den del av [dnen som
omsattts under kommande &r). Arsredovis-
ningen ar upprattad i enlighet med drsredovis-
ningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

NOT 2
UPPSKATTNINGAR
OCH BEDOMNINGAR

Vadstena fastighetsaktiebolag gér uppskattning-
ar och bedémningar om framtiden. De upp-
skattningar for redovisningsandamal som blir
foljden av dessa kan, definitionsmassigt, skilja
sig mot det framtida verkliga resultatet.

NOT 3
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Bolagets fastigheter innehas for uthyrning. Fast-
igheterna klassificeras darfor som forvaltnings-
fastigheter. Forvaltningsfastigheternas redovi-
sade varde uppgar till 398 mkr (407 mkr). For
upplysningsandamal gors arligen en prévning
for att beddma fastigheternas verkliga varde.
Verkligt varde utgors av ett marknadsvarde ba-
serat pa priser pa en aktiv marknad, justerade,
om sa kravs, for eventuella awikelser avseende
den aktuella tillgdngens typ, lage eller skick. Om
sadan information inte finns tillganglig, anvands
alternativa varderingsmetoder som exempel-
vis aktuella priser pa mindre aktiva marknader
eller diskonterade kassaflodesprognoser.
Extern vardering gors nar forutsattningarna har
forandrats pa ett satt som kan antas vasentligt
paverka fastighetens verkliga varde, dock minst
var tredje ar.
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Bolaget ager totalt 29 fastigheter innehallande
57 114 kvm bostader samt 15 568 kvm lokaler.
Under december 2025 genomférdes en

extern vardering av tolv fastigheter fran
bolagets fastighetsbestand. Varderingen som
utférdes av Forum Fastighetsekonomi AB visade
pa ett marknadsvarde om 450 mkr. Resterande
fastighetsbestand om 17 fastigheter varderades
internt till 502 mkr. Ett totalt marknadsvarde om
952 mkr att jamforas med fastigheternas bok-
forda varde om 398 mkr per den 31 december
2025. Varderingen beaktade dels nuvardet av
uppskattade framtida kassafloden, dels nyligen
genomforda transaktioner mellan oberoende
parter pa en marknad med vasentligen samma
forutsattningar. Vid berakningen av fastigheter-
nas nuvarde anvandes ett direktavkastningskrav
som varierar mellan 4 % - 8 %.



NOT 4 HYRESINTAKTER

Grundhyror:
Bostader

Lokaler

Ovrigt

Hyresbortfall bostader
Hyresbortfall lokaler
Hyresbortfall dvrigt

Summa Hyresintdkter netto

NOT 5 DRIFTSKOSTNADER

59 905 726
12 989 621
2250 434
-769 012
-58 533
-406 228
73912 008

9808 370
9 808 370

83720375
83720 375

2025

56 926 945
13362327
1883 086
-1 289 878
0

-376 680
70 505 800

8 834 557
8 834 557

79 340 356
79 340 356

2024

Varmekostnader

Ovriga taxeburna kostnader
Reparationskostnader

Lokal administration

Ovriga driftskostnader

-9264 674
-8 199 807
-4.700 054
-5377 895
-11 708 431
-39 250 861

-8 766 692
-7 565503
-4.041 171
-5181 285
-18 687 061
-44 241712




NOT 6

OPERATIONELLA LEASINGAVTAL

2025 2024
Nominella vardet av framtida minimileaseavgifter,
avseende icke uppsagningsbara leasingavtal for lokaler.
Nominella vardet av framtida minimileaseavgifter, avseende
tillsvidareavtal pa bostader, garage och parkeringsplatser
med ensidig uppsagningsratt:
Lokaler
Forfaller inom ett ar 5852 593 16 830
Forfaller senare an ett ar men inom fem ar 21 632 681 35694 749
Forfaller senare an fem ar 19 964 351 2 824 385
47 449 625 38 535964
Bostadslagenheter tre manadshyror 17 629 026 16 293 681
Garage- och parkeringsplatser en manadshyra 168 521 138 049
17 797 547 16 431730
Leasingkostnader for fordon -61 291 -42 982
-61 291 -42 982
NOT 7/ PERSONAL
2025 2024
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 5 8
Man Vi 10
12 18
Loner och andra erséattningar
Styrelse och verkstallande direktor -1 166 000 -1 736 000
Ovriga anstallda -5533 000 -8 127 000
-6 699 000 -9 863 000
Sociala avgifter
Pensionskostnader verkstallande direktor -248 120 -89 807
Pensionskostnader for ovriga anstallda -729 268 -1 365 802
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal -2 284 455 -3 065 000
-3 261 843 -4 520 609
Totala loner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader -9 960 843 -14 383 609
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NOT 7/ PERSONAL FORTS.

