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Kort om Vasallen

Affarsidé
Vasallen utvecklar och foradlar fastigheter till attraktiva
forvarvsobjekt.

Vardegrund
Motet med Vasallen ska kdnnetecknas av engagemang,
vardeskapande och hallbarhet.

Utvecklingsbestand

Vasallens fastighetsbesténd finns nu endast i Vaxholm.
Bestandet uppgar till cirka 7 000 kvadratmeter lokalarea och
cirka 5 hektar mark. Marken kan i framtiden anvéndas till
savil bostdder som verksambheter. I stort sett all den utveck-
lingsbara marken &r nu sald med senare tilltraden.

Historik

Vasallen bildades 1997 med uppdrag att omvandla nedlagda
férsvarsanlaggningar. Sedan starten har bolaget forvirvat
totalt 1 280 000 kvadratmeter lokaler. I stort sett allt 4r nu
salt, en del av de sdlda byggnaderna har i avvaktan pa detalj-
plan dnnu inte tilltrétts av kdparen. Endast nagra fa byggna-
der omfattas 4nnu inte av kopeavtal. Totalt har Vasallen
investerat 4 950 Mkr i de fastigheter som forvirvats. Intak-
terna fran forsaljningar uppgar till cirka 7 000 Mkr. Fastig-
hetsbestandet virderades internt vid arsskiftet till 93 Mkr
varav cirka halften av virdet omfattas av forsiljningsavtal.

Organisation

Vasallen har till och med mitten av 2019 arbetat med en liten
kundnéra utvecklings- och forvaltningsorganisation pa de
orter dir verksamhet bedrivits. Under aret avvecklades i
stort sett all egen personal da verksamheten minskat i
omfattning. Bolagets verksamhet upprétthalls med en VD
och en ekonom pa deltid samt ett varierande antal konsul-
ter. Avvecklingen av bolagets verksamhet fortgar och i slutet
av 2020 kommer sannolikt de flesta av de nu aterstaende
fastigheterna ha 6vergatt till nya dgare.

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Vasallen AB
(publ), org. nr. 556475-4793, far harmed avge arsredo-
visning och koncernredovisning samt hallbarhetsredo-
visning for verksamhetsaret 2019. Hallbarhetsredovis-
ningen foljer principerna i GRI G4, niva ”In Accordance
Core” och utgor Vasallens hallbarhetsrapport enligt
Arsredovisningslagen.



\Vd-ord

Projektet Vasallen dr nu inne pé finalen,
de flesta fastigheterna dr salda och nu ater-
star att avsluta pagéende projekt samt
sdlja de sista fastigheterna. Under aret
overgick Vasallen till att redovisa koncer-
nen enligt Bokforingsndmndens allménna
rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3) fran och med

1 januari 2019 pé grund av sin minskade
verksambhet. Tidigare har IFRS tillimpats.
Arets resultat blev —12 Mkr p4 nedersta
raden att jimfora med 84 Mkr foregéende
ar. Att koncernen inte ldngre redovisar
vinst beror pa att savél hyresintikter som
intékter fran forséljningar av fastigheter
har minskat kraftigt. Under aret avveckla-
des Vasallens platsorganisation i Vax-
holm. Detta tillsammans med driftkostna-
der och garantidtaganden for tidigare pro-
jekt innebdr att kostnaderna 6verstiger
intdkterna under aret.

I'slutet av 2018 igéngsattes det sista
bostadsprojektet, brf Marketenteriet, pa
Rind& och projektet fortskrider som pla-
nerat om dn nagot forsenat jAmfort med
den ursprungliga tidplanen. Marketente-
riet ir ett samarbetsprojekt med Ake
Sundvall Byggnads AB och inflyttning ar
beriknat till hosten 2020. Samtliga 6vriga
lagenheter som producerats och fardig-
stéllts i Vaxholm av Vasallen samt av sam-
arbetspartnern BRABO ir sélda. I
Stringnis aterstar tre 1genheter som
annu inte funnit kopare. Bostadsmarkna-
den i Strangnis har stagnerat och kdpare
har relativt mycket att vélja bland.

Infrastrukturarbeten i form av viagar
och ledningar har avslutats under aret och
nu aterstar att renovera en del av Rind6va-
gen vilket beridknas vara klart till somma-
ren 2020.

Planarbete pagar for att skapa cirka 20
villatomter intill Grenadjirsvillan. Planen
innebdr att en mindre vig som forbinder
omradet med lansvigen ska renoveras och
byggas om.

I enlighet med tidigare tecknade forsilj-
ningsavtal tilltridde Tornstaden mark
med byggnader beldget i huvudsak norr

om Rind6vigen och Ockeré Maritime
Center AB 6vertog hamnen under slutet
av aret. Under aret genomfordes ocksa
nagra mindre fastighetsforsiljningar till
verksamhetsutovare pa Rindo.

I balansrakningen &r fastigheterna upp-
tagna till 57 (92) Mkr och marknadsvéardet
beddms uppga till 93 (170) Mkr. Pagaende
projekt, till 6vervigande delen bestaende
av ombyggnationen av fd Marketenteriet,
uppgar till 29 (8) Mkr.

Hallbarhet

Hallbarhet ar ett nyckelord i de flesta
verksamheter idag. Sa dven i Vasallen déar
vi har fokuserat vart hallbarhetsarbete pa
tre nyckelomraden: fastigheterna, kun-
derna samt personalen.

Nar det géller fastigheterna sa har vi
tidigare ar i samband med ombyggnatio-
ner finslipat energianvindningen och for-
béttrat fastigheternas driftnetto. Som
exempel kan ndmnas att de kaserner som
konverterats till bostdder fatt helt nya ven-
tilations- och virmesystem med éatervin-
ningsaggregat. Eftersom byggnaderna
siljs sa snart de dr klara sa lamnar de inga
eller endast smé positiva avtryck i Vasal-
lens energistatistik. Vi har kunnat f6lja
foreningarna som forvirvat byggnaderna
och vet att energiforbrukningen forbatt-
rats avsevart jamfort med tidigare.
Ombyggnaden och dteranvandningen i
stéllet for rivning av de gamla byggna-
derna blir ocksa positivt for miljon.

En annan hallbarhetsaspekt ér att de
infrastrukturella satsningar som har gjorts
och pagar ar en atervinning och forbétt-
ring som Okar attraktiviteten och ddrmed
ocksa bidrar till att forlanga livslangden
pa de miljéer som byggdes upp fér mer 4n
ett sekel sedan.

Vi har tidigare genomfort arliga kund-
dialoger dar alla hyresgister tillfragats om
vad de tycker om Vasallen och vad som
hiander inom Vasallens omraden. Detta
har skett inom ramen for s kallade NKI-
undersékningar (NKI = n6jd kund index).
Under de ar som undersdkningarna

genomfordes fick Vasallen hoga betyg av
hyresgisterna. Senaste undersékningen
genomfordes 2017 och gav ett NKI-index
om 85 vilket far betraktas som ett gott
betyg. Déa sé stor andel av fastigheterna
salts och det &r relativt fa hyresgister kvar
har vi beslutat att inte genomf6ra nagon
mer NKI-undersokning. Vi dr mycket
glada 6ver de goda resultat vi uppnatt
genom aren och ar 6vertygade att det har
varit till hjilp for de féretag som tagit Gver
fastigheterna.

Samtliga anstillda forutom underteck-
nad samt en ekonom pé deltid har ldmnat
Vasallen i takt med att bolaget verksamhet
avvecklas. Det dr darfor svért att tala om
hallbarhetsarbete och personal. Vasallen
har uppmuntrat de anstillda att fortbilda
sig for att vidmakthalla sina kunskaper
och hélla sig ajour med utvecklingen inom
sina respektive omraden. Det har varit
bra for bade Vasallen och for den anstéllde
som pa det sdttet haller sig attraktiv pa
arbetsmarknaden.

Fastighetsutveckling ska ske bAde med
hinsyn till ménniskor och miljo och jag
tror att vi sa hir langt har klarat det utan
négra stora klavertramp.

Projektet Vasallen dr nu inne i slutfasen,
uppdraget fran dgaren att utveckla fastig-
heterna pa marknadens villkor for att slut-
ligen sélja dem kan vl dirmed vara i stort
sett fullbordat.

Under aren har bolaget delat ut 3,7 Mdr
kronor (inkl den nu foreslagna utdel-
ningen om 125 Mkr) till 4garen och pro-
jektets avkastning pa det egna kapitalet
fran och med starten till och med 2019
uppgar till 7,8 procent vilket dverstiger
malet med 1,3 procentenheter. Med tanke
pa projektets omfattning och komplexitet
tycker jag det ar ett resultat vi kan vara
stolta over.

Leif Rytter
Verkstallande direktor
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\Verksamheten

Vasallens verksamhet gar nu in i en slutfas.
Den kvarvarande verksamheten finns i sin
helhet pa Rind6 dar den 6vervigande
delen av fastighetsinnehavet ar salt med
senare tilltrade. For de fastigheter som
annu ar osalda dr malsittningen att slut-
fora forsiljning innan aret gatt till &nda.

Den totala lokalarean uppgar till cirka
7000 (23 000) kvadratmeter varav cirka
1 000 kvadratmeter utgors av omstall-
ningsytor dvs byggnader som ska
genomga omfattande ombyggnad till
annan anviandning dn den tidigare.

Vasallen har ett atagande att genomf6ra
infrastrukturinvesteringar i form av vigar
och ledningar inom Rind6 Hamn. Tidi-
gare har etapp 1 av detta genomforts och
nu pagar etapp 2 som i huvudsak utspelar
sig pa den Ostra delen av kasernomradet
inklusive hamnen. Projektet dr till Gverva-
gande delen genomfort dock aterstar att
renovera del av Rindévigen vilket berdk-
nas vara genomfort till sommaren 2020.

Byggandet av bostdder pagar nu i det
fore detta marketenteriet, projektet
genomfors som ett joint venture tillsam-
mans med Ake Sundvall Byggnads AB.
Byggarbetena paborjades i slutet av 2018
och det kommer att bli tio unika bostads-
rattsldgenheter med utsikt 6ver hamnen.
Inflyttning berdknas kunna ske under hos-
ten 2020.

Ombyggnaden av den fore detta brand-
stationen till gym avslutades under varen
och hyresgésten, Fysioplus, kunde under
april limna andra lokaler p4 omradet och
flytta in.

Det aterstar fortfarande nagra fa osalda
lagenheter fran tidigare projekt i Striang-
néds medan samtliga ldgenheter och radhus
fran tidigare projekt pa Rindo ar sélda.
Intresset fran bostadskopare ar fortsatt
relativt bra men det tar ldngre tid for
koparna att bestimma sig.

Mal

Malen i Vasallen ska genomsyras av syn-
sdttet att hdllbarhet och socialt ansvar dr
en viktig framgangsfaktor som bidrar till
att skapa ekonomiskt virde, samtidigt
som bolaget medverkar till ett hallbart
samhille.

Mal fér koncernen

* Avkastningen péa det genomsnittliga
egna kapitalet over en foradlingscykel
ska motsvara riskfria rintan plus 4
procentenheter.

« Soliditeten ska vara minst 50 procent.

« Rintetdckningsgraden ska Overstiga 2.

» Vasallens hyresgister ska vara mycket
nojda med Vasallen som hyresvird.
Detta indikeras genom att Vasallens
resultat vid métning av n6jd-kund-index
ska vara lagst 80.

* Medarbetarna ska trivas med sitt arbete
och vara friska. Hogre livsstilskompe-
tens bidrar till béttre forutsiattningar for
att trivas och prestera pa sin arbetsplats.
Sjukfranvaron ska inte Gverstiga
3 procent.

* Vasallen ska projektera, bygga samt for-
valta anlaggningar och byggnader med
lag miljopéaverkan och god resurshus-
hallning. Energiférbrukningen ska vara
lagre dn 100 kWh/kvadratmeter och ar.

Maluppfyllelse

* Avkastningen blev negativ for 2019 och
for de senaste fem &ren uppgar avkast-
ningen i genomsnitt till 6,1 procent vil-
ket overstiger malet med 1,5 procenten-
heter. Femarsmalet uppnaddes dirmed

Avkastningen for de senaste tio aren blir

betydligt battre, 12,5 procent, vilket ska
jamforas med ett omriknat genomsnitt-
mal fér samma period om 5,3 procent.
Avkastningen for Vasallens samtliga 22
verksamhetsar uppgér i genomsnitt till

-orvaltningsberattelse

7,8 procent. Genomsnittsméalet for mot-
svarande period uppgar till 6,5 procent.
Soliditeten uppgick till 95 procent vilket
gor att malet uppfylls.
Réntetdckningsgraden dr negativ vilket
gOr att malet inte uppfylls.

Eftersom Vasallen salt de flesta fastighe-
ter som hade hyresgéster och aterstaende
underlag ar for litet for att méita sa har
ingen NKI-unders6kning genomforts.
Sjukfranvaron uppgick till 0,0 procent
vilket gor att malet uppfylls.
Energiférbrukningen for 2019 uppgick
till 54 (100) kWh, vilket ar nagot lagre
an foregdaende ar. Malet pa 100 kWh/
kvm uppnaddes ddrmed. D4 édven {or-
andringar under aret skett avseende
bestandets varma ytor, det vill sdga for
de ytor vi betalar forbrukningen, har
jamforelsesiffrorna justerats for att
uppnd jamférbarhet mellan ren. Samt-
liga byggnader som ska vara energide-
klarerade har deklarerats.



Koncernens resultat och stalining

Hyresintékterna uppgar till 6 651
(6 648) Tkr medan rorelseresultatet blev
-13 340 (102 892) Tkr.

Hyresintikterna lag kvar pa i stort sett
samma niva som foregadende ar men kom-
mer att minska under kommande ar som
en foljd av forsiljningarna som genomfors.
Forsiljningar av byggnader och mark
under aret gav en bruttovinst om 11 784
(138 744). Garantikostnader och avveck-
lingskostnader f6r verksamheten dr nagot
hogre an forvintat varfor resultatet for
2019 blev siamre dn vad som tidigare
antagits.

Under perioden 6verlimnades den
overvigande delen av den kvarvarande
markarealen till Tornstaden AB ienlighet
med tidigare tecknat forsaljningsavtal.
Marken som Tornstaden forvarvade
omfattas inte av detaljplan. Hamnen,
nagra mindre fastigheter samt sex ldgenhe-
ter och tva radhus séldes ocksa under aret.
Den totala intdkten for fastighets- och
lagenhetsforsédljningarna uppgick till
82700 (582 000) Tkr. De salda lagenhe-
terna som Vasallen forvérvat fran brf
Oxdjupet saldes till anskaffningsvérdet
eller strax dérunder.

Vasallens fastighetsbestdnd har intern-
vérderats till 93 (170) Mkr varav dvervé-
gande delen &r virderat i enlighet med
tecknade forsiljningsavtal.

Resultatet efter skatt uppgick till
-11 964 (83 654) Tkr. Koncernens likvida
medel uppgick till 237 140 (245 630) Tkr.
Islutet av aret avvecklades den tidigare
kreditreserven d4 bedomning var att den
inte ldngre var nddvindig.

Vinstdisposition
Forslag till vinstdisposition framgér av
sidan 9.

Investeringar

Kvartalets investeringar i byggnader

och anldggningar uppgick till 45 362
(229 029) Tkr. Investeringarna har i sin
helhet utforts inom Rindd Hamn och
avser i huvudsak den nya infrastrukturen
iform av ledningar och upprustning av
vigar, ombyggnad av marketenteriet till
bostdder samt brandstationen till nytt
gym. Minskningen jamfort med 2018
beror pa minskat behov av investeringar
ndr en stor del av fastighetsbestandet salts.

Medarbetare

Den 31 december var 2 (7) personer
anstillda i Vasallen varav 1 (3) kvinnor
och 1 (4) mén.

Handelser efter balansdagen
Corona-virusets framfart i Sverige och
omvirlden har paverkat eller kommer att
péaverka oss alla. Annu s linge har inte
detta fororsakat nagra patagliga storningar
1 Vasallens verksamhet. Emellertid ar
bolaget exponerat for olika typer av risker
ochidetta fall sa ar det svart att veta hur
och nér vi drabbas. Det kan handla om till
exempel forsening i fardigstéllande av
entreprenader, olika myndighetsbeslut
eller andra atgérder som ligger utanfor var
kontroll liksom att efterfragan pa bostader
minskar eller att hyresgister far svarighe-
ter av olika slag.

Moderbolag

Moderbolagets omsittning uppgick till 22
(706) Tkr. Administrationskostnaderna,
till 6vervdgande delen personalkostnader,
uppgick till 14 566 (11 927) Tkr. Kostnads-
Okningen jamfort med samma period fore-
gaende ar beror till 6vervigande delen pa
avvecklingskostnader for personal som

sagts upp under aret kostnadsforts i sin
helhet. Moderbolagets likvida medel upp-
gick till 237 140 (245 626) Tkr.

Ledande befattningshavare

Riktlinjer for erséttning till ledande befatt-
ningshavare framgar av bolagsstyrnings-
rapporten, sidan 35. Likvil framgar hur
tillsittande och entledigande av styrelsele-
damoter sker av bolagsstyrningsrappor-
ten, sidan 36.

