Bokslutskommuniké

Januari—december 2021

Affarsidé
Vasallen utvecklar och forddlar fastigheter till attraktiva
forvarvsobjekt.

Verksamheten

Vasallens uppdrag ar nu inne i en slutfas. Samtliga fastighe-
ter 4r nu salda varav nagra med tilltrade senare i avvaktan
pa fastighetsbildning och/eller en faststilld detaljplan. Den
kvarvarande verksamheten finns i sin helhet pa Rind6. Den
pagéende Coronapandemin har inte inverkat pa Vasallens
verksamhet i ndgon storre omfattning.

Under &ret som gatt har inga storre projekt paborjats.
Infrastrukturarbeten etapp 2 ar klart, endast mindre juste-
ringar och kompletteringar dterstar. Arbetet koncentreras
for narvarande pa att fa fram detaljplaner for bostader
samt verksamheter.

Samtliga byggnader som Vasallen haft som méal attiegen
regi bygga om och anpassa till civil verksamhet dr nu
ombyggda och salda till nya dgare.

I april tecknades ett forséljningsavtal med Tornstaden
AB omfattande samtliga kvarvarande fastigheter i Vasal-
len. Forsaljningen omfattar fyra fastigheter med byggnader
vilka dr uthyrda, samt tva fastigheter vilka ar obebyggda.
Tornstaden tilltradde fyra av fastigheterna under maj
madnad och resterande kommer att tilltrddas under aret
eller nér fastighetsbildning har kunnat genomforas. Under
oktober saldes vattentornet pa Rindo till en privatperson

som ska forvandla tornet till bostad. Tornet dr en profil-
byggnad pa Rind6 med sin narhet till Oxdjupet dér fin-
landsfarjorna passerar. Byggnaden dr Q-markt.

Vasallen har ett atagande att genomfora infrastrukturin-
vesteringar i form av vagar och ledningar inom Rindo
Hamn. Tidigare har etapp 1 av detta genomforts och nu
dven etapp 2 med undantag for en del mindre komplette-
ringar. Renoveringen av Rinddvagen ar klar och vagen ar
tagen i bruk. Som en f6ljd av pagaende planarbete vid Gre-
nadjaren, den tidigare regementschefsbostaden, kommer
ytterligare infrastrukturarbeten i form av vigar och led-
ningar att genomfOras nir planen dr antagen.

Tillsammans med Ake Sundvall Byggnads AB har det
fore detta marketenteriet byggts om till tio bostadsrattsla-
genheter. Byggarbetena paborjades i slutet av 2018 och
avslutades vid foregaende arsskifte, forsialjningsarbetet
pagar, atta av ligenheterna dr salda, sju har tilltrétts av
nya dgarna och den attonde kommer att Gverlamnas till
koparna senast 1 juni 2022. Képarna av ldgenheterna far
fantastiska bostdder med stora fonster och hogt i tak.

En hérlig utsikt 6ver hamnen dr en extra bonus. Intresset
fran presumtiva bostadskopare i brf Marketenteriet ar
fortsatt relativt bra men det tar langre tid for dem att
bestimma sig.

Tidigare under aret aterstod tre osélda lagenheter i
Strangnis som under sommaren har salts med tilltrade
under sista kvartalet.
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Aktierna i Vasallen 6vertogs under oktober av Statens
Bostadsomvandling AB (Sbo). Agarforandringen medfor
inga forandringar for Vasallens kunder, hyresgéster och
samarbetspartners utan avvecklingen fortgér som planerat.

Mal

Malen i Vasallen ska genomsyras av synsittet att hallbarhet
och socialt ansvar ar en viktig framgangsfaktor som bidrar
till att skapa ekonomiskt varde, samtidigt som bolaget med-
verkar till ett hillbart samhalle.

Mal for koncernen

* Avkastningen pa det genomsnittliga egna kapitalet 6ver
en foradlingscykel ska motsvara riskfria rintan plus 4
procentenheter.

* Soliditeten ska vara minst 50 procent.

* Réntetdckningsgraden ska Overstiga 2.

* Vasallens hyresgister ska vara mycket ndjda med Vasallen
som hyresvard. Detta indikeras genom att Vasallens resul-
tat vid matning av njd-kund-index ska vara lagst 80.

* Medarbetarna ska trivas med sitt arbete och vara friska.
Hogre livsstilskompetens bidrar till battre forutsattningar
for att trivas och prestera pa sin arbetsplats. Sjukfranva-
ron ska inte dverstiga 3 procent.