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Antal kvinnor i styrelsen

Antal man i styrelsen

Antal kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare
Antal man bland 6vriga ledande befattningshavare

NOT 8 ERSATTNING TILL REVISORER

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen
och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade
som féranleds av iakttagelser vid s&dan granskning eller
genomforandet av sddana dvriga arbetsuppgifter.

Revisionsuppdrag 210000
Skatterddgivning 0
Ovriga tjanster 0

210 000

NOT 9 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER

150 000
0
15000
165 000

2025

Ranteintakter 390 302
390 302

RANTEKOSTNADER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER

NOT 10

2024

543 355
543 355

2025

-8 007 059
-1 498 357
-9 505 416

Rantekostnader fastighetslan
Ovriga rantekostnader

2024

-7191 199
-1648 718
-8 839 917




NOT 11 BOKSLUTSDISPOSITIONER

2025 2024
Lamnade koncernbidrag 0 -250 000
0 -250 000
NOT 12 SKATT PA ARETS RESULTAT 2025 2024
Uppskjuten skatt 1384 194 758 881
Totalt redovisad skatt 1384194 758 881
Avstamning av effektiv skatt
2025 2024

Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 5485 062 3432 821
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 -1 129923 20,60 -707 161
Ej avdragsgilla kostnader -11 678 -18 043
Ej avdragsgillt rantenetto -405 928 -300 085
Ej avdragsgillt rantenetto, tillagg -12 435
Ej skattepliktiga intakter 887 7772
Forsaljning av fastighet -506 728
Skatteeffekt av aktiverade avdragsgilla
kostnader 1358995 726 791
Skatteeffekt av skillnad mellan
bokfoérings- och skattemadssig avskrivning 25199 32091
Skatteeffekt av ej aktiverade underskott 669 176 271 070
Redovisad skattekostnad 0,00 0 0,00 0

Ej avdragsgillt rantenetto, tillagg samt Skatteeffekt av ej aktiverade underskott ar justerat i efterhand avseende ar 2024.

NOT 13 UPPSKJUTEN SKATTESKULD

2025-12-31 2024-12-31
Skillnad mellan bokforings- och skattemassig avskrivning -1 074158 -1427 409
Skillnad mellan bokférings- och skattemassigt aktiverat
underhall 13243082 12212139

Belopp vid arets utgang 12 168 924 10784 730



NOT 14 BYGGNADER OCH MARK

2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 620 175 927 613300 997
Inkop 164 988 21602
Omfort fran pagaende nyanlaggningar 7 562 898 6 853 328
Forsaljining/utrangering -5 286 658 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 622 617 155 620 175 927
Ingdende avskrivningar -213 272 626 -200 105 181
Forsaljningar/utrangeringar 1737 364
Arets avskrivningar -13322 529 -13167 445
Utgaende ackumulerade avskrivningar -224 857 791 -213 272 626
Utgdende redovisat varde 397 759 364 406 903 301
Bokfort varde byggnader 386 531 317 395 362 900
Bokfort varde mark 11228 047 11 540 401
397 759 364 406 903 301
NOT 15 MARKANLAGGNINGAR
2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 15575 750 12 640 606
Inkop 0
Forsaljningar/utrangeringar -642 558 0
Omfort fran pagaende nyanlaggningar 4058 035 2935 144
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 18 991 227 15575 750
Ingdende avskrivningar -6 498 939 -5765 632
Forsaljningar/utrangeringar 283 695
Arets avskrivningar -785 355 -733 307
Utgdende ackumulerade avskrivningar -7 000 599 -6 498 939
Utgaende redovisat varde 11990 628 9076 811
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NOT 16 INVENTARIER OCH MASKINER

Ingédende anskaffningsvarden

Inkop

Forsaljningar/utrangeringar

Omfort fran pagaende nyanlaggningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