Hallbarhetsrapport

Enligt Arsredovisningslagen ska alla
storre foretag fran och med rakenskaps-
aret 2017 uppritta en hallbarhetsrapport.
Vasallens hallbarhetsredovisning, sidorna
23-33, utgdr denna hallbarhetsrapport.

VASALLEN ARSREDOVISNING 2019



Risker, mojligheter och kanslighetsanalys

Utveckling och féradling av fastigheter
innebar saval mojligheter som risker.
Genom sin verksamhet &r koncernen
exponerad for olika slags risker som
kan fa betydelse for framtida resultat
och finansiell stallning. Ledningen ar
ansvarig for att risker beaktas vid styr-
ningen av verksamheten och rapporterar
riskhanteringen till styrelsen.

Marknadsbakgrund
Vasallens fastighetsbestand dr i stort sett
utvecklat och salt till externa képare. Med
nagra fa osalda byggnader pa Rindo ver-
kar bolaget pa en mycket geografiskt
avgransad marknad.
Transaktionsvolymen pa den svenska
marknaden for helaret 2019 uppskattas av
Newsec till dryga 218 miljarder kronor vil-
ket dr en ordentlig 6kning sedan senaste
rekordet 2016. Efterfragan pa fastigheter
har 6kat de senaste aren. Rantorna ar fort-
satt laga och mycket pekar pa att efterfra-
gan fortsétter framover. Andelen utliand-
ska investerare har 6kat da Sverige upp-
levs som stabilt och forutsigbart bade
ekonomiskt, politiskt och legalt.

Operativa risker

Forvarv

Det finns bade mojligheter och risker
kopplade till forvérv. Risken vid forvarv
ar kopplad till finansieringskraven. Ett for
stort innehav av utvecklingsfastigheter
innebér ofta ocksa en finansiell belastning
till dess att forsiljning kan genomforas.
Nagra forvirv dr inte langre aktuella.

Foéradling

En risk &r att Vasallen inte far igenom
detaljplaner som tillater en ekonomiskt
barkraftig utveckling. Det ar ocksa en risk
nér ett planarbete drar ut pa tiden. Vasal-
lens medarbetare lokalt har ett ndra sam-
arbete och tita kontakter med berdrda
instanser.

Utveckling av byggritter for i huvudsak
bostédder har under de senaste aren varit
det dominerande inslaget i koncernens
utvecklingsarbete. Bostider har skapats i
Eldsundsviken, Stringnds och i Rindo
Hamn, Vaxholm. Ligen intill vatten, nér-
het till storstad eller citykdrna dr en stark
faktor for framgang. Utvecklingsarbetet
med bland annat planer fortgar men ar nu
av mycket liten omfattning jaimfort med
tidigare d& det mesta dr salt och overlatet
eller kommer att dverlatas till nya dgare.
Vasallens sista bostadsprojekt, brf Marke-
tenteriet, startades i slutet av 2018 och
berdknas vara klart for inflyttning hdsten
2020. Projektet genomfors som ett sam-
riskprojekt tillsammans med Ake Sund-
vall Byggnads AB. Intresset fran bostads-
kopare att forvirva lagenheter i brf Mar-
ketenteriet ar stort och forséljningsarbetet
beridknas starta under varen 2020.

I och med att det inte langre finns
nagra osalda ldgenheter frén tidigare pro-
jekt, sa dr Vasallens riskexponering i
bostadssegmentet mycket liten jAmfort
med tidigare. Osélda bostadsrittslagenhe-
ter 1 brf Marketenteriet vid fardigstallan-
det ska enligt avtal forvirvas av Vasallen
och Ake Sundvall byggnads AB. De osalda
lagenheterna kan sedan hyras ut eller siljas
iett senare skede. Bostadsrittsforening-
arna koper ombyggnationerna till fast pris
vilket innebir att Vasallen och Ake Sund-
vall Byggnads AB patar sig risken att kost-
naderna Overstiger de berdknade.

En risk i foradlingsarbetet &r att efter-
fragan pa den aktuella hyresmarknaden ar
for svag for att fylla upp de vakanser som
finns i bestandet. Detta kan innebéra att
Vasallen inte fyller vakanta ytor i tillrick-
lig omfattning eller tillrackligt snabbt for
att fa ett positivt driftresultat i bolaget
inom rimlig tid. Efter genomf6rda forsélj-
ningar, en hel del med framtida tilltrdden,
bestar bestandet av fa lokalytor i uthyr-
ningsbart skick.

Vasallen arbetar med hyresavtal med olika
16ptider. For att kunna ata sig en investe-
ring krévs langre kontraktstid alternativt
en godtagbar garanti fran hyresgisten.
Dessutom krévs en tydlig ansvarsfordel-
ning mellan Vasallen och hyresgéisten.
Genomsnittsldngden pa de kvarvarande
hyresavtalen i portfoljen ar drygt ett ar. Av
det totala arshyresvardet om cirka 4 (5)
Mkr kommer hyresavtal till ett arshyres-
varde om 3 (4) Mkr, cirka 71 (33) procent,
att omforhandlas under innevarande och
néstfoljande ar. En hyresférandring med
10 procent pa de avtal som ska omfor-
handlas under de kommande tva aren
paverkar arshyran positivt eller negativt
med cirka 0,3 (0,2) Mkr.

En risk kopplad till fastigheternas viarde
ar eventuella miljoskulder som kan finnas
imark eller byggnader. Osidkerheter kring
framtida kostnader f6r saneringar har en
negativ paverkan pa vérdet. Vasallen arbe-
tar systematiskt med att savil inventera
som sanera miljoskulder.

De fastigheter och anldggningar som
idag dr salda har haft en gedigen doku-
mentation kring detta och for de kvarva-
rande anldggningarna ar arbetet med
dokumentationen langt framskridet.
Malet ér att all sanering kopplad till tidi-
gare verksamhet ska vara slutford vid for-
siljningen och att allt miljoskadligt
inbyggt material ska vara dokumenterat
och saneringskostnaden prissatt.

Virdeforandring pé fastigheter star
enskilt for en mycket stor resultatpéver-
kan. Eftersom cirka hélften av virdet pa
fastigheterna ar kopplat till underteck-
nade avtal med kopare ar risken for
Vasallens del lag.

Forsaljning

Vasallens strategi har varit och ir att sélja
utvecklade fastigheter nar basta mojlighet
uppstar. Transaktionsvolymen pd den
svenska fastighetsmarknaden uppgick till



cirka 218 (155) miljarder under aret.
Vasallen har sélt av storre delen av sitt
bestand, en del med framtida tilltrdden,
vilket medfor att risken att inte kunna
genomfora forsiljningar har minskat
avsevirt. I och med dessa férsdljningar
har ocksé hyresintdkter minskat och drift-
nettot blivit negativt. I och med de goda
resultaten i genomforda forsiljningar har
bolagets likviditet inte blivit s& anstrangd
som den annars hade kunnat bli.

Vikande marknadsvirden slar direkt
mot byggrattsviarden vilket ocksa dr en
risk som minskat avsevirt i takt med de
omfattande forsiljningarna.

Finansiella risker
Finansieringsrisk
Vasallens finansiella strategi dr avsedd att
sikerstalla att erforderliga kreditfaciliteter
vid var tid finns tillgdngliga f6r koncernen.
Kreditbehov definieras som summan av
refinansiering och finansiering av Vasal-
lens verksamhet under en viss period.
Finansieringsrisk definieras som:
» Kreditgivarna har svart att infria sina
utféstelser, eller
¢ Vasallens kreditvardighet har férsam-
rats till den grad att det uppstar svarig-
heter att erhalla finansiering.
Finansieringsrisken hanteras genom att
via avtal sdkerstélla tillgédnglighet till kre-
ditfaciliteter med hédnsyn taget till plane-
rade investeringar och férsiljningar.
Finansieringsrisken ska darutéver hante-
ras sé att kreditbehovet kan tillgodoses
dven vid ovdntade forseningar av plane-
rade forsiljningar.

Réanterisk

Rénterisken definieras som risken for att
ranteférandringar far en negativ paverkan
pa koncernens resultat och kassaflode.
Réntederivat kan anvidndas for att struk-
turera rantebindningstiden.

Likviditetsrisk

Koncernen dr utsatt for risken att vid ett
visst givet tillfille inte ha tillrackligt med
likvida medel (betalningsberedskap) for att
kunna fullgora sina ataganden. Denna risk
hanteras genom att en likviditetsreserv
finns tillgénglig.

Overskottslikviditet inom koncernen
ska i forsta hand anvédndas for att aterbe-
tala externa lan. Likvida medel darutéver
ska héallas som banktillgodohavanden eller
placeras i likvida instrument.

Likviditetsreserven ska utgoras av lik-
vida medel (banktillgodohavanden eller
likvida instrument) och omedelbart till-
gingliga kreditfaciliteter med en tersta-
ende 16ptid om minst sex ménader. Likvi-
ditetsreserven ska vid var tid uppgé till
minst 100 procent av kommande sex
manaders kreditbehov.

Valutarisk

Valutarisk ar risken for att viaxelkursfor-
andringar ska ha en negativ paverkan pa
koncernens resultat eller kassafloden.
Valutarisk far ej forekomma.

Motpartsrisk

Vasallen ska endast anlita motparter som
beddms vara vilrenommerade och kunna
fullgora sina dtaganden. De banker och
finansieringsinstitut som Vasallen samar-
betar med ska ha ldgst en lang rating A
enligt Standard & Poor’s eller motsva-
rande A2 hos Moody's.

Kanslighetsanalys per
2019-12-31

I analysen belyses den resultateffekt som
uppkommer dé respektive parameter scha-
blonmassigt berdknas 6ka eller minska for-
utsatt att allt annat dr ofordandrat. De para-
metrar som har storsta paverkan pa resulta-
tet dr forandringar i hyresintakter, hyres-
bortfall pa grund av vakanser, forandringar

i fastigheternas driftkostnader, vardefor-
dndringar samt finansiella kostnader.

Hyresintdkter
Arshyran for &r 2019 uppgick till 6 (5) Mkr.
100 (69) procent av hyresintdkterna i kon-
cernens bestand kommer fran uthyrning av
kommersiella lokaler. Vasallens portfolj av
tecknade hyreskontrakt har ett drshyres-
virde om 4 (4) Mkr.

Av den totala hyresportfoljen utgors
0 (19) procent eller 0 (1) Mkr av offentliga
hyresgister. Kontraktsportfoljens genom-
snittliga bindningstid uppgar till cirka 1,5
(1,5) ar.

Vakanser

Vid arsskiftet uppgick den ytméssiga
vakansgraden till 30 (59) procent. Den
ekonomiska vakansgraden ér betydligt
lagre dé en stor del av de idag lediga
ytorna ar forradslokaler och liknande.

I vakansgraden ingar ocksé dnnu oforad-
lade lokaler.

Fastighetskostnader

Fastigheternas drift- och underhallskost-
nader, fordelat pé vigd total lokalarea,
uppgar till 560 (443) kr/kvm. De relativt
stora forsiljningarna under senare ar ar en
orsak till hdjningen gentemot tidigare ar.
Driftkostnaderna kommer pa grund av
kommande forsédljningar fortsitta att
sjunka i kronor riknat samtidigt som
kostnaden per kvadratmeter 6kar dé det
blir allt farre ytor att férdela de fasta eller
halvfasta driftkostnaderna pa. Den enskilt
storsta fastighetskostnaden dr energi, vars
andel var 15 (22) procent. Driftkostnader-
nas omfattning paverkas generellt av fast-
igheternas ldge, grad av forddling, hyres-
gdstsammansittning, modernitet och
standard.
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Réntekostnader

Vasallen har som mal att ha en soliditet
som Overstiger 50 procent i genomsnitt
under en femarsperiod. Vid arsskiftet var
soliditeten 95 (82) procent vilket medfor
att kénsligheten for ranteférandringar ar
och har varit relativt liten. Réntekostna-
den under 2019 uppgick till 1 (1) Mkr.
Skulden till kreditgivare uppgick till 0 (0)
Mkr. Under aret hade Vasallen en skuld
under 0 (0) dagar.

Kénslighetsanalys

Férandring med 1 %
Hyresintékter
Vakanser
Driftkostnader
Réntekostnader

Resultateffekt
fore skatt, Tkr

+/-67
+/-71
+/~70

+/-4




FORVALTNINGSBERATTELSE ¢« FLERARSOVERSIKT 9

Flerarsoversikt

Tkr 2019 2018 2017 2016
Koncernen

Nettoomséttning 6978 6755 17070 32093
Resultat efter finansiella poster -10397 102 780 34471 -23 408
Balansomslutning 384700 459195 669 256 589 859
Soliditet % 95 82 82 89
Moderbolaget

Nettoomsattning 22 1 2942 4601
Resultat efter finansiella poster 105889 104 111 -17 552 -8601
Balansomslutning 558 866 570748 403 302 432751
Soliditet % 61 42 64 70

Fér definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.
2018-ars siffror & omraknade till nya regelverket. 2016-2017 redovisas enl IFRS.

Forandring av eget kapital

Ovrigt Annat eget
tilkjutet kapital inkl.
Tkr Aktiekapital kapital arets resultat Totalt
Koncernen
Belopp vid arets ingéng skulder 10 000 2090 490738 502828
Utdelning -125 000 -125000
Avets resultat -11964 -11 964
Belopp vid arets utgang 10 000 2090 353775 365 864
Balanserat Arets
Tkr Aktiekapital Reservfond resultat resultat Totalt
Moderbolaget
Belopp vid drets ingéng 10000 2090 119230 108 169 239488
Disposition enligt beslut av arets arsstamma: 108 169 -108 169 0
Arets resultat 99517 99517
Belopp vid arets utgang 10000 2090 227 399 99 517 339 005

Villkorade, &nnu ej aterbetalda, aktieagartillskott uppgar per balansdagen till 1 513 milj (1 513 milj).

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

Balanserad vinst 227 398 566
Arets vinst 99517 119
326 915 685
Till aktiedgaren utdelas 125 000 000
I ny rékning 6verfores 201915685
326 915 685

Koncernens och moderbolagets resultat och stalining i dvrigt framgar av efterfoljande
resultat- och balansrakningar samt kassaflddesanalyser med noter

VASALLEN ARSREDOVISNING 2019
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Koncernens
resultatrakning

Koncernens
palansrakning

-Inansiella rapporter

Tkr Not 2019 2018 Tkr Not 2019 2018
Hyresintakter 6651 6648 TILLGANGAR
Ovriga intakter 327 107 Anlaggningstillgangar
Nettoomsattning 6978 6755 Materiella anlaggningstillgingar
Byggnader och mark 10 57238 92106
Realiserade resultat projektutveckling 4 11784 138744 Inventarier, verktyg och installationer 11 3129 3764
Pagéende nyanlaggningar och férskott
Fastighetskostnader 11096 -17846 avseende materiella anlaggningstillgangar 12 29251 7635
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella 89618 103505
och immateriella anlaggningstillgangar -6440 12832
Administrationskostnader 56 -14565  -11929 Finansiella anléggningstillgéngar
-32101  -42607 Andelar i intresseféretag och gemensamt
styrda féretag 2 7751 9702
Rérelseresultat 13339 102892 Andra langfristiga vardepappersinnehav 13 9830 29563
Uppskjuten skattefordran 4937 6500
. = ) Andra langfristiga fordringar 14 0 15000
Resultat fran andelar i intresseftretag och 22518 60765
gemensamt styrda foretag 2550 -339
Summa anléaggningstillgangar 112136 164270
Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar . o
som &r anlaggningstillgangar 0 263 Omsattningstillgangar
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 7 824 670 Kortfrlstlga fordringar
Kostnader och liknande resultatposter 8 -432 -966 }funldfordnnlgar 5028 7291
Resultatav f ol " 392 372 Ovriga fordringar 32055 41053
esultataviinansielia poster ) Forutbetalda kostnader ochupplupna intékter 341 951
35424 49294
Resultat fére skatt -10397 102520
Uppskiuten skatt 9 1566 18866 Kassa och bank 237140 245631
- ppsiuton Ska _ _ Summa omséttningstillgangar 272564 294925
Arets resultat -11 964 83654
SUMMA TILLGANGAR 384700 459195
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hdnférligt till moderféretagets
aktiedgare
Aktiekapital 10000 10000
Reserver 2090 2090
Kapitalandelsfond 7692 9642
Ovrigt tillskjutet kapital 358047 272435
Annat eget kapital inklusive arets resultat 0 83654
Arets resultat -11 964 0
Eget kapital hanforligt till moderféretagets
aktiedgare 365865 377820
Summa eget kapital 365865 377820
Avséttningar 15
Avséttningar for uppskjuten skatt 370 368
Ovriga avséttningar 3760 3292
4130 3660
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 3481 10035
Ovriga skulder 8099 57853
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 3125 9827
14705 77715
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 384700 459195