* Vasallen ska projektera, bygga samt forvalta anlaggningar
och byggnader med lag miljépéaverkan och god resurshus-
hallning. Energiforbrukningen ska vara lagre &n 100 kWh/
kvadratmeter och ar.

Maluppfyllelse

» Avkastningen blev negativ for 2021 och for de senaste fem
aren uppgar avkastningen i genomsnitt till 4,9 procent vil-
ket dverstiger malet med 0,5 procentenheter. Femarsmalet
uppnaddes darmed trots att resultaten de tva senaste aren
varit negativt. Avkastningen for de senaste tio aren blir
betydligt battre, 7 procent, vilket ska jamforas med ett
omriknat genomsnittmal f6r samma period om 4,3 pro-
cent. Avkastningen for Vasallens samtliga verksamhetsar,
totalt 23 ar, blir i genomsnitt 7,6 procent. Ett omraknat
genomsnittsmal for hela 23-arsperioden uppgar till 6,3
procent.

* Soliditeten uppgick till 94 procent vilket gor att malet
uppfylls.

» Réntetdckningsgraden ar negativ vilket gor att malet
inte uppfylls.

 Eftersom Vasallen salt de flesta fastigheter som hade
hyresgdster och aterstdende underlag ar for litet for att
maita s har ingen NKI-undersokning genomforts.

 Sjukfranvaron har inte varit mitbar eftersom Vasallen
inte haft ndgon anstilld personal under aret.

* Energiforbrukningen i byggnaderna per kvadratmeter
lokalyta blev 2021 lika stor som 2020, 43 kwh. Malet pa
100 kWh/kvm uppnaddes dirmed. Dé forandringar under
aret dven skett avseende bestdndets varma ytor, det vill

saga for de ytor vi betalar forbrukningen, har jaimforelse-
siffrorna justerats for att uppna jaimforbarhet mellan
aren. Samtliga byggnader som ska vara energideklarerade
har deklarerats.

Koncernens resultat och stéllning under perioden
Hyresintakterna uppgar till 2 178 (3 418) Tkr medan rorel-
seresultatet blev - 3234 (-18 591) Tkr.

Hyresintdkterna ar lagre jamfort med foregaende ar vilket
beror pa genomforda fastighetsforséljningar under aret.
Resultatet har ocksa belastats med garantikostnader -3 080
(- 5162) Tkr avseende tidigare fardigstallda projekt.

Uppskjuten skattefordran har bokats bort pa grund av
dgarforandringen.

Resultatet efter skatt uppgick till - 7 544 (-16 462) Tkr.
Koncernens likvida medel uppgick till 94 724 (89 335) Tkr.

Investeringar

Periodens investeringar i byggnader och anlaggningar upp-
gick till 533 (32 450) Tkr. Investeringarna har i sin helhet
utforts inom Rindé Hamn och avser i huvudsak den nya
infrastrukturen i form av ledningar och upprustning av
véigar. Minskningen jaimfort med 2020 beror pa i huvudsak
pa minskat behov av investeringar i avvaktan pa att nya
detaljplanen avseende villatomter blir godkédnd.

Medarbetare

Den 30 juni var 0 (1) personer anstéllda i Vasallen varav 0 (0)
kvinna och 0 (1) mén. Fran och med 1 juli 2020, och fram till
och med att bolaget avvecklas, hanteras Ipande drenden inom
koncernen av konsulter.

Handelser efter balansdagen
Vasallens VD, Leif Rytter, gick i pension den 31 januari
2022, tjansten 6vertas av Ann Eriksson, Sbo.

Moderbolag
Moderbolagets omsittning uppgick till 0 (0) Tkr.
Administrationskostnaderna, till vervigande delen
konsultkostnader for personal, uppgick till —4 8§31
(- 6 393) Tkr. Kostnadsminskningen jaimfért med samma
period foregaende ar beror pa att verksamheten avsevart
minskat i omfattning.