NOT 17/ PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH

2025-12-31

30993 553
84 000

-7 681 847
555 071
23 950 777

-26 827 482
7299 667
-630 830
-20 158 645

3792132

2024-12-31

30318 781
672272
-38 500

41 000

30993553

-26 178 604
38 500

-687 378
-26 827 482

4166 071

FORSKOTT AVSEENDE MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ingdende nedlagda utgifter

Under aret nedlagda utgifter

Under aret genomforda omférdelningar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgdende redovisat varde

2025-12-31

1747 215
23798 576
-12 188 309
13 357 482

13 357 482

2024-12-31

4382 702
7193 985
-9829472
1747 215

1747 215

Utgdende saldo vid arsskiftet i pagdende ny- och ombyggnader avser huvudsakligen utgifter for
nyproduktion Karlsfrid, fonsterbyte Magnus Erikssons vag 2-4 och renovering pa biblioteket i Asylen.
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NOT 18

SPECIFIKATION ANDELAR | DOTTERBOLAG

Kapital-  Rostratts-  Antal Bokfort Orgnr Sate
andel andel andelar virde
Vadstena Forvaltnings Aktiebolag 100% 100% 100 400 000  559098-4091 Vadstena
400 000
NOT 19 FORDRINGAR HOS DOTTERBOLAG
2025-12-31 2024-12-31
Langfristig fordran 0 2322 256
Kortfristig fordran 11 563 1646815
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 11 563 3969 071
Utgaende redovisat varde 11 563 3969 071
NOT 20 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV
2025-12-31 2024-12-31
5 st aktier i Complus AB, salda under ar 2025 0 5000
4 st andelar i HBV 40 000 40 000
Finansiella anlaggningstillgangar 40 000 45 000
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NOT 21

OVRIGA FORDRINGAR

Bolaget ager ratt att inom koncernkontot nyttja en kredit
om 12 500 000 kr.

Fordran pa Vadstena Kommun avseende koncernkonto
Ovriga fordringar pé& Vadstena Kommun
Ovrigt

NOT 22 FORUTBETALDA KOSTNADER

OCH UPPLUPNA INTAKTER

2025-12-31

10 269 882
7920

666 140
10 943 942

2024-12-31

13420477
288 321
453 429

14 162 227

Upplupen aterbaring HBV
Ovriga poster

NOT 23 LIKVIDA MEDEL

2025-12-31

153 661
75539
229 200

2024-12-31

117705
794 276
911981

Likvida medel
Kassamedel

Medel pa koncernkonto Kklassificeras som skuld/fordran till

aktiedgaren och inte som kassamedel eftersom Vadstena kommun

ar extern kontohavare gentemot banken.

2025-12-31

9 408
9408

2024-12-31

9 696
9 696




NOT 24 EGET KAPITAL

Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt
kapital fond resultat resultat
Belopp vid drets ingang 7600000 14320291 28566329 2673940 53160560
Balanseras i ny rakning 2673940 -2673940 0
Arets resultat 4100 868 4100 868
Belopp vid arets utgang 7600000 14320291 31240269 4100868 57261428
Aktiekapitalet bestar av 76 000 st aktier. Kvotvarde 100 kronor.
NOT 25 LANGFRISTIGA SKULDER
2025-12-31 2024-12-31
Kreditforfall
Skulder med forfall dver ett ar och mindre &n fem ar efter
balansdagen 187 600 000 237000 000
Skulder med forfall senare an fem ar efter balansdagen 60 000 000 0
247 600 000 237 000 000

Skulder med forfall inom ett ar efter balansdagen som avses
att fornyas, rapporteras under Kortfristiga skulder fran ar 2025.
Jamforelsesiffran for ar 2024 ar justerad i efterhand i denna
handling.