Koncernens
kassaflddesanalys

Voderbolagets
resultatrakning

Not  2019-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01
Tkr -2019-12-31 -2018-12-31 Tkr -2019-12-31 -2018-12-31
Den I6pande verksamheten Nettoomséttning 0 706
Resultat fore skatt -10398 102 520 Ovriga rérelseintakter 22 0
Justeringar for poster som inte 22 706
ingér i kassaflodet -4 983 -125573
Rérelsens kostnader
Betald inkomstskatt 0 Administrationkostnader 56,16 -14 566 -11927
-14 566 -11 927
Okn/minskn kortfristiga fordringar 28872 -11 828 Rérelseresultat 14544 11221
Okn/minskn kortfristiga rérelseskulder -63012 -38 500
Kassaflode fran den I6pande Resultat fran finansiella poster
verksamheten -49521 -73381 Resultat fran andelar i koncernféretag 17 119953 113537
I teri K h Resultat fran Gvriga vardepapper och 18 450 262
nvesteringsverksamheten fordringar som &r anlaggningstillgangar
Investeringar i materiella A e N
anlaggningstilgangar 45342 220029 gvstﬂitﬁg;fgtamer och iknande 2018 4612
Férséljininga av materiella “ "
anlaggningstilgingar 48328 582577 Ziztlteaﬁ%ztggfer ochliknande o585 3079
Utdelning fran intressebolag 4500 0 120433 115332
Foérsélining av finansiella " .
anléiggningstilgangar 46375 0 Resultat efter finansiella poster 105889 104111
Inv?sterilng i flinaonsiella Bokslutsdispositioner 19 -4 809 22 858
anlaggningstiligangar -3506 O Resultat fore skatt 101080 126969
Kassaflode fran
investeringsverksamheten 50355 353548 Skatt pa &rets resultat 9 1563 18800
Aretsresultat 99517 108169
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning 0 -125000
Amortering -9324 0
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten -9324 -125000
Arets kassaflode -8490 155167
Likvida medel vid arets bérjan 245630 90463
Likvida medel vid arets slut 237140 245630

VASALLEN ARSREDOVISNING 2019
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Moderbolagets balansrakning

Mkr Not 2019-12-31  2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Inventarier, verktyg och installationer " 0 1
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 20, 21 294080 295880
Uppskjutna skattefordran 4937 6500
Andra l&ngfristiga fordringar 4 0 15000
299017 317 380
Summa anlaggningstillgangar 299017 317 381
Omeséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 28 0
Aktuella skattefordringar 0 193
Ovriga fordringar 22385 7334
Forutbetalda kostnader och
upplupnaintékter 296 214
22709 7741
Kassa och bank 237140 245626
Summa omsattningstillgangar 259 849 253367
SUMMA TILLGANGAR 558 866 570748
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 10000 10000
Reservfond 2090 2090
12090 12090
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 227 399 119230
Arets resultat 99517 108169
326916 227 399
Summa eget kapital 339006 239489
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 389
Skulder till koncernforetag 215075 328 345
Ovriga skulder 2788 1266
Upplupna kostnader och
forutbetalda intékter 1608 1109
Summa kortfristiga skulder 219860 331259
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 558 866 570748




FINANSIELLA RAPPORTER o
RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Rapport Over forandringar | eget kapital

Koncernen
Hanférligt till moderbolagets aktieagare
. Balanserad vinst inkl.

Tkr Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital arets resultat Summa eget kapital
Ingaende eget kapital 2018-01-01 10000 2090 407 085 419174
Utdelning avseende 2017 0 0
Arets resultat 83654 83654
Utdelning -125000 -125000
Utgaende eget kapital 2018-12-31 10000 2090 365739 377828
Arets resultat -11 964 -11 964
Summa totalresultat -11 964 -11 964
Utgaende eget kapital 2019-12-31 10000 2090 353775 365864

VASALLEN ARSREDOVISNING 2019
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Not1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen och koncernredovisningen ar upprittad i enlig-
het med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovis-
ning och koncernredovisning (K3).

Férstagangstillimpare (K3)
Arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas for forsta
gangen i enlighet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och kon-
cernredovisning (K3). Overgangen har gjorts enligt foreskrifterna
i K3. For att mojliggdra meningsfull jimforelse med foregadende
ar har samtliga poster i resultatrakningen, balansrakningen, kas-
saflodesanalys samt noter riknats om for jaimforelseéret.

Vid 6vergangen till BFNAR 2012:1 (K3) har f6ljande poster i
ingangsbalansrikningen riknats om:

Faststalld Justering Ingangs-
balans- vid 6ver- balans-
Koncernens rékning gang till rékning
balansrakning BFNAR
(mkr) 2017-12-31 2012:1  2018-01-01
Byggnad och mark 522 -160,0 362
Andeliintrsseforetag 5 5 10
Uppskjuten skattefordran 0 25 25
Kapitalandelsfond 0 -10 -10
Fritt eget kapital -539 142 -397
Uppskjuten skatteskuld -10 10 0
Avsattning 0 -3 -3
Ovriga skuld -21 -8 -29

Intéktsredovisning

Intédkter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller
kommer att erhallas och redovisas i den omfattning det &r sanno-
likt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bola-
get och intikterna kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Pagaende entreprenadarbeten och liknande
Inkomster till fast pris redovisas som intékt enligt fardigstallande-
metoden, det vill siga senast nir arbetet visentligen ar fullgjort.

I balansrakningen redovisas for ej fardigstillda uppdrag nettot
av nedlagda kostnader minskat med fakturerade belopp som
pagéaende arbete for annans rikning. Om ett uppdrag befaras ga
med forlust redovisas en kostnad omgéende i resultatrdkningen.

Koncernredovisning

Konsolideringsmetod

Koncernredovisningen har uppréttats enligt forvirvsmetoden.
Detta innebér att forvarvade verksamheters identifierbara till-
gangar och skulder redovisas till marknadsvarde enligt upprattad
forvirvsanalys. Overstiger verksamhetens anskaffningsvérde det
berdknade marknadsvirdet av de forvintade nettotillgangarna
enligt forvarvsanalysen redovisas skillnaden som goodwill.

Intresseféretag och Gemensamt styrt féretag

Som intresseforetag riknas sadana foretag dar foretaget har ett
betydande men inte bestimmande inflytande. Ett betydande infly-
tande anses normalt foreligga nar foretaget 4ger minst 20 % men
inte mer dn 50 % av r@sterna i ett annat foretag.

Redovisning av intresseféretag
Innehav i intresseforetag redovisas i koncernredovisningen enligt
kapitalandelsmetoden. Det innebir att en forvarvsanalys upprét-
tas och eventuella dver- eller undervérden identifieras. Det kon-
cernmassiga virdet pa andelen paverkas under innehavstiden
genom avskrivningar pa 6vervirden eller aterforing av undervér-
den. Andelsvirdet paverkas dven av resultatandelen i intressefore-
taget under innehavstiden, justerat for internvinster och dvriga
koncernmissiga justeringar. Erhéllna utdelningar reducerar det
koncernméssiga virdet.

Andel i intressefOretagets resultat efter skatt redovisas pa egen
rad och paverkar koncernens rorelseresultat.



Fortsnot 1

Transaktioner mellan koncernféretag
Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mel-
lan koncernforetag liksom orealiserade vinster elimineras i sin hel-
het. Orealiserade forluster elimineras ocksa savida inte transak-
tionen motsvarar ett nedskrivningsbehov.

Forandring av internvinst under rakenskapsaret har elimineras
i koncernresultatrakningen.

Anlaggningstillgadngar
Immateriella och materiella anlédggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar
enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart dver den forvintade nyttjandeperioden
med hénsyn till vasentligt restvirde. Foljande avskrivningspro-
cent tillimpas:

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader
Inventarier, verktyg och installationer

334r
3-7ar

Finansiella instrument

Andelar i dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvérde efter
avdrag for eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvirdet ingér
kopeskillingen som erlagts for aktierna samt forvarvskostnader.
Eventuella kapitaltillskott laggs till anskaffningsvérdet nar de
uppkommer. Utdelningar redovisas som intikter, d&ven om utdel-
ningen avser ackumulerade vinster innan forvarvstidpunkten.
Utdelningen redovisas i normalfallet nar behovrigt organ fattat
beslut om den och den kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Leasingavtal
Dé de ekonomiska risker och férdelar som ar férknippade med
tillgdngen inte har dvergatt till leasetagaren klassificeras leasingen
som operationell leasing. De tillgangar som fOretaget ar leasegi-
vare av redovisas som anldggningstillgdng eller som omséttnings-
tillgang beroende av nér leasingperioden forfaller. Leasingavgif-
ten faststélls arligen och redovisas linjart dver leasingperioden.
Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, savél finansiella som
operationella, som operationella leasingavtal. Operationella lea-
singavtal redovisas som en kostnad linjart dver leasingperioden.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrikningen, utom dé underliggande transaktion
redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter
redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar
samt den del av tidigare rikenskapsars inkomstskatt som dnnu
inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats som
géller per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida riken-
skapsér till foljd av tidigare handelser. Redovisning sker enligt
balansriakningsmetoden. Enligt denna metod redovisas upp-
skjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa tempo-
réra skillnader som uppstar mellan bokforda respektive skatte-
maissiga virden for tillgangar och skulder samt for 6vriga skatte-
maéssiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna
skatteskulder endast om de kan betalas med ett nettobelopp.
Uppskjuten skatt berdknas utifran gillande skattesats pa balans-
dagen. Effekter av fordndringar i géllande skattesatser resultatfo-
res i den period fordndringen lagstadgats. Uppskjuten skatte-
fordran redovisas som finansiell anlaggningstillgdng och uppskju-
ten skatteskuld som avsittning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller
andra framtida skattemaissiga avdrag redovisas i den omfattning
det dr sannolikt att avdragen kan avriknas mot framtida skatte-
maissiga dverskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning
sarredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som ar hanforlig
till obeskattade reserver.

Avsattningar

Som avsittning har redovisats forpliktelser gentemot tredje man
som &r hénforliga till rakenskapsaret eller tidigare rikenskapséar
och som pa balansdagen antingen ar sikra eller sannolika till sin
forekomst men oviss till belopp eller till den tidpunkt da de ska
infrias.

Erséattningar till anstallda

Erséttningar till anstéllda avser alla former av ersattningar som
foretaget lamnar till de anstéllda. Kortfristiga erséttningar utgors
av bland annat Ioner, betald semester, betald franvaro, bonus och
ersittning efter avslutad anstéllning (pension). Kortfristiga ersitt-
ningar redovisas som kostnad och en skuld dé det finns en legal
eller informell forpliktelse att betala ut en ersittning till f61jd av en
tidigare hdndelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras.

Koncernbidrag
Erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdis-
positioner.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsdttning

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointakter
samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bok-
slutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med
avdrag for uppskjuten skatt) i procent av balansomslutning.
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FINANSIELLA RAPPORTER ¢ NOTER

Not 2 Andelariintresseféretag och
gemensamt styrda foretag

Koncernen

2019 2018
Ingéende anskaffningsvarden 9702 0
Inkép 0 35
Avrets resultat 1586 -355
Utdelning -35637 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 7751 9702
Utgaende redovisat varde 7751 9702

Not 3 Specifikation andelar i intresseféretag och
gemensamt styrda foretag

Eget
Koncernen Org.nr Séte kapital Resultat
Soléfjarden Holding Il AB 559041-1376 Stockholm 14672 -9
Vaxholm Markan Holding AB  559152-1629 Orebro 4999 4949
Not 4 Realiserat resultat projektutveckling

__Koncernen

2019 2018

Foérséljiningsintakter 79481 582000

Anskaffningskostnader -63 308 -437290

Direkta kostnader -4389  -5966

11784 138744

Not5 Arvode till revisorer

Koncernen

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvalt-
ning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor
att utfora samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakt-
tagelser vid sadan granskning eller genomforandet av sddana
Ovriga arbetsuppgifter.

Koncernen
2019 2018
Ernst & Young
Revisionsuppdrag 300 300
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 107 200
Ovriga tjanster 31 100

438 600

Moderbolaget

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvalt-
ning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor
att utfora samt raddgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakt-
tagelser vid sddan granskning eller genomforandet av siédana
Ovriga arbetsuppgifter.

Moderbolaget
2019 2018
Ernst & Young
Revisionsuppdrag 300 300
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 107 200
Ovriga tjanster 31 100
438 600
Not 6 Medelantalet anstallda
Moderbolaget Koncernen
2019 2018 2019 2018
Medelantalet anstéllda 3 3 5 7
Not 7 Ovriga ranteintakter och liknande
resultatposter
Koncernen
2019 2018
Rénteintékter och liknande resultatposter som avser 824 670
kortfristiga fordringar
824 670

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen
2019 2018
Réntekostnader och liknande resultatposter 432 966
432 966
Not9 Aktuell och uppskjuten skatt
Koncernen
2019 2018
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt 1566 18866
Totalt redovisad skatt 1566 18866




FINANSIELLA RAPPORTER ¢ NOTER

Forts not 9
Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Koncernen
2019 2018 Koncernen
Procent Belopp Procent Belopp 2019-12-31 2018-12-31
Redovisat resultat fore skatt -10397 102510 Ingéende anskaffningsvarden 10384 10311
Inkop 400 175
Skatt enligt gallande skattesats 21,40 2225 22,00 -22552 Férsaljiningar/utrangeringar -3567 -102
Ej avdragsgilla kostn/intékter -987 -600 Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 7217 10384
Under &ret utnyttjande av tidigare ars -4 035 2964
underskottsavdrag vars skattevarde Ingaende avskrivningar -6620 6051
ej redovisats som tillgang e )
. e . Forsaljiningar/utrangeringar 3068 16
Ej skattepliktig vinst vid férsalining 2795 20122 o .
andelar Arets avskrivningar -536 -585
Férandring skattefordran 1563 18800 Utgaende ackumulerade avskrivningar -4088 -6620
Redovisad effektiv skatt -15,06 -1566 18,40 -18866
Utgaende redovisat varde 3129 3764
Moderbolaget
2019 2018 Moderbolaget

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt 1566 18866
Totalt redovisad skatt 1566 18866
Moderbolaget
2019 2018

Procent Belopp Procent Belopp

Redovisat resultat fore skatt -10397 102510
Skatt enligt géllande skattesats 21,40 2225 22,00 -22552
Ej avdragsgilla kostn/intékter -987 -600
Under aret utnyttjiande av tidigare -4035 2964

ars underskottsavdrag vars
skattevarde ej redovisats som

tillgéng
Ej skattepliktig vinst vid férsalining 2795 20122
andelar
Férandring skattefordran -1 5663 -18 800
Redovisad effektiv skatt -15,06 -1566 18,40 -18866

Not10 Byggnader och mark

Koncernen

2019-12-31 2018-12-31

2019-12-31 2018-12-31

Ingéende anskaffningsvarden 586 650
Forsaljningar/utrangeringar -64
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 586 586
Ingéende avskrivningar -5685 -5682
Arets avskrivningar -1 -3
Utgaende ackumulerade avskrivningar -586 -585
Utgaende redovisat varde 0 1

Not 12 Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anlaggningar

Koncernen

2019-12-31 2018-12-31

Ing&ende anskaffningsvarden 7635 225592
Upparbetat under aret 33829 8859
Omf6ring évriga fordringar 3763 0
Férdigstallda projekt -15976 -226 816
Utgéende redovisat varde 29 251 7635

Not 13 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Ingéende anskaffningsvarden 105668 103292

Inkop 7349 11453 Koncernen

Forsaljningar/utrangeringar -43548 -9077 2019-12-31 2018-12-31

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 69469 105668 Ing&ende anskaffningsvérden 29563 0
Inkdp 3506 37 874

Ingéende avskrivningar 13562 10588 Fgrsaningar/utrangeringar 23239 -8311

I:orsaljmngar/ utrangeringar 7206 1234 Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 9830 29563

Arets nedskrivningar -4 500 -2 326

Arets avskrivningar 1375 1882 ytgaende redovisat varde 9830 29563

Utgaende ackumulerade avskrivningar 12231 -13562

Utgaende redovisat varde 57 238 92106
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FINANSIELLA RAPPORTER ¢ NOTER

Not 14 Andra langfristiga fordringar

Koncernen

2019-12-31 2018-12-31

Not 17 Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31

Ingéende anskaffningsvarden 15000 0 Erhalina utdelningar 121 800 121887
Tillkommande fordran 0 15000 Resultat vid avyttringar 3 0
Omeklassificeringar -15000 0 Nedskrivningar -2 350 -8350
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 0 15000 Aterfo'ring av nedskrivningar 500 0
119953 113537
Utgéende redovisat varde 0 15000
Moderbolaget o .
2019-12-31 2018-12-31 Not 18 Resultat fran évriga vardepapper och
Ing&ende anskaffningsvarden 15000 0 fordringar som ar anléaggningstillgangar
Tillkommande fordringar 0 15000
Omklassificeringar 45000 s ';”;’da‘irb‘;';g:: —
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 0 15000 _ _ =
Rantor 450 262
Utgaende redovisat varde 0 15000 450 262
Not 15 Avsattningar Not 19 Bokslutsdispositioner
Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31

2019-12-31 2018-12-31

Uppskjuten skatteskuld Erhalina koncernbidrag 9106 31907
Belopp vid arets ingang 370 368 Lamnade koncernbidrag -13915 -9049
370 368 -4809 22858

Ovriga avsattningar
Belopp vid arets ingang 3292 3292
Avets avsattningar 468 0 Not 20 Andelar i koncernféretag

3760 3292

Moderbolaget

Not 16 Leasingavtal

KONCERNEN

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 775 tkr.
Framtida leasingavgifter, for icke uppsigningsbara leasingavtal,
forfaller till betalning enligt foljande:

Koncernen

2019-12-31 2018-12-31

Inom ett ar 230 705

230 705

MODERBOLAGET

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 775 tkr.
Framtida leasingavgifter, for icke uppsigningsbara leasingavtal,
forfaller till betalning enligt f6ljande:

Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31

Inom ett ar 190 705

190 705

2019-12-31 2018-12-31

Ingéende anskaffningsvarden 334 830 323780
Forsaljiningar/utrangeringar -700 0
Aktiedgartiliskott 0 11050
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 334130 334830
Ingéende nedskrivningar -38 950 -30600
Aterforda nedskrivningar 500 0
Arets nedskrivningar -1600 -8350
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -40 050 -38950
Utgaende redovisat varde 294 080 295880

Av érets nedskrivningar avser 1 600 000 kr nedskrivningar till det
virde som tillgdngen har pa balansdagen dven om det inte kan
antas att virdenedgangen ar bestaende.