Moderbolagets finansiella resultat uppgick till -764
(5 781) Tkr vilket beror pa att resultatet har belastats med en
kostnad om 1 200 Tkr i form av nedskrivning av aktierna i
dotterbolag. Moderbolagets likvida medel uppgick till
44 564 (39 300) Tkr.
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Koncernens resultatrakning

Jan-dec Jan-dec
Tkr 2021 2020
Hyresintékter 2178 3418
Ovriga intakter 3 55
Nettoomsattning 2181 3473
Realiserat resultat projektutveckling 4908 -6183
Fastighetskostnader -3899 -7310
Avskrivningar -1593 -2178
Forsalinings- och administrationskostnader -4 831 -6 393
-5415 -22 064
Rorelseresultat -3234 -18 591
Andelar i intresseféretag och gemensamt
styrda féretags resultat -586 1585
Resultat fran évriga véardepapper och
fordingar som &r anlaggningstillgangar 1080 -1230
Finansiella intékter 207 1647
Finansiella kostnader -2 -12
Resultat fran finansiella poster 699 1990
Resultat fére skatt -2535 -16 601
Skatt pa arets resultat -5009 139
Periodens resultat -7 544 -16 462

Koncernens balansrakning

Tkr 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar

Byggnader och mark 28945 55 602
Pagéende nyanlaggningar 10 165 61701
Inventarier 1502 2587
Summa materiella

anlaggningstillgangar 40612 119890
Finansiella anléggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 0 5073
Andel i intresseforetag 1941 2826
Andelar i bostadsréattsféreningar 23426 8750
Andra langfristiga fordringar 12 000 0
Summa finansiella

anlaggningstillgangar 37 367 16 649
Summa anlaggningstillgangar 77979 136 539
Omsittningstillgangar

Kund- och hyresfordringar 1286 1982
Ovriga kortfristiga fordringar 3417 8472
Forutbetalda kostnader,

upplupna intakter 165 354
Summa kortfristiga fordringar 4868 10808
Kortfristiga placeringar

Likvida medel 94724 89335
Summa omsattningstillgangar 99 592 100143
SUMMA TILLGANGAR 177 571 236 682
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 10000 10000
Bundna reserver 2090 2090
Summa bundet eget kapital 12090 12090
Fritt eget kapital

Fria reserver 160 436 226012
Kapitalandelsfond 1891 2776
Periodens resultat -7544 -16 462
Summa fritt eget kapital 154783 212326
Summa eget kapital 166 873 224416
Avséttningar

Uppskjuten skatteskuld 290 354
Ovriga avséttningar 0 3760
Kortfristiga skulder

Forskott fran kunder 0 0
Leverantdrsskulder 689 4643
Ovriga skulder 9162 5603
Upplupna kostnader, férutbetalda intakter 557 1666
Summa kortfristiga skulder 10408 11912
SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 177 571 236 682
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Koncernens kassaflédesanalys

Moderbolagets balansrdkning i sammandrag

Jan-dec Jan-dec
Tkr 2021 2020 Tkr 2021-12-31 2020-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN TILLGANGAR
Rorelseresultat fore skatt -2535 -16 601 Anléaggningstillgangar
Justeringar for poster som inte ingar i Inventarier 0 0
kassaflodet -10290 -3186 Summa materiella
anlaggningstillgangar 0 0
Betald inkomstskatt 0
Finansiella anléggningstillgangar
Okning/minskning kortfristiga fordringar 5940 24616 Andelar i koncernbolag 299 230 295 430
Okning/minskning kortfristiga Uppskjuten skattefordringar 0 5073
rérelseskulder -1504 2794 Andra langfristiga fordringar 0 0
Kassaflode fran den I6pande Summa finansiella
verksamheten -8389 2035 anlaggningstillgangar 299 230 300503
Summa anléggningstillgangar 299 230 300503
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella Qmséttningstillgéngar
anlaggningstillgangar -533 -32 450 Ovriga kortfristiga fordringar 63 303 107 405
Forsaljning av materiella Summa kortfristiga fordringar 63303 107 405
anlaggningstillgangar 91546 30
Utdelning fran intressebolag 300 6500 Kortfristiga placeringar
Forsalining av finansiella Likvida medel 44 564 39 300
anlaggningstillgéngar 17320 0 Summa omsittningstillgangar 107 867 146 705
Investering i finansiella SUMMA TILLGANGAR 407 097 447 208
anlaggningstillgangar -43775 0
Férandring av finansiella
anlaggningstillgangar -1 080 1080 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Kassafléde fran investerings- Eget kapital
verksamheten 63 778 -24 840 .
Bundet eget kapital
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN Atiekapital 10000 10000
Utbetald utdelni 50000 195000 Bundna reserver 2090 2090
etald utoeining : . Summa bundet eget kapital 12090 12090
Amortering 0 0
Kassafldde fran finansierings- Fritt eget kapital
verksamheten -50 000 -125 000 Balanserad vinst 142 292 201916
Periodens resultat -6 783 -9624
Periodens kassafléde 5389 147805 Summa fritt eget kapital 135509 192292
Likvida medel vid periodens bérjan 89 335 237 140 Summa eget kapital 147 599 204 382
Likvida medel vid periodens slut 94724 89 335
Kortfristiga skulder
Skulder till dotterbolag 254 677 240474
Ovriga skulder 4823 2352
Summa kortfristiga skulder 259 500 242 826
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 407 099 447 208