NOT 26 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Upplupna rantekostnader
Forskottsbetalda hyror

Upplupna léner

Upplupna sociala avgifter inkl I6neskatt
Upplupen fastighetsskatt

Ovriga poster
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2025-12-31

-1 031 506
-6 959 515
-660 589
-608 458
-1362 810
-2 003 280
-12 626 158

2024-12-31

-922 151
-5145110
-662 260
-784 363

-1 362 811
-2741 057
-11 617 752



NOT 27 STALLDA SAKERHETER

FOR SKULDER TILL KREDITINSTITUT:
Fastighetsinteckningar

NOT 28 OVRIGA SKULDER

2025-12-31

2024-12-31

Kortfr skuld till Vadstena Kommun
Ovriga skulder

NOT 29 EVENTUALFORPLIKTELSER

2025-12-31

-919 568
-146 918
-1 066 486

2024-12-31

-62 633
-983 924
-1 046 557

Eventualforpliktelser, Fastigo

2025-12-31

2024-12-31

-188 134
-188 134




NOT 30 FORSLAG TILL DISPOSITION AV RESULTATET

2025-12-31
Férslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst 31 240 269
arets vinst 4100 868
35341 137

disponeras sd att i ny rakning éverfores 35341 137
35341137

NOT 31 VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Styrelsens ordférande, Arne Sjoberg, har avsagt sig uppdraget med verkan fran och med den 1 januari 2026.
Kommunfullmé&ktige utsdg den 27 januari 2026 Bengt O Petersson till ny ordférande.

Arsredovisningens innehdll blev klart 2026-02-24

Bengt O Petersson Anders Hedeborg
Ordférande

Lars Ohman Lena Davidsson

Thomas Soderberg Tobias Bohman
Verkstdllande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats

Ernst & Young AB

Harald Justegard
Auktoriserad revisor




REVISIONSBERATTELSE

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen
for Vadstena fastighetsaktiebolag for raken-
skapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31. Bolagets
arsredovisning ingar pa sidorna 13-35.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvi-
sande bild av Vadstena fastighetsaktiebolags
finansiella stallning per den 31 december 2025
och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberattelsen ar forenlig med drsredovis-
ningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststal-
ler resultat-rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisions-
sed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs narmare i avsnittet Revisorns an-
svar. Vi ar oberoende i férhallande till Vadstena
fastighetsaktiebolag 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.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2024
har utforts av en annan revisor som lamnat en
revisionsberattelse daterad 31 mars 2025 med
omodifierade uttalanden i Rapport om arsre-
dovisningen.

Styrelsens och verkstallande direktérens
ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren
som har ansvaret for att arsredovisningen upp-
rattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstal-
lande direktdren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer 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 verkstallande direktoren for
bedomningen av bolagets formaga att fort-
satta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av saker-
het om att arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-
tag, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar
en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegent-
ligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omddéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

identifierar och bedomer vi riskerna for
vasentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentlig-heter eller misstag,
utformar och utfor granskningsatgarder bland
annat utifran dessa risker och inhamtar revisions-
bevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for
att utgora en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
foljid av oegentligheter ar hogre an for en vasent-
lig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidoséattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstéelse av den del av bo-
lagets interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningsatgarder som
ar lampliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovis-
ningsprinciper som anvands och rimligheten i
styrelsens och verkstallande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande

upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att
styrelsen och verkstallande direktéren anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhdllanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets formadga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, mdste vi
i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten
pa upplysningarna i drsredovisningen om den

37

vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana
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 presenta-
tionen, strukturen och innehallet i drsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisning-
en aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning
samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revi-
sionen, daribland de eventuella betydande brister
i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi
aven utfort en revision av styrelsens och verk-
stallande direktdrens forvaltning av Vadstena
fastighetsaktiebolag for rakenskapsaret
2025-01-01 - 2025-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

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

Grund foér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar



oberoende i forhallande till Vadstena fastighetsak-
tiebolag enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Styrelsens och verkstéallande 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 bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller 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 bedéma
bolagets ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekono-
miska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Verkstdllande direktoren ska
skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i Overensstammelse med
lag och for att medels-forvaltningen ska skotas pa
ett betryggande satt.

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

foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller
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pa nagot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bo-
lagsordningen.

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed
i Sverige anvander vi professionellt omddéme och
har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande gransknings-
atgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgdngspunkt i risk och vasent-
lighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen
pa sadana atgarder, omraden och forhallanden
som ar vasentliga for verksamheten och dar av-
steg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder
och andra foérhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi gran-
skat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Kalmar den dag som framgar av var revisionsbe-
rattelse Ernst & Young AB

Harald Justegdrd

Auktoriserad revisor



Lekmannarevisorn i Till arsstamman i Vadstena fastighetsaktiebolag,
Vadstena fastighetsaktiebolag, organisationsnummer 556051-2468
Vadstena kommun Till kommunfullmaktige i Vadstena kommun

Granskningsrapport fér ar 2025

Vi, av fullmaktige i Vadstena kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat
Vadstena fastighetsaktiebolags verksamhet.