FINANSIELLA RAPPORTER ¢ NOTER

Not 21 Specifikation andelar i koncernféretag

Namn Kapitalandel Rostrattsandel Antal andelar Bokfoért varde
Vasallen Holding | AB 100% 100% 10000 290780
Vasallen Vaxholm AB 100% 100% 10000
Vasallen Holding VIIl AB 100% 100% 1000 500
Vasallen Vaxholm Exploatering AB 100% 100% 1000
Vasallen Holding IXAB 100% 100% 500 50
Vasallen Holding X AB 100% 100% 500 50
Vasallen Holding XI AB 100% 100% 500 50
Vasallen Projekt AB 100% 100% 10000 2300
Vasallen Bostad AB 100% 100% 1000
Vasallen Holding XIl AB 100% 100% 500 50
Vasallen Strangnas Bostad AB 100% 100% 500
Vasallen Holding XIIl AB 100% 100% 500 50
Vasallen Rindd Ekbacken AB 100% 100% 500
Vasallen Holding XIV AB 100% 100% 500 50
Vasallen Rindd Hotelltomten AB 100% 100% 500
Vasallen Holding XV AB 100% 100% 500 50
Vasallen XVII AB 100% 100% 500 50
Vasallen XVIIl AB 100% 100% 500 50
Vasallen XIX AB 100% 100% 500 50
294000

Not 22 Forandring av eget kapital, foregaende ar

Balanserade vinstmedel

Aktie-kapital Reserver inkl. arets resultat
Belopp vid arets ingang enligt faststalld balansrakning vid tidpunkten fér dvergang till
BFNAR 2012:1 10000 2090 539085
Justeringar vid dvergang till BFNAR 2012:1
Overvérde fastigheter -160 000
Uppskjuten skattefordran 25300
Uppskjuten skatteskuld -10000
Ovriga skulder 7700
Intressebolag 5000
Belopp vid arets ingang efter justeringar vid 6vergang till BFNAR 2012:1 10000 407 085
Utdelning -125000
Arets resultat 83654
Belopp vid arets utgang 10000 2090 365739

Not 23 Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skattefordran avser framtida majligheter att nyttja
befintligt underskottsavdrag vid forsiljning av kvarvarande
fastigheter

VASALLEN ARSREDOVISNING 2019
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FINANSIELLA RAPPORTER ¢ NOTER

Not 24 Véasentliga handelser efter
rakenskapsarets slut

KONCERNEN

Corona-virusets framfart i Sverige och omvérlden har paverkat
eller kommer att paverka oss alla. Annu sa linge har inte detta
fororsakat nagra patagliga storningar i Vasallens verksambhet..
Emellertid ar bolaget exponerat for olika typer av risker och i
detta fall sa dr det svart att veta hur och nér vi drabbas. Det kan
handla om till exempel férsening i fardigstillande av entreprena-
der, olika myndighetsbeslut eller andra atgarder som ligger utan-
for var kontroll liksom att efterfragan pa bostdder minskar eller
att hyresgéster far svarigheter av olika slag.

Not 25 Eventualférpliktelser

Koncernen

2019-12-31 2018-12-31

Eventualforpliktelser 1000 1000
1000 1000
Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31

Eventualforpliktelser 1000 1000
1000 1000
Not 26 Stallda sakerheter
Koncernen

2019-12-31 2018-12-31

Bankgaranti 2000 2000
2000 2000
Orebro den 25 mars 2020
Charlotte Axelsson Lars Erik Fredriksson Agneta Kores
Ordforande
Tomas Werngren Susanna Widaeus Leif Rytter

Var revisionsberittelse har lamnats 2020-03-27

Ernst & Young AB

Verkstdllande direktor



Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Vasallen AB (publ),
org. nr 556475-4793

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Vasallen AB for rakenskapsaret 2019. Bolagets arsre-
dovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 4-20 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredo-
visningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
enialla visentliga avseenden rittvisande bild av Vasallen ABs
[moderbolagets och koncernens] finansiella stillning per den 31
december 2019 och av dessas finansiella resultat och kassafléden
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrak-
ningen och balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till Vasallen AB [moderbolaget och koncernen] enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ér styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstéllande direktéren ansvarar dven for den interna kon-
troll som de beddmer dr nodvandig for att upprétta en arsredovis-
ning och koncernredovisning som inte innehéller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedom-
ningen av bolagets och koncernens férméga att fortsitta verksam-
heten. De upplyser, nér sé ér tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillim-
pas dock inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser att
likvidera bolaget, upph6ra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighe-

ter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehal-

ler vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sékerhet,

men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vdsentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekono-
miska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgdrder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som r tillrickliga och &ndamalsenliga
for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar
hogre dn for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for vér revision for att utforma gransk-
ningsatgirder som dr limpliga med hénsyn till om-stédndighe-
terna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

* utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande direkto-
rens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande
upplysningar

* drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstil-
lande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift vid
uppréittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vidrar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om det finns nagon vasentlig osidkerhetsfaktor som
avser sddana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens formaga att fort-
sitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, méste vii revisionsberéttelsen fasta
uppmaérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn
eller, om sddana upplysningar dr otillrickliga, modifiera utta-
landet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte ldngre
kan fortsitta verksamheten.

 utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, déri-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sdtt som ger en rittvisande bild.

VASALLEN ARSREDOVISNING 2019
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* inhadmtar vi tillriackliga och dndamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning
och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for
vara uttalanden..

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi méste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
dédribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstél-
lande direktorens forvaltning for Vasallen AB for rikenskapséret
2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Viar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vért
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hédnsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbe-
hov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
16pande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokfo-
ringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgen-
heter i vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Verkstillande
direktoren ska skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de dtgirder som
ar nddvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i dverens-
stimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa
ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon sty-
relseledamot eller verkstéllande direktdren i nagot vdsentligt
avseende:

* fOretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget,
eller

* panagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av

bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta,

ar att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget ar foren-
ligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sidkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige all-
tid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av for-
valtningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frimst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pa var
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och visentlig-
het. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sddana atgar-
der, omraden och forhéllanden som &r visentliga for verksamhe-
ten och dar avsteg och overtridelser skulle ha sirskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgiarder och andra férhéllanden som
ar relevanta for véart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motive-
rade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
beddma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Orebro den 27 mars 2020
Ernst & Young AB

Gunilla Andersson
Auktoriserad revisor



GRI-rapportering

The Global Reporting Initiative (GRI)

GRI bildades i Boston 1997 och ér en oberoende internationell
organisation som hjilper andra organisationer att forsta och kom-
municera sin paverkan pa fragor som klimatférandringar, ménsk-
liga réttigheter och korruption. Hallbarhetsredovisning utfors av
alla typer av féretag och organisationer i olika storlekar och bran-
scher. Av varldens 250 storsta foretag rapporterar 93 procent om
sitt hallbarhetsarbete och 82 procent av dessa foljer GRI
Standards.

GRI:s vision ér en hallbar global ekonomi dir organisationer
hanterar sitt resultat och sin paverkan vad géller ekonomi, miljo,
socialt ansvar och bolagsstyrning pa ett ansvarsfullt sitt samt
redovisar detta pa ett transparent siatt. GRI:s mal ar att gora hall-
barhetsredovisning till ett staende redovisningsinslag genom att
tillhandahalla vigledning och stdd till dessa organisationer. Syftet
ar att det som mits och rapporteras ocksé hanteras i organisatio-
nen i form av forbattringsarbete. Hallbarhetsredovisningen har
flera virden; bland annat pavisas niva pa engagemang, paverkas
rykte och lojalitet, kan ge konkurrensfordelar, paverkas tillgang
till kapital, mojliggors jamforbarhet samt 6kas kontakten mellan
organisationens avdelningar.

2015 inférdes redovisningsprinciperna enligt GRI G4 som lyfte
hallbarhetsredovisningen till en ny strategisk niva med betoning
pa vasentlighet (vad) och avgransning (var). Den uppmuntrar till
att skriva mer om det som dr mest centralt for foretaget och inte
som tidigare dédr indikatorer i allt f6r manga fall valts utan att ha
testats utifran relevans for verksamheten.

Visentlighetsanalysen ar central i GRI G4. I denna ska organi-
sationen tillsammans med dess intressenter identifiera och priori-
tera fragor.

Global Sustainability Standards Board (GSSB) lanserade i
oktober 2016 virldens forsta standard for hallbarhetsredovisning.
Genom samarbete mellan offentlig och privat sektor har denna
utformats for att vigleda héllbarhetsrapportering for alla sorters
féretag under flera decennier framdver. GRI G4 har ersatts av
GRI Standards i hallbarhetsredovisningar som publiceras fran
och med den 1 juli 2018. D4 Vasallens verksamhet inom kort
kommer att avvecklas och personalresurserna dr minimala har
foretaget valt att fortsétta att redovisa hallbarhetsredovisningen
enligt GRI G4. Beslutet har fattats av koncernstyrelsen.

Andringar i arsredovisningslagen innebir samtidigt att alla
storre foretag fran och med rikenskapsar 2017 maste avge en hall-
barhetsrapport. Vasallens hallbarhetsredovisning, sidorna 23-33
utgdr denna hallbarhetsrapport.

Vasallens arbete med hallbarhetsfragor

Vasallen har dven i ar valt att géra en sammanslagen arsredovis-
ning och héllbarhetsredovisning. Vasallen salde en stor del av sitt
bestand under 2011-2012 och hallbarhetsredovisningen har

allbarhetsredovisning

sedan dess varit nagot mindre i omfattning. Vasallens hallbarhets-
redovisning 2019 f6ljer GRI G4 dér vi har rapporteringsniva ”In
accordance Core”, vilket innebér ett mindre omfattande rappor-
teringsarbete dn nivdn ”In accordance Comprehensive”.

I borjan av 1990-talet paborjades nedlaggningen av militdra
forband inom Forsvarsmakten som dé successivt avslutade sina
forhyrningar i de av Fortifikationsverket 4gda regementsomra-
dena. For att den svenska staten skulle ha kontroll ver och létt-
are kunna bevara de stora virden som omradenas byggnader och
mark utgjorde sa beslutades i Sveriges riksdag att bilda Vasallen.
Vid bildandet 1997 formulerades bolagets uppdrag pa féljande
sitt: ”Andamalet for bolaget 4r att utveckla och foridla fastig-
hetsbestandet i samarbete med kommuner och lokalt naringsliv
for att slutligen sélja fastigheterna pa kommersiella villkor”.

Vasallens affarsidé ger i sig ett mycket starkt stod for en lang-
siktigt hallbar utveckling genom att vi ska ta tillvara och for civilt
bruk anpassa de i huvudsak dldre fastighetsbestdnden som upp-
forts for Forsvarsmaktens rakning fran sekelskiftet 1900 och
framaét. I vart utvecklingsarbete har utgangspunkten varit att for-
soka bevara eller 6ka virden genom att bygga om- eller till istéllet
for att riva och bygga nytt. Naturligtvis finns det flera situationer
ndr vi valt att riva, till exempel for att det kostat alltfér mycket att
fa byggnader i 6nskvirt skick eller byggnaders driftkostnader pa
onskvird niva. Genom vissa rivningar och aterstillande av mark
har skapats battre forutsittningar for den fortsatta utvecklingen.
Byggnadsvirden har ersatts av hogre mark- eller byggrittsvarden
innebdrande en hojning av det kvarvarande omradets vérde.

P4 de orter Vasallen verkat finns eller har funnits ett flertal
bolag som dgt eller dger hela eller delar av det ursprungliga mili-
tdra omradet. Bolagen har letts av pé orterna stationerade fastig-
hetschefer som till sin hjélp har haft anstélld driftspersonal. Néar
verksamheten nu minskat avsevért i omfattning hanteras de dag-
liga frdgorna av till bolagen knutna konsulter. Bolagen rapporte-
rar kvartalsvis utfall och prognoser for bland annat resultat,
investeringar och forsaljningar. Till moderbolagets och koncer-
nens styrelse samt till 4garen ldmnas ocksa kvartalsvis en konsoli-
derad koncernrapport 6ver utfall och prognos for bland annat
resultat, investeringar och forséljningar. Rapporterna foljs
16pande upp och utifran dessa fattas sévil strategiska som opera-
tiva beslut kring verksamheten.

Forsiktighetsprincipen innebar att handla pa ett sidant sétt att
risker minskas. I Miljobalken anges: ”Alla som bedriver eller
avser att bedriva en verksambhet eller vidta en atgdrd skall utfora
de skyddsétgirder, iaktta de begransningar och vidta de forsiktig-
hetsmatt i Gvrigt som behovs for att forebygga, hindra eller mot-
verka att verksamheten eller dtgdrden medfor skada eller olagen-
het for ménniskors hélsa eller miljon. I samma syfte skall vid
yrkesmissig verksamhet anvindas basta mojliga teknik. Dessa
forsiktighetsmatt skall vidtas sa snart det finns skél att anta att en
verksambhet eller atgdrd kan medfora skada eller oldgenhet for
manniskors héilsa eller miljon”. Vasallen har stringa krav pa
sikerhet vid de entreprenader och 6vriga underhalls- och driftar-
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beten som utfors pa vara omraden. Ansvaret som overfors till
entreprendren/leverantoren regleras i varje entreprenad- eller
leverantdrsavtal. Forsvarsmakten har ett ansvar for de eventuella
miljoskulder som kan finnas pa de omraden som Vasallen forvér-
vat fran Fortifikationsverket.

Vasallen stravar ocksé alltid efter att i s& stor utstrackning som
mojligt optimera sitt resursuttag. Trots denna strivan har energi-
forbrukningen per kvm ofta varit hogre 4n malet. Anledningen
till detta ar flera; dels att Vasallen sedan 2011 salt den storsta
delen av de fardigutvecklade fastigheterna med god energi-
prestanda i sitt bestand och dels 6kade uthyrningar samt upp-
varmning av tidigare kallstillda kaserner i samband med byg-
gande av bostdder. Den 6verviagande delen av byggprojekten upp-
handlas fran och med 2011 enligt Miljobyggnad, niva silver, vilket
innebdr att energiforbrukningen for uppviarmning, kopt energi
matt som energiprestanda (EP) enligt Boverkets byggregler
(BBR), inte ska dverstiga 75 procent av ett sd kallat nybyggnads-
virde. Detta innebér i detalj att byggnadens arliga specifika ener-
gianvandning inte far 6verstiga 41 kWh/kvm, Atemp for
elvirmda byggnader och 68 kWh/kvm, Atemp for byggnader med
annan uppviarmning. Utdver krav pd mycket effektiv energian-
viandning stélls for silverniva krav pa sunda materialval, tyst
inomhusmiljo, god ventilation och hog fuktsékerhet.

Ar 2014 uppdaterade samtliga anstéllda gemensamt de virdeord
som ska genomsyra Vasallens verksamhet. Tre virdeord lyftes
fram; Hallbarhet, Engagemang och Virdeskapande. I samband
med detta holls foreldsningar och diskussioner kring etik och moral
iarbetslivet i allmanhet och for anstillda i Vasallen i synnerhet.

Redan den 3 december 2003 antog Vasallens koncernstyrelse en
etikpolicy. Denna har uppdaterats vid ett flertal tillfallen genom
aren, senast 2014 efter personalens interna arbete. Som en del i
detta ingér ett tydligt stdllningstagande for antikorruption och
manskliga rattigheter.

Den 26 augusti 2002 antogs bolagets miljopolicy och den 29
april 2004 dess jamstalldhetspolicy. Nagon Gvergripande perso-
nalpolicy finns inte nedskriven men delar av det praktiska arbetet
med fragorna framgér i det efterféljande avsnittet "Med hallbar-
het menar vi foljande":

Med Hallbarhet menar vi foljande:

Alla inser att en hallbar utveckling 4r nédvandig. Men det ar forst nar
vi gar fran malsittning till konkret handling som det far betydelse.
Vasallen utvecklar fastigheter dar hallbarhet ar centralt i bade det
dagliga arbetet och i den langsiktiga planeringen. I samma anda ska
vivarna om alla medarbetares hilsa och vilmaende.