Moderbolagets resultatrdkning i sammandrag

Tkr Jan-dec 2021 Jan-dec 2020
Fakturerade tjanster 0 0
Nettoomsattning 0 0
Administrationskostnader -4 831 -6 393
Summa rérelsens kostnader -4 831 -6 393
Rérelseresultat -4 831 -6 393
Finansnetto -764 5781
Resultat efter finansiella poster -5595 -612
Bokslutsdispositioner 3885 -9148
Skatt -5073 136
Periodens resultat -6 783 -9 624
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Definitioner

BOA
Bostadsarea; bruksarea fér boutrymmen.

BTA

Bruttoarea; summan av arean i samtliga
vaningsplan, matt vid omslutande ytter-
véggars utsidor.

Direktavkastning

Driftnetto fastigheter dividerat med
anlaggningstillgadngarnas genomsnittliga
bokférda varde.

Driftnetto fastigheter
Nettoomsattning minus fastighetskostnader
(for de fastighetsédgande bolagen).

Forvaltningsfastighet
Fastighet som innehas i syfte att generera
hyresinkomster eller véardestegring.

Justerat eget kapital
Eget kapital inklusive obeskattade reserver
med avdrag for uppskjuten skatt 21,4 procent.

Kassaflode fran den I6pande
verksamheten

Har redovisas paverkan av foretagets huvud-
sakliga verksamhet. Beloppet berdknas som
resultat efter finansiella poster med aterlagg-
ning av vardefoérandringar enligt IFRS och
andra ej likviditetspaverkande poster, betald
inkomstskatt samt férandring av féretagets
rérelsekapital.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Hér redovisas de atgarder som medfort for-
andringar i storleken och sammanséttningen
av foretagets upplaning och eget kapital.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Har redovisas férvérv och avyttring av
anlaggningstillgdngar och sadana placeringar
som inte inryms i Kassa och bank.

LOA
Lokalarea.

Marknadsvérde
En fastighets mest sannolika pris vid en for-
séljning pa en 6ppen fastighetsmarknad.

Nyuthyrning

Som nyuthyrning raknas ett nytecknat hyres-
avtal med en hyresgést foér en ny lokal/bostad.
Vid omteckning av avtal raknas endast eventu-
ell utdkad area som nyuthyrning.

Rantabilitet pa eget kapital
Arets resultat i férhallande till genomsnittligt
justerat eget kapital.

Rantabilitet pa sysselsatt kapital

Resultat fore skatt som justerats genom ater-
féring av de finansiella kostnaderna i procent
av genomsnittligt sysselsatt kapital.

Rantetackningsgrad

Resultat fore skatt som justerats genom ater-
féring av orealiserade vardeférandringar fastig-
heter, realiserade vardeférandringar fastigheter,
resultat frdn andelar i joint ventures samt de
finansiella kostnaderna och dérefter satt i rela-
tion till de finansiella kostnaderna.

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansom-
slutningen.

Sysselsatt kapital

Balansomslutningen minskad med icke
rantebarande skulder, inklusive latent skatt.
Genomsnittligt sysselsatt kapital beraknas
som ingéende plus utgadende sysselsatt
kapital dividerat med tva.

Uthyrningsgrad
Kontrakterad lokalarea dividerat med total
uthyrningsbar lokalarea.

Vinstmarginal
Arets resultat dividerat med nettoomsattningen.

Vinst per aktie
Avrets resultat dividerat med genomsnittligt
antal aktier under aret.

Overskottsgrad
Driftnetto fastigheter i procent av hyres-
intakterna.

Redovisningsprinciper

Vasallen redovisar koncernen enligt Bokforingsnimndens allménna rad BENAR 2012:1 Arsredovisning och

koncernredovisning (K3) fran och med 1 januari 2019.

Denna bokslutskommuniké har ej varit féremal fér revisorernas granskning.

Arsredovisning och hallbarhetsredovisning 2021 publiceras den 30 mars.

Fragor om bokslutskommunikén besvaras av Verkstallande direktér Ann Eriksson, tel 070-694 86 00.

Orebro den 15 februari 2022
Vasallen AB

Styrelsen
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