Styrelse och vd ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt gallande bolagsordning,
agardirektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som galler for verksamheten.
Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern kontroll samt
prova om verksamheten bedrivits enligt fullmaktiges uppdrag och mal samt de lagar
och foreskrifter som galler for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god revisions-
sed i kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt utifran
bolagsordning och av ars/bolagsstamman faststallda agardirektiv. Granskningen har
genomforts med den inriktning och omfattning som behovs for att ge rimlig grund for

bedémning och prévning.

Vi har I6pande granskat protokoll och handlingar som erhallits fran bolaget. Under
aret har vi traffat bolagets styrelseordférande och verkstallande direktor.

Vi bedémer att bolagets verksamhet i allt vasentligt har skotts pa ett andamalsenligt
och frdn ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt.

Vi bedémer att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Vadstena, 2026-03-12

Christer Johansson Bo Johansson
Lekmannarevisor Lekmannarevisor

39






000 849 L9S

000 S6L ¢
000€ElLC L
000 S€9 v
0006lLLLL
000 €0S ¥
000 078 0Ol
000 €s6 €1
000 €79 9
000 LES O
000 601 8¢
000 0s€ Sl
000 ¢l9 8l
000 008 €l
000 80§ LE
000 S99 0¢
000 8ev L1
000 €9% 9
000 €96 0€
000 6€0 0E
0

000 ££0 £
000 ¢81 9¢€
000 7S¢ SL
0

000 8¢S 6¢
000 ¢y LL
000 ce8 L
000 SL€ 8¢
000 66¢ ¢9

aplensSuuaxe] §z0z

¥9€ 6SL L6E

9LLV6E L
L00¢cvL L
875 Cl9
S¥C 695 S
£/L2€60¢C
0€999/ 91
€68 ¢¢Cl 6
LEB VOV €
6178 689 91
€ceEBLY 8
6EL €EES CC
009 L1l 6C
090 085 ¥l
80969/ L
L 689 v
160 765 8
LES 699 L
850 0%l Ol
€€ 9¢8 S¢
ELCEI L
YELVYL 9
181 €€9 GE
vly SOV €L
¢09 08€ 91
L£9 SPl LS
§G6 SEV Gl
€L08Y9 €
L0 LEV CE
€eC V88l

peu88Aq+ ylew

apaeA Liopjoq jeloL

L1€ 1€ 98E

9Ll LOE |
L00€E/9 L
8179 665
€ES VLIS S
S0£ 060 ¢
S0S €EEE 91
709 640 6
LI V8EE
6775 €60 91
€C6 LEE8
€98 G/8 L¢
61/, 6CC 8¢
(AT RV
9¢8 leL L
689 ¢LS ¥
L0S S€S 8
€19685 L
9¢c L1001l
VEE 129 S¢
€L 0699
856 0L S
I8 ELE GE
81£80L¢l
790 9€/ Sl
L£9 588 S
0€8 0c6 ¥l
€1086S €
L8] 09€ ¢E
€EL 606 L1

peussiq
9pJeA uopjog

Lv08CT LL

009 /8
000 69
006 ¢l
CLL VS
cLS¢
S¢l eev
68¢ €
719 0¢
00¢€ 96v
00t 98
9/C /59
188 /87 L
80L ¥7¢8
8L LY
€SV 9ll
06S 89
810 0L
ce8 cel
000 S0€
005 ¢/L
9LL €L6
000 0ce
969 969
8ES 79
000 09¢ |
S¢l S0S
000 09
098 0L
00§ £€6

ylew

3paeA “uyexsuy

801 68€ LL9

509 06v €

965 8¢E ¢

G8E 8Y6 |

Sv76 667 0l
€09 /9L ¢

89¥ S¢9 61
S08 198 €1
€64 LBE S

Scy LLL 8E
(76 806 LC
LyY vEC VL
€V 996 0€
0€9 0¢l sl
6 9L 8l
LEL L¥Y Ol
110 0L6 EL
619 LE6 €