Vi ska:

* alltid verka for minimal energi- och resursférbrukning

* vilja leverantdrer och partners som ar miljocertifierade eller
har hogt stillda miljomal

 tdnka smart i vardagen; exempelvis vélja samakning/kollektiv-
trafik vid resor och videokonferens/telefonmote nér det dr
mojligt

* alla ha en individuell utvecklingsplan

* uppmuntra varandra till motion och en sund livsstil.

Rapportens avgransningar

* Vasallens ekonomiska resultat paverkar bolagets utvecklings-
mojligheter (Inom Organisationen) och det vérde vi skapar for
intressenterna i form av utdelning till 4garna, 16n till medarbe-
tarna, kop fran leverantorer med mera (Utom Organisationen).

» Energianvindningen i fastighetsbestandet paverkar Vasallen sa
lange de 4gs av oss (Inom Organisationen) och de framtida fast-
ighetsdgarnas mojligheter att bedriva miljoméssigt hallbar
verksamhet nir de har séalts (Utom Organisationen).

» Kundundersokningar har hjélpt Vasallen att bli béttre (Inom
Organisationen) och att vidta rétt atgiarder vilket lett till nojda
hyresgéster som i sin tur kan bidra till samhéllena dar de verkar
(Utom Organisationen).

* Vasallen paverkar de lokalsamhillen dar vi dger fastigheter i
det dagliga arbetet genom kontakter med myndigheter och
foretag pa orten (Inom Organisationen) och genom planering
féor omvandling av fastighetsbestdnden, genomférande av infra-
struktursatsningar med mera (Utom Organisationen).

Omréade Risker Hantering av risker

Miljé Energiférbrukning Miljopolicy antagen. Mal och uppfdlining Miljiobyggnad niva silver finns. Risker miljdskulder, sidan 5.
Markféroreningar

Sociala Sjukfranvaro Jamstalldhetspolicy antagen. Mal och uppfdlining sjukfranvaro finns, sidan 5. Utbildning inom respektive

forhallanden Kompetensbrist anstallds arbetsomraden da Vasallens uppdrag snart ar avslutat hjélper de anstallda att behalla sin

och Personal attraktivitet pa arbetsmarknaden. Friskvardsbidrag dar hélften av nedlagd kostnad erhalls mot kvitto

varnar medarbetares halsa och valméende..

Antikorruption/ Mutor Etikpolicy antagen. l internt vérdeordsarbete, med samtliga anstéllda ndrvarande, har etik och moral

Manskliga Bestickning diskuterats. Exemplifiering genom rollspel och efterfoljande gruppdiskussioner om situationer som kan

rattigheter Diskriminering intréffa i kontakter med hyresgéster/kunder och leverantorer eller mellan medarbetare. Det &r viktigt att

medarbetarna fattar affarsmaéssigt korrekta beslut genom att vara objektiva och varken ge eller taemot
mutor. Ingen form av diskriminering far férekomma.
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PROCESS FOR ATT DEFINIERA VASENTLIGA FRAGOR OCH AVGRANSNINGAR

A\

Identifiering

hallbarhet

héllbarhet

Vasentlighetsanalys

De fragor som Vasallen och dess intressenter bedémer har mindre eller storre
betydelse visas schematiskt i figuren ovan: De aspekter som &r hogt priorite-
rade bade for foretaget och dess intressenter och nedan redovisas som Indika-
torer &r Ekonomiskt resultat (G4-EC1), Energianvandning (G4-EN3), Kundnéjd-
het (G4-PR5) och Verksamhetens péverkan pa samhéllet (G4-SO1). De aspek-

|dentifiering av vésentliga

héllbarhetsaspekter

Analys av aspekterna utifran:

o Paverkan pa Vasallens majlig-
het att na sin vision och arbeta
enligt strategisk inriktning

Paverkan pa intressenter och
deras beslut

Visentliga aspekter och
avgransningar for:

¢ Styrning av och arbete med

¢ Redovisning av

\/

Prioritering

Prioritering - hég

Aspekterna &r i fokus for hallbarhets-
arbetet och rapporteras i hallbarhets-
redovisningen:

* Ekonomiskt resultat

* Energianvandning

o Kundngjdhet

* Verksamhetens paverkan pa samhallet

Prioritering - medel

Aspekterna &r del i héllbarhetsarbetet
och beskrivs i hallbarhetsredovis-
ningen:

o Transporters miljidpaverkan

* Arbetsmiljé och halsa

o Kompetensutveckling/-férsorining

o Jamstélldhet, mangfald, diskriminering
o Antikorruption och affarsetik

* Fastighetsutveckling

ter som ar medelprioriterade for foretaget och/eller dess intressenter &r Trans-
porters miljiopaverkan, Arbetsmiljé och hélsa, Kompetensutveckling/-forsorj-

ning, Jamstalldhet, mangfald och diskriminering, Antikorruption och affarsetik
samt Fastighetsutveckling. For beskrivning av intressenter, se sidorna 26-27.

Vasallens vardekedja bestéar av:

Forvaltningsdelen
Leverantorer = Anstillda = Hyresgister
Nir Vasallen historiskt har tilltritt ett fastighetsbestand fran For-
tifikationsverket som Forsvarsmakten helt eller delvis har limnat
sa inriktades det inledande arbetet med att skapa goda relationer
med kommunens foretridare for att gemensamt planera for omra-
dets utveckling. Dessa planer har 6ver aren utmynnat i Oversikts-
planer och sa smaningom Detaljplaner. Byggnadernas och loka-
lernas status respektive hyresgéstens krav och behov avgor hur
stora investeringar som behdver goras for att kunna hyras ut till
hyresgésten.

Sedan starten har Vasallen arbetat enligt utgangspunkten att
inte investera utan att det finns en hyresgist och ett hyreskontrakt.
Investeringen har oftast bekostats av hyresgisten i form av ett

hyrestilligg men dven i form av att hyresgisten tagit investeringen
direkt utanfor hyreskontraktet. I andra fall har dock Vasallen
tagit hela eller delar av en investering for att det ar viktigt for
omradets helhet. Vasallens anstillda har uppmuntrats till att
lagga stor kraft pé att fa och behélla ngjda hyresgéster. En sund
ekonomi for Vasallen forutsitter att de anstéllda dels lyckas med
arbetet att teckna hyresavtal med allt fler hyresgéster till bra
hyresnivaer men ocksd med att halla kostnaderna nere genom for-
handlingar med leverantdrer om priser samt genom att minska
forbrukning i form av driftkostnader, till exempel energi. Utan att
forsamra kvalitet 1 leverantorernas tjanster eller produkter som
direkt eller indirekt paverkar hyresgésten.
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Utvecklingsdelen

Entreprenorer > Anstillda - Kunder

Vasallens affirsidé dr att utveckla fastighetsbestandet tills det ar
moget att siljas vidare. Det dr sdledes inte meningen att Vasallen
ska bedriva fastighetsforvaltning nir beldggningsgraden blivit till-
rackligt hog. Nar ratt tillfélle infallit i form av ratt tid och ratt pris
har férsiljningar genomforts, antingen via bolagsforséljningar
eller rena fastighetsforsiljningar. Fastighetsforsaljningar av
enstaka byggnad till hyresgist har genomforts men dven genom
forsiljning av byggnader som tillsammans utgor en fastighet till
ett annat fastighetsbolag. Vasallen har drivit projektutvecklingen
och for detta har konsulter vid behov anlitats liksom entreprend-
rer vilka genomf6rt byggnationerna. Oavsett om utvecklingen/
investeringen gjorts for en i forvag definierad eller for en obe-
stimd framtida forsiljningstidpunkt sa har investeringsbeslut
kravt noggranna kalkyler, noga genomforda bestéllningar och
uppfoljning av kvalitet i byggnationerna. Ett lyckat genomfor-
ande i dessa delar av vardekedjan ger bade n6jda slutkunder och
bra resultat for Vasallen.

Beskrivning av Vasallens hallbara leverantorskedja

Foretag och andra organisationer har ett ansvar for hur verksam-
heten paverkar samhille, ménniskor och miljo. Genom att ta
ansvar for det som kops in och upphandlas kan samarbetet med
leverantorerna utvecklas och effektiviseras, samtidigt som ris-
kerna minskar och varumairket starks. Vasallen har under alla ar
haft en stark ambition att bidra till en hallbar tillvaxt och att gora
skillnad for hyresgéster, kunder, medarbetare och samhillet i
stort. Det ar viktigt for oss att ha néra relationer och att inter-
agera med alla intressentgrupper, dven vara leverantorer.

Ett framgéngsrikt arbete med hallbarhet i leverantérskedjan
bygger pa fortroende och samarbete mellan det ink6pande foreta-
get och leverantoren. Upphandling ér ett viktigt styrmedel i arbe-
tet for att nd en héllbar utveckling. Med en genomtankt upphand-
ling ur ett hallbarhetsperspektiv kan vi skapa bade miljo- och
samhéllsnytta pa ett kostnadseffektivt sétt.

Vi ér dvertygade om att leverantorer med hog kvalitet nar det
giéller miljo-, sociala och etiska aspekter skapar storre virden for
oss savél som for vara kunder. Hallbara affdrer handlar om att
anta ett langsiktigt perspektiv.

Vasallens leverantorskedja ser olika ut i de olika vardekedjor
som beskrivs ovan, i forvaltningsdelen respektive utvecklingsde-
len. Forvaltningsdelen bestar framst av ett antal leverantdrer som
siljer tjanster som har med fastigheternas drift- och underhall att
gora. Det ror sig exempelvis om energikostnader som dr den
enskilt storsta posten. Vasallen tar med jamna mellanrum, helst
arligen, in offerter fran konkurrerande leverantorer av drift- och
underhallstjanster. Pris- och leveransuppgifter begirs in och jam-
fors. Utvecklingsdelen bestar framst av ett antal leverantérer som
utfor bygg- och/eller entreprenadtjdnster till den utveckling som
sker. Det kan till exempel rora sig om foretag som bygger om en

kasern, anldgger en park, ett torg eller en gata eller river nagra
byggnader for att skapa nadgot annat. Vasallen tar infor varje pro-
jektstart beslut om vad som ska levereras, nir och av vem. Under-
lag begirs in och anbuden jaimfors. Finns det mojlighet sa ska en
lokal leverantor véljas framfor annan. Detta for att frimja det
lokala néringslivet pa orten dir vi verkar men ocksa for att mini-
mera kostnader i form av transporter (avser savil miljomaéssiga
kostnader i form av utsliapp som sjélva transportkostnaden till
speditoren) och dylikt. Genom aren har Vasallen haft hundratals
leverantdrer av vilka nagra funnits pa flera eller samtliga orter diar
verksamheten bedrivits. Vid arsskiftet 2019/20 ar Vaxholm den
enda orten dir Vasallen finns kvar.

Vasallens intressenter

Vasallen samverkar med ett antal intressenter i den dagliga verk-
samheten. Den personliga kontakten lokalt ar en viktig faktori allt
intressentarbete. Intressenterna och hur de paverkar oss beskrivs i
tabellen pa nésta sida.

Internt kommuniceras information via intranitet, dagliga méten
och planerad uppfoljning som till exempel utvecklingssamtal. Med-
arbetarnas uppfattning om Vasallen har métts i en medarbetarun-
dersokning. D4 antalet anstéllda blivit s fi har den dock sedan ett
antal ar inte kunnat genomforas. Den externa kommunikationen
sker bland annat via PR, hemsida och personliga kontakter.

Hyresgésternas dsikter har tidigare matts arligen i njd-kund-
index (NKI). Nagon NKI-undersokning har inte gjorts sedan 2016
dé kundunderlaget har blivit for litet. Vid matningen 2016 uppgick
den till 85 (2015: 86 och 2014: 87), vilket klart overtridffade mélet pa
80. Vasallen har pa sina omraden alltid haft en centralt placerad
bemanning. Det har varit kittet i virt arbetssitt och avgdrande for
att vilyckats sa bra. Vi finns ndra vara hyresgister och kan snabbt
atgdrda/reagera pa deras behov. Det har gillt till exempel skyltning,
framkomlighet pd omradet med mera. Véra hyresgésters verksam-
heter méste fungera och deras kunder méste hitta till dem. NKI-
undersdkningarna har behandlat ett antal frigor inom omradena
Information, Felanmélan samt Inre och yttre miljo. Utdver detta
har hyresgdsten fatt mojlighet att bedoma det personliga engage-
manget hos Vasallens medarbetare, hur lokalen upplevs i forhal-
lande till verksamhetens behov, om Vasallen kan rekommenderas
till andra i férhallande till engagemang och lokaler. Slutligen har
givits mojlighet att ange om det finns tjénster som saknas och hur
Vasallen kunnat bli Annu béttre som hyresvird. I foregaende ars
NKI-métningar angav hyresgésterna bland annat att de var néjda
med det personliga engagemanget hos medarbetarna, att det varit
latt att nd ritt person vid en felanmélan samt att dessa agerat
snabbt och Andamalsenligt vid fel. Vad géller yttre och inre miljo
har vi fatt kommentarer om dalig/trasig ytterbelysning samt halk-
risk pa grund av bristande sandning. Nagra har ocksa tagit upp en
Onskan att fa veta mer om Vasallens langsiktiga planer for
omradet.
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Mindre Storre
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Betydelse fér Vasallen
Aspekterna i schemat har ingen inbérdes rangordning inom de fyra félten

Agaren, den svenska staten, dr en betydande foretagsigare i Sverige
som utovar en aktiv och professionell forvaltning med strévan att ta
ett miljomassigt och socialt ansvar. Agaren utdvar sitt dgande pa
bolagsstimman och beslutar bland annat om att statens dgarpolicy
ska gilla. Detta foljs sedan upp. Agaren utser styrelsen och i denna
finns en som ar anstilld vid Naringsdepartementet, vilken arbetar
med en rad verktyg for att hantera forvaltningen pa ett ansvarsfullt,
transparent och tydligt sitt. Bland annat finns riktlinjer for extern
rapportering. De kvartalsvisa rapporterna fran bolaget foljs upp.
Den svenska staten har sedan flera &r gentemot samtliga statligt
dgda foretag varit drivande i fragor om hallbart foretagande (CSR).

Kommunen dr en mycket viktig intressent och samarbetspartner
for att astadkomma de fordndringar och den utveckling som gors/
har gjorts pa vara omraden. Utan att f4 med sig respektive kom-
mun ar uppdraget omojligt att genomfora. Det giller ett flertal fra-
gor som att till exempel utforma och besluta kring 6versiktsplaner
och detaljplaner. I detta ingar ocksa slutliga byggnadslov avseende
specifika objekt, fraiga om genomforande av exploateringar sdsom
tillfartsvagar och rondeller samt beslut kring ansvar och kostnads-
fordelning for VA- och fjarrvarmenit, vigunderhéll med mera.

Andra intressenter Vasallen kommunicerar med dr exempelvis
banker och 6vriga langivare genom arsredovisning och finansiella
rapporter.

Leverantorernas sétt att producera och leverera de ingdende
delar som behovs for att fullgéra Vasallens uppdrag dr en mycket

HALLBARHETSREDOVISNING ¢ GRI-RAPPORTERING

Intressent Aktivitet

Agare Representanter i styrelsen,
arsredovisning, arsstdmma, hemsida,
dialog med néringsdepartementet och
finansdepartementet

Hyresgaster NKI, personlig kontakt, hemsida,
nyhetsbrev, kundforum

Medarbetare Utvecklingssamtal,

medarbetarundersékning, intranét,
informationstréaffar, daglig kontakt

Banker, finansinstitut, placerare Finansiella rapporter, personlig kontakt

Fastighetsbranschen/ PR, branschforum, massor, personlig

-marknaden kontakt

Kommuner/myndigheter Personlig kontakt, detaljplanefragor,
bygglov

Narboende Hemsida, dppet-hus, visningar av
omradet

Leverantdrer Upphandling med fokus pa miljé

viktig del av hallbarhetsarbetet. Vi stiller krav mot leverantérerna
i upphandlingar, till exempel vid entreprenader, avseende atervin-
ning av det som ersitts, materialval i det som byggs nytt, transpor-
ter osv. Vasallens affarsidé om att forvirva, utveckla och sélja
projekt innebér att innehavet av fastigheter forindras mellan
olika tidsperioder och darfor forsvaras jamforelser mellan aren.

Redovisningsprinciper
Hallbarhetsredovisningen foljer redovisningsprinciperna enligt
GRI G4, med tillimpning ’In accordance Core”. Redovisningen
omfattar inte underleverantdrer, utan de data som presenteras avser
Vasallen AB (publ) med dess dotterbolag.

Samma rapporteringscykel anvinds for hallbarhetsredovis-
ningen som den 6vriga redovisningen, det vill siga kalenderar.

Senaste rapporten publicerades i mars 2019. Hallbarhetsredovis-
ningen granskas dversiktligt av Ernst & Young AB.

Kontaktperson for hallbarhetsrapporteringen: Vd Leif Rytter,
e-post: info@vasallen.se.
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28 HALLBARHETSREDOVISNING ¢ GRI-INDEX

GRI-index

Generella standardupplysningar

G4-upplysningar Beskrivning Sidhanvisning Kommentar
Strategi och analys
G4-1 Uttalande fran vd om relevansen av hallbar utveckling for sid3

organisationen och dess strategi.