91€ 00¢ 81
Sl 898 97
SE6 9rE 0l
L9€ OVE 6

¢S6 €¢C 09
Ly CL0 EE
8¢9 €68 81
S00€LL L9
cr8 100 81
919 Lev 9

168 ¢8% O
650 96/ 6¥

peusSAq 1s8ipaey

JpieA‘uyeRysuy

G861

2861
cL/LLel
[4[Y"
LL0c/ev6l
810¢

LS61

7561
¢6/06/9861
€6/7¢6/9861
Lc0c¢

Lc0c

Lc0c
19/09/656L
VL6l

7961

9861

cLel
€6/98/0L61
2661

9961

861
L£/0£/69/8961
910¢

Lc0c

810¢

G861

7961

861

WieisSipaey

11v101

6.7 BSQJI91SeA
[C-C BSO[|U91SeA
8G:| BSQIRISEA

8 USXQ[IeA

LT UBJOIA

$ ueuids

0l UasoJ|os

6 USS04|0S

G USDBASNIO|S

| US1J3YsNo|S

¥ UsJepueIsaJoisyiy

Z USJepue3salolsyiy

| U3Jepueisaio)syiy

¥ usJeppry

| uadwing

| uagesyiseld
| Us1jau

| uadiey

Z uadey|ey
Z 19N040pj e
L1 I91I910H

| U318y
61 Ua3nJaH
Z y1eqesi|3

[ Udiueqeliq
| 12Wwapelq
ve:Z peisieg
| usuipelg
0L usjAsy

1319y8nseq

D] ‘LE-TL-§70T ApensSuniaxe) Yo apieA 1opjoq ‘uapieasSulugseysue ‘apuejjelsSipiey seusalaysnsey

89715095 QY S19Y311SP4 BUDISPEA



9¢c

8ec
44
88
9e¢
94
344
444
8y
8y
8y
LU

8el
444

861
344

55
83

8el
0ec

Al 134

LAIDAVIWEYA

(474

Lt
u

0¢

b

lejuy
3OVHVYD

899 Sl

L01

65¢

96t

088
175
8LCL

8¢5
el
045

968¢

W eI\

Lt

jeyuy

43 TIVAHO

ol

838
101
078
8(6
856
9¢5 |
166
56
£60 |
bl
8l
L5E |
et |
Gl6
6
56
568
188
8¢0 |

618 1
Loy |

7.0 1
6.6

eifysiepppain

LL

LL
9
9L
19
Lb
&8
09
L5
6L
£8
6
001
L6
&
98
L9
56
8L
65

£8

99

65
06

L5
JAY

e)jpPpay

43AYyLsSOdg VOITLANVS

vLL LS

819
L6l
85L
555 ¢
88¢
05L
696 |
9%
18L¢C
5L0¢
9¢6
91 |
85
L3ly
60¢
STaA4
0£5
989
ETAN

783

v0L0L

18L1
018

150 €
L6 ¢

W BIA

508

leyuy

9 Ll

O O T o I o o
=

<r

5l

)01 g )OI {

(474

~

N WO «— N N WO «~— NN O " I~
— = ~

<
~

Yo €

(443

[44

45
0l
Ll

44

44

8l

49

4

0L

91

44

8¢

Mg
noig

99 [4/ 11v10L
67:7 PSO|JR1SRA
) [T°T SOURISBA
8G:| BSQ3ISEA
3 UQLIA
LT UB|OIA
v ueads
01 U3s0J|05
6 U3s0J|0S
7 G UdNRASIONS
| | U3113ysnojs
7 UDJRPURISIQISNIY
7 U3IBpUBISI0IHIY
| UJRPUISAIQISHIY
7 Ualeppry
| uadwing
| uagelyiseld
z RENED
9 | uad.ey
£ 7 uageupley
¢ 1=3n0Ja ey
L1 13][310H
{ RURENER
61 uasiuay
¢ Ylagesi|g
S / U3luegeiq
| Jawapel
€7 peisieg
| uajuijyelg
¥ 01 U3|sy
wni |,
ML
ML ol

10-10-SZ02 peursoydurieasie Jwes eifysie ‘e ‘lejue seusajayuaser

815095 Y S19U311SEH PUDISPEA



VADSTENA

fastighets ab