Organisationsprofil

G4-3 Organisationens namn. omslagets insida
G4-4 De viktigaste varumarkena, produkterna och/eller tjansterna. omslagets insida
G4-5 Lokalisering av organisationens huvudkontor. omslagets insida,
sidan 35
G4-6 Rapportera antal lander som organisationen har verksamhet i, omslagets insida
och namnen pa de lander dar viktig verksamhet bedrivs eller ar
sérskilt relevanta for de fragor som beror de héllbarhetsfragor
som beskrivs i rapporten.
G4-7 Agarstruktur och féretagsform. sid 35
G4-8 Ange de marknader som organisationen verkar pa, inklusive omslagets insida,
geografisk férdelning, sektorer, och typer av kunder eller sid 4
mottagare.
G4-9 Den redovisande organisationens storlek sdsom antalet omslagets insida,
anstallda, organisationsstruktur, enheter, affarsomraden, sid 16, 19
dotterbolag ochjoint ventures.
G4-10 Rapportera medarbetardata, fordelat pa ort och fordelning man/ sid3,5
kvinnor.
G4-11 Procent av den totala arbetsstyrkan som har kollektivavtal. 100 % av personalstyrkan omfattas av
kollektivavtal.
G4-12 Beskriv organisationens leveranttrskedja. sid 26
G4-13 Vasentliga forandringar under redovisningsperioden betraffande sid 3, 4
storlek, struktur, &gande eller leverantdrskedija.
G4-14 Beskriv om och hur organisationen foljer forsiktighetsprincipen. sid 23-24
G4-15 Beskriv externt utvecklade ekonomiska, miljoméassiga och Vasallen har inte anslutit sig till nAgon
sociala deklarationer, principer eller andra initiativ som organisation eller sammanslutning.
organisationen anslutit sig till eller som det stoder.
G4-16 Lista organisationens medlemskap/positioner i fackliga-, Almega Fastighetsarbetsgivarna.
branschorganisationer och/eller opinionsbildande
sammanslutningar.
Identifierade vasentliga
aspekter (Aspects)
och gransdragningar
(Boundaries)
G4-17 Lista &ver enheter som ingér i den finansiella redovisningen samt sid 16, 19
enhet(er) som av ndgon orsak inte inkluderas i rapporten.
G4-18 Processen for att definiera innehéllet i redovisningen och sid 23,27
aspekternas avgransningar. Hur organisationen implementerat
rapporteringsprinciperna for att definiera rapportens innehall.
G4-19 Lista éver samtliga vésentliga aspekter som identifierats i sid 25
processen.
G4-20 For varje véasentlig aspekt; dess avgréansning inom sid 25
organisationen.
G4-21 For varje véasentlig aspekt; dess avgransning utanfér sid 25
organisationen.
G4-22 Effekten av omrakning av information som getts i tidigare Utvecklingsarbetet som sker genom
rapporter , samt dess orsak/er. dels férsaljningar av byggnader och
dels férandringar i sjalva uthyrningen,
innebar att vi kontinuerligt maste
justera information som lamnats i
tidigare redovisningar for att
jamforbarhet ska vara maojlig.
G4-23 Signifikanta forandringar fran tidigare rapportperioder vad galler Inga vasentliga férandringar har gjorts.

omfattning och gransdragningar for aspekterna.



HALLBARHETSREDOVISNING ¢ GRI-INDEX

G4-upplysningar Beskrivning Sidhanvisning Kommentar

Intressentdialog

G4-24 Lista Over intressentgrupper som organisationen ar engagerade i. sid 26-27

G4-25 Utgangspunkten for identifiering och urval av intressenter. sid 26-27

G4-26 Organisationens principer for intressentengagemang. sid 26-27

G4-27 Nyckelfragor och viktiga &mnen som framkommit genom sid 27
intressentdialogen och hur organisationen har valt att bemdéta dessa.
Redovisa de viktigaste frdgorna for varje intressentgrupp.

Redovisningsprofil

G4-28 Redovisningsperiod. sid 27

G4-29 Datum for publicering av den senaste redovisningen. sid 27

G4-30 Redovisningscykel. sid 27

G4-31 Kontaktperson for frdgor angdende redovisningen och dess sid 27
innehall.

G4-32 Det valda "in accordance” alternativet, det valda GRI Content sid 23, 30, 34
Index fér det valda alternativet samt referens till extern
granskning.

G4-33 Policy och rutiner fér extern granskning. sid 34 Ernst & Young AB granskar

hallbarhetsredovisningen dversiktligt.

Styrning

G4-34 Redogdrelse for organisationens bolagsstyrning, inklusive sid 35-38
kommittéer understallda styrelsen.

Etik och integritet

G4-56 Beskriv organisationens varderingar, principer, standarder sid 23, 35-38
och normer.

Specifika standardupplysningar

Ekonomi

Ekonomiskt resultat (langsiktig Ionsamhet)

DMA sid 4, 23-24

G4-EC1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde. sid 30

Miljé

Energi

DMA sid 4, 23-24

G4-EN3 Energianvandning i den egna organisationen. sid 30

Socialt

Produktansvar

DMA sid 4, 23-24

G4-PR5 Rutiner for kundnéjdhet, inklusive resultat fran sid 31
kundundersdkningar.

Lokalsamhélle

DMA sid 4, 23-24

G4-SO 1 Typ, omfattning och &ndamalsenlighet av de program och sid 31-33

rutiner som utvarderar och styr verksamhetens paverkan pa
samhallet, inklusive intréde, verksamhet och uttrade.

DMA = Hallbarhetsstyrning
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GRI-resultatindikatorer

2

For 2019 har Vasallen valt att redovisa fyra indikatorer i enlighet med GRI G4. med rapporteringsniva ”In accordance Core”. De valda

indikatorerna dr de som ér visentliga for verksamheten. Samtliga dessa resultatindikatorer redovisas fullstdndigt (dven om undersok-

ning for kundnéjdhet inte genomforts under 2019).

G4-EC 1

Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde.

Mkr Intressenter 2019 2018 2017 2016
Skapat varde

Hyresintakter Hyresgéster 7 7 17 32
Entreprenadintakter Kunder/hyresgaster 0 0 0 0
Finansiella intékter Finansmarknaden 1 1 0 1
Forsalining Kunder 94 582 193 306
Fordelat varde

Rdrelsekostnader Leverantdrer -16 -1 —28 -15
Loner och ersattningar

till anstéllda Medarbetare -10 -12 -12 -18
Betalningar till finansiarer Kreditgivare/agare 0 —126 —1 -87
(varav utdelning till agare) =) (-125) - (-85)
Betalningar till den

offentliga sektorn Myndigheter 0 —1 -1 0
Investeringar i samhéllet Medborgare 0 0 0 0
Orealiserade

vardeférandringar - -5 -34 9
KvariVasallen 76 435 202 228

Tabellen ovan bygger pa den finansiella rapporteringen och visar, ur ett hallbarhetsperspektiv, de ekonomiska virden som Vasallen ska-
pat och fordelat under respektive dr. Virden redovisas per intressent. Uppstéllningen ar gjord i enlighet med GRI:s riktlinjer, indikator-

protokoll ekonomisk péaverkan (EC).

Det under forséljning angivna virdet bestar av forsaljningsintakter fran bolags- och fastighetsférsaljningar.

G4-EN 3
Energianvdndning inom organisationen.

2019 2018 2017

Fjarrvarme
El

- 612 MWh (2 203 GJ) 615 MWh (2 214 GJ)
998 MWh 1448 MWh (5213 GJ) 1579 MWh (5684 GJ)

Den allra storsta delen av Vasallens ink6pta energi kommer fran for-
nybara energikéllor. Genom att kdpa miljoel styrs elproduktionen
mot fornybara brianslen. Uppgifterna dr himtade fran Vasallens
energileverantdrer.

Elférbrukningen avseende Rindé Hamn dr inte hénforlig till
nagon byggnadsyta utan avser el till gatubelysning, elstolpar dar
hamnhyresgister kan ladda batterier med mera samt for att pa vin-
tern hélla vissa delar av hamnen isfri. Vid berdkning av kWh/kvm

har darfor, fran i tabellen ovan, angiven energianviandning el tagits
bort med 308 MWh {6r 2019 och 294 MWh for 2018. Energifor-
brukningen for 2019 uppgick till 54 (100) kWh/kvm, vilket ar lagre
an foregaende ar. Malet pa 100 kWh/kvm uppnéaddes dirmed. D&
aven fordndringar under aret skett avseende bestandets varma ytor,
d v s for de ytor vi betalar forbrukningen, har jimforelsesiffrorna
justerats for att uppna jamforbarhet mellan &ren.

Hallbarhetsmal och maluppfyllelse framgar av sidan 4.

2019 2018 2017
Fossila Férnybara Fossila Férnybara Fossila Férnybara
Fordelning fossila och férnybara branslen, i % brénslen brénslen brénslen brénslen brénslen brénslen
Fjarrvarme - - 1 99 1 99
El 0 100 0 100 0 100

Méngden primért bransle
Uppgifter om priméra energikéllor saknas.



G4-PR5

Rutiner for kundnéjdhet, inklusive resultat fran
kundundersdkningar.

Vasallen har under tidigare ar genomfért NKI-méatningar i form
av enkiter hos hyresgisterna. Enkéterna genomf6rdes till och
med 2013 enligt ett icke-anonymt ”lyssna och lar”-koncept som
innebar att svaren kunde sparas till svarslimnaren. Detta upplev-
des vara en framgéngsfaktor i Vasallens kunddialog. Efter att
NKI-métningen sammanstéllts skedde dterkopplingar till samt-
liga hyresgister genom personliga uppfoljningsmoten dér forslag
och synpunkter diskuterades. Malet var att uppfylla hyresgéster-
nas Onskemal s langt det var mdjligt eller hitta alternativa 16s-
ningar. Under 2014-2016 genomforde dock Vasallen, i likhet med
de flesta i branschen, anonyma NKI-métningar.

Néagon NKI-undersdkning har inte gjorts efter 2016 dé kund-
underlaget har blivit for litet. Vid matningen 2016 uppgick NKI
till 85 (2015: 86 och 2014: 87), vilket klart Svertriffade malet pa
80. Efter 2016 har Vasallen genomfort regelbundna hyresgasttraf-
far dar alla fatt mojlighet att framfora synpunkter, sévil positiva
som negativa.

Hallbarhetsméal och maluppfyllelse framgar av sidan 4.

G4-SO 1

Typ, omfattning och andamalsenlighet av de program och
rutiner som utvirderar och styr verksamhetens paverkan pa
samhallet, inklusive intrade, verksamhet och uttrade.

Med afféarsidén att forvarva, utveckla och foradla fore detta for-
svarsfastigheter for att senare sélja dessa pa kommersiella villkor
har Vasallen varit verksamt sedan hdsten 1997. Under drygt 22 ar
har bolaget omvandlat militdra etablissemang till nya stadsdelar
eller sjdlvstandiga enheter i den dvriga samhéllsstrukturen.
Affarsidén innehaller ett stort matt av hallbarhet d& utgangs-
punkten har varit att sd mycket som mojligt anvanda befintliga
byggnader och anldggningar. Omvandlingen eller exploateringen
av de militdra anlaggningarna har ocksé skett med fokus pd en
hallbar utveckling. Vasallens process hur verksamheten paverkar
samhallet dér vi verkar beskrivs i forvaltningsberittelsen samt i
delar av denna hallbarhetsredovisning.

Respektive bolags affarsplan beskriver verksamhetens paver-
kan pa samhéllet, hur utveckling och nyproduktion ska ske samt
hur avvecklingen av Vasallens dgande ska se ut.

Projektet Vasallen dr nu inne i den absoluta slutfasen och paga-
ende ombyggnader och infrastrukturarbeten planeras att vara
klara under 2020. Nedan foljer en beskrivning av hur projektet
genomforts:

1. Exploateringen évergripande
Den svenska riksdagen beslutade 1901 att avveckla det gamla
indelningsverket och inrétta en varnpliktsarmé. Regementsbyg-

3

gandet hade inletts redan tidigare. Norrlands artilleriregemente,
A4iOstersund, etablerades 1893 och foljde ett koncept som utar-
betats av regementsarkitekten framfor andra, Eric Josephson.

Berlinmuren revs 1989, Tyskland aterférenades och Sovjetunio-
nen upplostes. Med fordndrade utrikespolitiska forutsittningar
forandrades den svenska sékerhetspolitiken och med den For-
svarsmaktens militira strategi.

1996 tog regeringen ett beslut att bilda ett bolag for att ta hand
om och utveckla de militdra etablissemang som skulle komma att
laggas ned. Uppdraget gick till Vasakronan AB som da hade tagit
hand om den statliga myndigheten Byggnadsstyrelsens fastighets-
innehav. Vasakronan valde att bilda ett fristdende bolag, Vasallen
AB, for att utféra uppdraget.

Forsta forvirvet gjordes i slutet av 1997 efter forsvarsbeslut
1996. Det var sex fastigheter som inhyst fore detta regementen
och en flygflottilj. Fem kdptes fran Fortifikationsverket: F18 Tul-
linge, A4 Ostersund, Lv4 Ystad, 14A1 Linkoping och 115 Borés
samt en koptes fran Vasakronan, 117 Uddevalla. Den samman-
lagda markarealen uppgick till 625 hektar och lokalarean till
320 000 kvadratmeter. Total kdpeskilling 147 Mkr.

Nasta forvérv av 11 fastigheter dgde rum i slutet av 2000 och 1
borjan av 2001 efter forsvarsbeslut 2000: Ka3 Farosund, A3 Kris-
tianstad, Ka2 Karlskrona, 122 Kiruna, I 21 Sollefted, Ing 1 S6der-
talje, Ka5 Hirnosand, A8 Boden, 113 Falun, F10 Angelholm kop-
tes samtliga fran Fortifikationsverket medan T3 Sollefted kdptes
fran Sollefted kommun. Den sammanlagda markarealen uppgick
till 639 hektar och lokalarean till 513 000 kvm, Total kopeskilling
218 Mkr.

Sista forvirvet av sju anldggningar genomfordes i slutet av 2005
efter forsvarsbeslut 2004: P18 Visby, F4 Froson, 15 Ostersund, FS
Ostersund, A9 Kristinehamn, Amf1 Vaxholm, P10 Stréingnis,
forvirvades samtliga fran Fortifikationsverket. Den samman-
lagda markarealen uppgick till 378 hektar och lokalarean till
544 000 kvadratmeter. Total kopeskilling 184 Mkr.

Under de tre forvéirvsprocesserna forvirvade Vasallen samman-
lagt 1 642 hektar mark med byggnader innehallande
1 377 000 kvm lokaler till en kopeskilling om 549 Mkr. Samman-
fattningsvis kan konstateras att uppdraget var gigantiskt. Ingen
har nagonsin gjort detta i en sidan omfattning. Inom en tidsperiod
pa sju-— atta ar forvirvades stora fastigheter, i manga fall pa orter
med svag utveckling och liten efterfragan. Till detta ska laggas att
en fore detta regementsfastighet av den hir storleken kostar som
ett minimum i storleksordningen 7-12 Mkr arligen att driva. Det
géllde alltsa att vinda utvecklingen snabbt. Den allra forsta atgéir-
den efter forvirven var att teckna hyresavtal med Fortifikations-
verkets avvecklingsenhet som skulle gélla under den korta tidspe-
riod som Forsvarsmakten var kvar och avvecklade sin verksambhet.

Uppdraget fran dgaren, svenska staten, var att utveckla och
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foradla fore detta forsvarsanliaggningar i samarbete med kommu-
ner och lokalt néaringsliv for att senare sélja dessa pd kommersiella
villkor. Snabbt skapades en lokal organisation pa respektive ort
med uppgift att forvalta omradet och borja hyra ut lokaler eller
hela byggnader.

De flesta kommuner insag att en snabb utveckling av kasernom-
radet pa orten var nédviandig for att skapa nya jobb och inte ldgga
en dod hand 6ver utvecklingsmojligheterna. Tillfdlliga bygglov
och mindre sa kallade frimérksplaner blev oftast Idsningen for att
snabbt ta hand om intresserade foretag.

Den 6verviagande delen av anldggningarna ar uppforda under
tidsperioden 1895-1925. Négra, till exempel flygflottiljerna F4,
F10 och F18, har tillkommit senare i sparen av andra varldskriget.

Det var ocksa en nddvéindighet att snabbt skapa hyresintikter
som motvikt till de hoga driftskostnaderna. Behovet pa respek-
tive ort samt ockséd konjunkturen har varit avgérande for vilken
anviandning kasernomradena skulle komma att fa framfor allt i
det korta perspektivet. Manga av byggnaderna, till exempel verk-
stadsbyggnader, som Forsvarsmakten anvint var vil utrustade
och i mycket gott skick vilket attraherade civila foretag. Den Over-
vigande delen av forsvarsmaktens verkstadsomraden har dven i
fortséttningen anvénts av civila sméaforetag inom verkstad, indu-
stri samt dven lager och i viss man handel.

Vid 6vertagandet av kasernomradena har dessa inte varit
detaljplanelagda. Eftersom Forsvarsmakten har bedrivit verk-
samhet sd har det helt enkelt inte funnits behov av nagra detaljpla-
ner. Mojligen fanns en 6versiktsplan som beskrev att det ska vara
militar verksamhet pad omradet.

En av de absolut storsta och viktigaste arbetsuppgifterna for
Vasallen har dirmed varit att fa igdng planprocessen for att maj-
liggora en langsiktig utveckling och foriadling av fastigheterna till
civil verksamhet.

Utveckling kostar pengar och det fanns stora osékerheter i fast-
ighetsbranschen i slutet av 1900-talet och 1 borjan av 2000-talet.
Ingen visste hur lang tid som utvecklingen av de fore detta for-
svarsfastigheterna skulle komma att ta och hur stort kapital som
skulle behovas. Genom dverforandet av dterstaende tillgdngar
fran avvecklingsbolaget Securum kapitaliserades Vasallen for att
mota utmaningarna. Tillgdngarnas virde uppgick till cirka 2 mil-
jarder kronor vilket beddmdes vara tillrackligt.

Genom att skapa ett bolag for att ta hand om, utveckla och for-
ddla de forsvarsfastigheter som inte langre behdvdes kan man sidga
att det finns en grundtanke om hallbarhet. Alternativet hade ju
kunnat vara att enbart limna marken och byggnaderna at sitt 6de,
lata Fortifikationsverket sélja det som gick att sélja och enbart lata
marknaden avgora vad som skulle anvdndas i framtiden.

En avgoérande framgéngsfaktor som bestimmer virdet pa fast-
igheterna dr ndjda kunder, det vill siga hyresgéster och kopare av
fastigheterna.

Uppdraget som Vasallen fick av 4garen svenska staten blev ett
projekt som tog form och pabodrjades 1997 och ser ut att bli avslu-
tat under 2020.

2. Forbattring av mark och milj6é

Pé samtliga forvarvade fastigheter har bedrivits militdr verksam-
het under mycket lang tid, oftast 70-80 ar och ibland mer dn 100
ar. Den mark som forvérvades av Vasallen utgjordes av sjalva

kasernetablissemangen med tillhérande verkstadsomraden och i
nagot fall ndrévningsomrade samt nagon mindre skjutbana. Flyg-
flottiljernas omrade var de ojamforligt storsta till markareal rak-
nat da det inneholl ett system av rullbanor, taxibanor samt mar-
ken runt detta. Ovningsomraden och skjutfilt har inte ingatt i det
som Vasallen forvirvat. Nir det géller skjutfilten sa finns det idag
fragetecken betriffande huruvida det 4r mojligt att med 100-
procentig sikerhet roja for OXA, oexploderad ammunition. For-
svarsmakten hade innan frintrédet av regementen och flottiljer
gatt igenom och upprittat miljdinventeringar, i ménga fall med
hjélp av dldre medarbetare som hade kunskap om vilken typ av
verksamhet som hade bedrivits var.

Fortifikationsverket genomforde sanering av alla kinda miljo-
fororeningar sésom petroleumrester fran drivmedelsstationer, bly
i skjutvallar med mera. De har dven det fortsatta ansvaret for
eventuella miljofarliga limningar i enlighet med miljobalken.
Ansvaret striacker sig till att sanera till mindre kénslig markan-
vandning, MKM, vilket inte ar tillfyllest nér det géller exploate-
ring for bostider. I de fall dir sa har krivts har Vasallen gatt in
och sanerat ned till kinslig markanvindning, KM.

Vasallen har i vissa fall latit gora kompletterande undersok-
ningar, ibland som ett krav i samband med planarbetet och ibland
for att bygglov ska erhallas. I ndgra fall har det funnits rester av
milj6farliga &mnen i marken som Fortifikationsverket sanerat
enligt 6verenskommelse med Vasallen.

Vasallen har sedan i tillimpliga fall genomfort miljéinvente-
ringar infor varje ombyggnad eller nybyggnad dar miljéinvente-
ring kravts. Till exempel s miljdinventerades vattenhallen pa fore
detta Amf1, Vaxholm, innan rivning varvid konstaterades att det
fanns PCB i fogmassorna som ocksa hade gétt ner i marken.
Sanering genomférdes innan rivning och prov har tagits i efter-
hand varvid konstaterats att de miljofarliga &mnena har tagits
bort. Ddrmed kunde bygglov for bostadsbebyggelse medges.

Den stora forbattringen av kasernomradena ligger ocksa i att
mycket stora ytor har gjorts tillgéngliga for allmdnheten. Till-
gangligheten kan beskrivas pa flera olika sitt;

1. omradet kan betrddas da staket med mera tagits bort,

2. vignitet har forbittrats och inlemmats i den civila vagstruktur
som omger byggnadsstrukturen, genomfart d&r numera majlig,

3. byggnader har gjorts tillgdngliga genom att det rent fysiskt gar
att komma till och in i ménga byggnader samt att till exempel han-
dikappanpassning har genomforts i enlighet med kraven for
bygglov,

4. parker och gronomraden har anlagts eller anpassats for rekrea-
tion med mera.

3. Val av byggmetoder och material

Vasallens mal vid ombyggnad och nybyggnad ar att miljoklassa
byggnaden dér sa dr mojligt i enlighet med miljéklassningen, Mil-
jObyggnad Silver.

En relativt liten andel av de befintliga byggnaderna har rivits.
Istéllet har Vasallen valt att bygga om och anpassa byggnaderna
till nya &ndamal. De byggnader som rivits har utgjorts av enklare
forrad och hallar som inte med rimliga medel kan byggas om eller
har varit i s déligt skick att en ombyggnad av det skilet inte varit
forsvarbar.



En stor andel byggnader som forrad och verkstdder har i ménga
fall kunnat anvindas i stort sett som de var med smérre anpass-
ningar av portar, fonster och ventilation for att méta moderna
krav.

Kasernerna som tidigare fungerat som logement till virnplik-
tiga soldater har byggts om till skolor, kontor och bostiader. Bygg-
naderna var nir de uppfordes utan system for centralvirme och i
stort sett samtliga har under arens lopp byggts om i ndgon mén
och anpassats till de krav som géllt inom Forsvarsmakten vid
olika tidsperioder. For att uppfylla moderna krav har Vasallen
blast ur kasernerna invandigt och helt ny infrastruktur i form av
ledningar for vatten, elektricitet och ventilation har byggts in.

4. Uppvarmning och energi

Istort sett samtliga kasernetablissemang som forvirvats av Vasal-
len var forsedda med fjarrvirmesystem for uppvarmning. Nagra
drevs i egen regi medan de allra flesta var uppkopplade mot kom-
munens fjarrvirmenit. Pannanlaggningen inom omradet tjanade
oftast som en backup vid string kyla eller vid bortfall i kommu-
nens system.

Under utvecklingsprocessen har stor energi lagts pd att anpassa
ledningar och system till kommunal standard for att mojliggora
en 6verlimning till lokalt verkande fjarrvirmebolag. Fjarrvirme-
systemen som ursprungligen byggts for Forsvarsmaktens behov
var oftast inte vixlade vid de olika byggnaderna. Detta medforde
att vid ett lackage i en byggnad inom ett kasernomrade sa gick
hela systemet ner och alla byggnader blev utan virme vilket givet-
vis dr ohallbart nér allt skulle anpassas till civil verksamhet. Detta
var en av de forsta konstruktionsdetaljer som atgirdades for att
skapa sikrare och hallbarare virmeleveranser. Nér ledningarna
anpassats har de lokala bolagen tagit 6ver ledningsnitet.

P4 Rindo, Vaxholm, dar Vasallen har utvecklat och anpassat
fore detta Amf1 till ett nytt bostadsomrade valdes en annan vag.
Fjarrviarmesystemet som betjinade bland andra kasernbyggna-
derna var isa daligt skick att en reparation ansags omojlig. Vér-
mekéllan bestod av flera oljepannor. Olja levererades med tank-
bat till stora cisterner beldgna i hamnomrédet. Den forsta atgir-
den var att s& snart det blev mdjligt stinga ned oljepannorna och

ersitta dessa med elpannor. Successivt ersattes fjarrvarmesyste-
met med individuella uppvarmningssystem i byggnaderna. I de
stora kasernbyggnaderna blev det bergviarme och for ndgra min-
dre byggnader valdes enklare luft/luft-virmepumpar. Valet av
bergvirme till kasernbyggnaderna har visat sig lyckosamt d& den
faktiska energiférbrukningen i de flesta fall hamnat en bra bit
under den beriknade. Aven i jimforelse med moderna byggnader
uppvisar dessa byggnader goda virden.

Vasallen har haft som mal att energiforbrukningen hogst ska
uppgé till 100 Kwh per kvadratmeter och ar. Det ar ett mél som
bolaget sidllan uppnétt da de byggnader som konverterats till
bostider eller andra verksamheter snabbt sédlts nir projektet val
stitt klart. I efterhand har vi kunnat konstatera att energimalet i
de producerade bostdderna uppnatts med god marginal.

5. Kommunikationer

Under tiden som Forsvarsmakten bedrivit sin verksamhet har
kasernomraden och flottiljomraden varit slutna med staket. Buss-
kommunikationer har oftast funnits fran kasernvakten till narlig-
gande tigstationer och centrala delar av respektive ort. Vasallens
motto har varit att skapa nya stadsdelar och det innefattar att se till
att kommunala busslinjer borjar rora sig inom kasernomradena.

For att detta 6verhuvudtaget skulle vara mgjligt har vagnétet
anpassats och utokats. I de flesta fall ar det nu fler manniskor verk-
samma inom de fore detta kasernomradena dn vad det var under
Forsvarsmaktens tid. Nedrivning av staket och anldggandet av nya
végar har ocksé inneburit att det &r mojligt att ta sig genom omra-
dena istéllet for att som tidigare &ka eller g& linga omvégar.

F10i Angelholm som forvirvades ar 2000 samt F4 pa Froson
som forvarvades 2005 var redan da Vasallen tilltradde en kombine-
rad flygplats for militért och civilt flyg. Nedldggningen av det mili-
téra flyget har inte inneburit ndgon minskning eller nedlaggning av
det civila flyget. Som ett bra exempel kan ndmnas flygplatsen pa
Froson som ar ett viktigt transportnav for naringsverksamheterna i
Jamtland och fritidsorterna med Are i spetsen.

Orebro den 25 mars 2020
Charlotte Axelsson Lars Erik Fredriksson Agneta Kores
Ordfiorande
Tomas Werngren Susanna Widaeus Leif Rytter

Verkstdllande direktor
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Bestyrkande rapport och revisorns yttrande

Revisorns rapport 6ver 6versiktlig
granskning av Vasallen AB (publ):s
hallbarhetsredovisning

Till Vasallen AB (publ), org.nr 556475-4793.

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Vasallen
AB (publ) att oversiktligt granska Vasal-
len AB (publ)s hallbarhetsredovisning for
ar 2019. Foretaget har definierat hallbar-
hetsredovisningens omfattning pa sidan/
sidorna 23-33 i detta dokument.

Styrelsens och féretagsledningens
ansvar for hallbarhetsredovisningen

Det ér styrelsen och foretagsledningen
som har ansvaret for att upprétta hallbar-
hetsredovisningen i enlighet med tillimp-
liga kriterier, vilka framgar pa sidorn
23-27 i hallbarhetsredovisningen, och
utgdrs av de delar av ramverket for hall-
barhetsredovisning utgivet av GRI (Glo-
bal Reporting Initiative) som ar tillamp-
liga for hallbarhetsredovisningen, samt av
foretagets egna framtagna redovisnings-
och berdkningsprinciper. Detta ansvar
innefattar dven den interna kontroll som
bedoms nédvandig for att upprétta en
hallbarhetsredovisning som inte innehal-
ler visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala en slutsats om
hallbarhetsredovisningen grundad pa var
Oversiktliga granskning.

Vi har utfort véar oversiktliga gransk-
ning i enlighet med ISAE 3000 Andra
bestyrkandeuppdrag dn revisioner och
Oversiktliga granskningar av historisk
finansiell information. En 6versiktlig
granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som &r
ansvariga for uppréttandet av hallbarhets-
redovisningen, att utféra analytisk gransk-
ning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgéirder. En 6versiktlig
granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i dvrigt har.

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1
(International Standard on Quality Con-
trol) och har diarmed ett allsidigt system
for kvalitetskontroll vilket innefattar
dokumenterade riktlinjer och rutiner avse-
ende efterlevnad av yrkesetiska krav, stan-
darder for yrkesutdvningen och tillimp-
liga krav i lagar och andra forfattningar.
Viir oberoende i forhéllande till Vasallen
AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgdrder som vidtas vid
en Oversiktlig granskning goér det inte mdj-
ligt fOr oss att skafta oss en sadan sdkerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga
omstiandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts.

Den uttalade slutsatsen grundad pa en
oversiktlig granskning har darfor inte den
sikerhet som en uttalad slutsats grundad
pa en revision har.

Var granskning utgar fran de av styrel-
sen och foretagsledningen valda kriterier,
som definieras ovan. Vi anser att dessa kri-
terier dr lampliga for uppréttande av hall-
barhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat
under var granskning ar tillrdckliga och
dndamalsenliga i syfte att ge oss grund for
vart uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var 6versiktliga granskning
har det inte kommit fram nagra omstin-
digheter som ger oss anledning att anse att
hallbarhetsredovisningen inte, i allt
vésentligt, dr upprattad i enlighet med de
ovan av styrelsen och foretagsledningen
angivna kriterierna.

Ovriga upplysningar

Vasallen AB (publ) har upprittat sin hall-
barhetsredovisning enligt GRI:s riktlinjer
G4. G4- riktlinjerna har ersatts av GRI
Standards, vilka enligt GRI ska tillampas
for alla rapporter som publiceras efter den
1juli 2018. Da Vasallen AB (publ)s verk-
samhet inom kort kommer att avvecklas
har styrelsen gjort beddmningen att det
inte 4r meningsfullt att A&ndra redovis-
ningsprincip till GRI Standards, samt att

redovisningen enligt G4-riktlinjerna anda
speglar bolagets verksamhet. Vi anser att
detta inte paverkar var uttalade slutsats
ovan.

Orebro den 27 mars 2020
Ernst & Young AB

Gunilla Andersson
Auktoriserad revisor

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR

Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstimman i Vasallen AB (publ),
org.nr 556475-4793.

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for
hallbarhetsrapporten for ar 2019 och for
att den dr upprattad i enlighet med ”Sta-
tens dgarpolicy och riktlinjer for foretag
med statligt 4gande” (dgarpolicyn).

Granskningens inriktning och omfattning
Var granskning har skett enligt FARs
rekommendation RevR 12 Revisorns ytt-
rande om den lagstadgade héllbarhetsrap-
porten. Detta innebér att var granskning
av hallbarhetsrapporten har en annan
inriktning och en véisentligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser att
denna granskning ger oss tillracklig grund
f6r mitt vart uttalande

Uttalande
En héllbarhetsrapport har uppréttats.

Orebro den 27 mars 2020
Ernst & Young AB

Gunilla Andersson
Auktoriserad revisor



Vasallen AB ir ett svenskt publikt aktiebo-
lag med site i Orebro. Bolaget dgs till 100
procent av svenska staten och forvaltas
genom Niringsdepartementet. Ledningen
och kontrollen av bolagen i Vasallenkon-
cernen fordelas mellan aktiedgaren, styrel-
sen och VD i enlighet med den svenska
aktiebolagslagen (ABL), bolagsordningen,
styrelsens arbetsordning, instruktion for
VD, Svensk kod for bolagsstyrning
(Koden) och ”Statens dgarpolicy och rikt-
linjer for foretag med statligt 4gande 2017”
och frdn och med arsstimman 2020 "Sta-
tens dgarpolicy och principer for foretag
med statligt 4gande 2020" (bada tillgénglig
pa Regeringskansliets hemsida www.reger-
ingen.se). Aven andra regler och rekom-
mendationer som ges ut av relevanta organ
péaverkar férdelningen av ledningen och
kontrollen. Vasallens bolagsstyrningsrap-
port ingér inte som en del i férvaltningsbe-
rittelsen. Bolagets revisor har i ett skriftligt
yttrande uttalat sig om rapporten och
huruvida upplysningarna dr férenliga med
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Yttrandet har fogats till denna rap-
port, se nedan.

Agarstyrning

Svenska staten dr en betydande foretagsi-
gare i Sverige och ut6var en aktiv och pro-
fessionell forvaltning med striavan att ta ett
miljémaéssigt och socialt ansvar. Det dver-
gripande mélet for forvaltningen ar att
skapa varde och i forekommande fall se till
att sarskilt beslutade samhéllsuppdrag
utfors. Staten ska ocksa vara en ansvars-
full dgare av foretagen och sikerstélla att
virdena utvecklas pa bista sitt. Vasallen,
liksom flera av statens bolag, verkar pa en
fullt konkurrensutsatt marknad. Det inne-
bir bland annat att dgaren stéller mark-
nadsméssiga krav pa resultat och avkast-
ning. P4 Néringsdepartementet arbetar
man med en rad verktyg for att hantera

forvaltningen pé ett ansvarsfullt transpa-
rent och tydligt sétt. Bland annat finns
riktlinjer for extern rapportering och for
ersittning och andra anstdllningsvillkor
till ledande befattningshavare. Koden dr
ocksa en del av regeringens ramverk for
agarforvaltningen.

Vasallen efterlever Koden men eftersom
bolaget dr heldgt av svenska staten dr vissa
bestimmelser i Koden inte tillampliga.
Vasallen avviker dessutom fran f6ljande
punkter:

Punkt 1.4 avseende krav om att valbe-
redningen ska ldmna forslag till ordfo-
rande samt Kapitel 2 avseende kravet pa
valberedning. Skélet for detta dr att 4ga-
ren genom Naringsdepartementet tillim-
par en strukturerad process for val av sty-
relse och revisorer samt erséttningar till
dessa organ. Punkt 2.6 och 4.5 avseende
styrelseledamots oberoende gentemot dga-
ren. Eftersom bolaget dr heldgt av svenska
staten saknas skil att redovisa oberoende
gentemot dgaren.

Utdelningspolicy,
avkastningskrav med mera
Malet ar att Vasallens avkastning (resultat
efter skatt) pa det genomsnittliga egna
kapitalet 6ver en foradlingscykel ska mot-
svara den riskfria rantan plus fyra pro-
centenheter. Den riskfria rdntan definieras
som rintan pa en femdrig statsobligation.
Utdelningen bor uppga till 30-50 procent
av arets resultat efter avdrag for skatt och
soliditeten bor dverstiga 50 procent.

Bolagsstdmma

Aktiedgarens ratt att besluta i bolagets
angeldgenheter utdvas pa bolagsstimman
som ar hogsta beslutande organ. Den ordi-
narie bolagsstimman (drsstimman) i
Vasallen halls under forsta halvaret varje
kalenderdr. Nér och var stimman ska hél-
las offentliggdrs pa bolagets hemsida i sam-

Solagsstyrningsrapport

band med den tredje kvartalsrapporten.
Kallelse till bolagsstimman skickas med
post till aktiedgaren samt annonseras i
Post- och Inrikes Tidningar och pa bolagets
hemsida. Vid tidpunkten for kallelse
annonseras information om att kallelse
skett i Dagens Nyheter. Riksdagsledamoter
inbjuds att ndrvara vid stimman, till vilken
dven allmédnheten ar vilkommen. Pa stim-
man finns mojlighet for allmédnheten att
stilla fragor till foretagsledningen. Ars-
stimman 2019 holls torsdagen den 25 april
pa World Trade Center i Stockholm. Proto-
koll fran stimman finns tillgéngligt p& bola-
gets hemsida. Stimman beslutade att fast-
stélla i drsredovisningen intagna resultat-
och balansrikningar for moderbolaget och
koncernen samt att av till stimmans forfo-
gande stdende vinstmedel 227 398 566 kro-
nor skulle disponeras sé att ingen utdel-
ning lamnas till aktiedgaren for verksam-
hetséret 2018 och att i ny rdkning balan-
sera 227 398 566 kronor. Arvodet till sty-
relseordféranden bestamdes till 160 000
kronor och till 6vriga stimmovalda leda-
moter till 80 000 kronor, dock att arvode ej
skulle utga till styrelseledamot som ér
anstdlld 1 Regeringskansliet. Arvode till
revisionsbyra faststilldes att utga enligt
godkédnd rikning. Fyra styrelseledamdter
omvaldes for ett ar, Charlotte Axelsson,
Agneta Kores, Tomas Werngren och
Susanna Widaeus och Lars Erik Fredriks-
son valdes som ny ledamot for ett ar. Char-
lotte Axelsson utsags till ordférande i sty-
relsen. Revisionsbolaget Ernst & Young AB
omvaldes for tiden intill slutet av den ars-
stimma som halls 2020. Gunilla Andersson
ar huvudansvarig revisor. Riktlinjer fér
ersattning och andra anstéllningsvillkor for
ledande befattningshavare godkandes.
Riktlinjerna 6verensstimmer med de rikt-
linjer for erséttningar och andra anstéll-
ningsvillkor for ledande befattningshavare i
bolag med statligt 4gande som beslutades
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av Néringsdepartementet den 22 december
2016. Vid arsstimman nérvarande bl a sty-
relsens ledaméter, VD, bolagets revisor,
personal och ndgra ur allménheten. Vasal-
lens arsstimma 2020 dger rum onsdagen
den 29 april k1 10.30 pa World Trade Center
i Stockholm.

Val av styrelse

Enligt Koden ska stdimman besluta hur
forberedelse for val av styrelse och reviso-
rer ska ga till. For de av staten heldgda
foretagen ersitter foljande principer
Kodens regler som beror beredning och
beslut om nominering av styrelseledamo-
ter. Staten sdkerstiller en effektiv kompe-
tensforsorjning till bolagets styrelse
genom att tillimpa enhetliga och gemen-
samma principer for en strukturerad sty-
relsenomineringsprocess som drivs och
koordineras av Naringsdepartementet.
Nagon sirskild valberedning finns alltsa
inte. Vasallen har endast en 4gare och
bestimmelserna om val och arvodering av
styrelse 1 Koden far anses framst rikta sig
till bolag med ett spritt 4gande. Kompe-
tensbehovet utifran bolagets verksamhet,
situation och framtida utmaningar samt
respektive styrelses sammansittning ana-
lyseras. I Regeringskansliets arbete med
styrelsenomineringsprocessen ingér dess-
utom en l6pande egen utvirdering av
bolagets styrelse. Darefter faststélls even-
tuella rekryteringsbehov och rekryterings-
arbetet inleds. Da processen avslutats
offentliggdrs gjorda nomineringar i sam-
band med kallelsen till den kommande
arsstimman och enligt Kodens riktlinjer.
Pa bolagets hemsida anges bland annat
alder, utbildning och erfarenhet pa den
ledamot som foreslés for nyval eller omval
och 6vriga uppgifter som kan vara av
betydelse. En avvikelse i forhallande till
Koden ar att styrelseledamoters obero-
ende i forhallande till staten som storre
dgare inte redovisas.

Styrelse

Vasallen AB (publ) ar det bolag i koncernen
i vilket det koncerndvergripande styrelsear-
betet bedrivs. Styrelsen ska for dgarens rik-
ning fortlopande beddma koncernens eko-
nomiska situation och férvalta Vasallen
genom att faststdlla mal och strategi samt
besluta om viktigare forviry, avyttringar,

investeringar och policydokument. Styrel-
sen ansvarar ocksa for koncernens organi-
sation och forvaltning samt for att kontrol-
len av bokfoéringen, medelsforvaltningen
och ekonomiska forhéllanden i ovrigt ar
betryggande. Styrelsen godkdnner arsboks-
lut och delarsrapporter, foreslar utdelning
till bolagsstimman, fattar beslut rorande
koncernens finansiella struktur samt om
principer for erséttning till ledningen. For-
slag till val av revisor och revisorsarvode i
bolag med statligt Agande ska ldmnas av
styrelsen och tas fram av bolaget med till-
lampning av de regler om upphandling och
val av revisor som géller for bolag med
aktier upptagna till handel pa en reglerad
marknad enligt EU:s revisorsforordning.

ARBETSORDNING

Styrelsens arbete regleras, utdver lagar och

rekommendationer, av den arligen fast-

stéllda arbetsordningen. Arbetsordningen
reglerar bland annat ordférandens uppgif-
ter, informationen till styrelsen, frekvensen
och formerna for styrelsens moten, fordel-
ningen av arbetsuppgifter mellan styrelse
och VD samt hur utvirdering av styrelsens
och VD:s arbete ska genomforas. I arbets-
ordningen framgar det bland annat:

« att styrelsen, utover konstituerande sty-
relsemote, ska sammantrada minst sex
ganger per ar varav ett mote ska vara
forlangt och behandla strategifragor,

« att vissa drenden ska behandlas pa varje
styrelsesammantriade samt att sarskilda
beslut ska fattas vid det konstituerande
sammantriadet,

« att styrelsemotena ska hallas vid tid-
punkt som faststalls arsvis i forskott,

* att revisorerna ska inbjudas att vid minst
ett styrelsemote rapportera om revi-
sionsarbetet utan att representanter fran
bolagsledningen deltar.

Arbetsordningen beskriver vidare att bola-

gets kapitalbehov ska sékerstéllas pa kort

och lang sikt och bestéims av en finanspo-
licy som beslutas av styrelsen samt att den
ekonomiska rapporteringen ska utgdras av
kvartals-, halvars- och arsbokslut vilket
faststélls i instruktioner for rapportering
av bolagets ekonomiska situation. Styrel-
sens ordforande ska forutom att leda sty-
relsearbetet och ansvara for att ovriga
ledamoter far erforderlig information:

* uppmuntra en dppen och konstruktiv

diskussion i styrelsen i vilken samtliga
ledamoter deltar samt ta emot synpunk-
ter frn 4garna och férmedla dessa
inom styrelsen,

* halla fortlopande kontakt med och
fungera som diskussionspartner med
och stod for bolagets VD,

* efter samrdd med VD faststélla forslag
till dagordning for styrelsens samman-
triaden,

 kontrollera att styrelsens beslut verk-
stills effektivt, samt

« setill att styrelsens arbete arligen utvir-
deras och att d4garen informeras om
resultatet av utvirderingen.

VASALLENS STYRELSE 2019

Pa arsstimman 2019 omvaldes Charlotte
Axelsson, Agneta Kores, Tomas Werngren
och Susanna Widaeus till ordinarie styrel-
seledamoter samt nyvaldes Lars Erik Fre-
driksson till ordinarie styrelseledamot.
Charlotte Axelsson omvaldes till styrelse-
ordforande. Styrelsen har en utomstéende
jurist som sekreterare. Bolagets VD ingér
inteistyrelsen men deltar vid styrelsens
sammantriden. Styrelsen bestar av fem
ordinarie ledamoter, tre kvinnor och tva
min (se kort presentation av styrelsen pa
sidan 38. Koden foreskriver, till skydd for
minoritetségare, att minst tva styrelseleda-
moter ska vara oberoende i forhallande till
storre aktiedgare. Med hinsyn till att Vasal-
len endast har en dgare saknas skél att hir
redovisa oberoende gentemot dgaren.
Samtliga stimmovalda styrelseledamoter
ar oberoende gentemot bolaget.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2019
Under aret har styrelsen sammantritt nio
ganger. Styrelsens nirvarofrekvens framgar
av tabellen nedan:

Narvaro styrelsen 2019

Charlotte Axelsson 9(9)
Lars Erik Fredriksson 5(6)
Agneta Kores 79)
Daniel Kristiansson* 2(3)
Tomas Werngren 79)
Susanna Widaeus 9(9)

* Daniel Kristiansson var ledamot fram till &rsstamman
2019 vid vilken Lars Erik Fredriksson valdes.

Under 2019 har styrelsen bland annat
beslutat om forsdljning av hela det atersta-



ende fastighetsinnehavet i Vaxholm, vilket
kommer att medfora att Vasallens innehav
helt avvecklas. Behovet av en sirskild
granskningsfunktion har utvédrderats och
styrelsen har konstaterat att behov av
internrevisor inte foreligger med hansyn till
bolagets begriansade storlek, redovisnings-
rutiner och besluts- och attestordning. Sty-
relsen har vidare fattat beslut om riktlinjer
for ersittning till ledande befattningsha-
vare. En utvédrdering av styrelsen och VD
har genomforts. Fragan om arbetsfordel-
ningen mellan styrelse och VD har behand-
lats i samband med antagande av arbets-
ordning och VD-instruktion. Instruktio-
ner for rapportering av bolagets ekono-
miska situation har beslutats och styrelsen
har tagit stillning till att den s kallade
transparenslagen inte dr tillimplig med
héinsyn till bolagets omsattningsniva. Mot
bakgrund av att bolagets verksamhet mins-
kat i omfattning har styrelsen ockséa fattat
beslut om ny finanspolicy samt ny besluts-
och attestordning.

Styrelsen har inga fasta utskott, vilket ar
ett avsteg frdn Koden. De frdgor som
ankommer pa ett erséttnings- och revi-
sionsutskott bedoms kunna hanteras pa
bista sitt av styrelsen i plenum och som
aterkommande punkter pa styrelsens
agenda, vilket ssmmantaget innebar att
fragorna hanteras pa ett heltdckande och
effektivt sétt.

ERSATTNING TILL STYRELSEN
Ordféranden i styrelsen och dvriga styrel-
seledamoter utom anstillda i Regerings-
kansliet ersitts i enlighet med beslut taget
pa arsstimman.

Revisorer

Revisor utses av arsstimman med uppgift
att granska bolagets finansiella rapporter
samt styrelsens och VDs forvaltning. Pa
arsstimman 2019 utsags revisionsfirman
Ernst & Young AB till revisor for perioden
fram till slutet av den ordinarie bolags-
stimman 2020. Revisionsbolaget har
utsett auktoriserade revisorn Gunilla
Andersson som huvudansvarig. Ernst &
Young utsags férsta gangen vid ordinarie
bolagsstaimma 2008. Gunilla Andersson
har omfattande erfarenhet av fastighets-
branschen och ingar i Ernst & Young Real
Estate. Hon har ocksé lang erfarenhet av

offentligt 4gda fastighetsbolag och ar spe-
cialiserad inom fastighetsomradet. Hon dr
idag vald revisor i flera offentligt d4gda
fastighetsbolag och arbetar med ett antal
bolag som redovisar enligt IFRS.

Vidare har Ernst & Young AB gott
renommé och erforderlig kompetens som
val moter Vasallens krav. Utover lagstad-
gad revision har revisorerna tillhandahallit
tjénster till Vasallen huvudsakligen inom
omradena skatter, kvalificerade redovis-
ningsfragor och virderingsprinciper.

For att sdkerstélla styrelsens insyn och
kontroll av revisionsarbetet har huvudan-
svarig revisor triffat styrelsen och personli-
gen rapporterat sina observationer vid tva
tillfallen. Vid ett av dessa moten har styrel-
semedlemmarna haft mojlighet att stélla
fragor till revisorn utan att representanter
for bolagsledningen varit ndrvarande.

Erséttningar till bolagets revisor fram-
géravnot 5.

Koncernledning/bolagsledning
Styrelsen utser VD som ansvarar enligt
ABL och arbetsordningen for den l16pande
forvaltningen av bolagets och koncernens
verksamhet. En skriftlig instruktion fast-
lagger ansvarsférdelningen mellan styrelse
och VD och styrelsen informeras fortlo-
pande om bolagets och koncernens verk-
samhet och utveckling for att styrelsen ska
kunna fatta vil underbyggda beslut.
Vasallen har en intern besluts- och
attestordning.

ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ersittningarna foljer dgarens riktlinjer av
vilka bland annat framgér att rorlig ersétt-
ning inte utgar till berdrda personer. Beslut
om principer for ersittning och andra
anstéllningsvillkor for bolagsledningen fat-
tades vid drsstimman efter forslag fran
styrelsen.

Beskrivning av bolagets
system for intern kontroll
Styrelsen ansvarar enligt ABL och Koden
for den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen. Denna rapport
utgdr inte en del av de formella arsredovis-
ningshandlingarna och har inte varit fore-
mal for revisorernas granskning, se nedan.
Den interna kontrollen avseende den

finansiella rapporteringen utgar fran de
kontrollmiljéer som etablerats inom
Vasallen. Dér utgor finanspolicy samt
besluts- och attestordningen styrande
dokument. Arbetsférdelningen mellan
styrelsen och VD regleras i en drligen
beslutad arbetsordning. Under 2019 har
antalet anstéillda i Vasallen gatt ner till en,
bolagets VD, som ansvarar for den opera-
tiva ledningen av verksamheten.

VD har det dagliga ansvaret for att
identifiera, utviardera och hantera risker
och har sékerstéllt detta genom framta-
gande av processbeskrivning for kép och
forsaljning av fast egendom, uthyrningsar-
betet och en investeringshandbok som reg-
lerar hur investeringsidrenden hanteras. Av
besluts- och attestordningen framgar pa
vilka nivier VD kan fatta beslut ensam
och vilka beslut som ska godkdnnas av
styrelsen som helhet eller ordfoéranden,
detta for att sdkerstilla att ledningen och
styrelsen l10pande uppmérksammas pa
vésentliga risker.

Bolaget analyserar regelbundet genom-
forda forsdljningar och Vasallens fastig-
hetsbestand virderas drligen. Styrelsen tar
ocksa stdllning till de varderingsprinciper
som ligger till grund for virderingen av
bolagets fastighetsinnehav. En aterkom-
mande punkt pé styrelsens dagordning ar
ocksa rapport avseende pagaende och
avslutade projekt.

Bolaget framstéller kvartalsvis finan-
siell rapportering pé sévil bolagsniva som
koncernniva som rapporteras till styrelsen.

Styrelsen foljer upp och behandlar kon-
cernens ekonomiska situation vid varje
ordinarie styrelsemdte, med utgdngspunkt
fran de finansiella rapporter som VD tar
fram. Styrelsens utvardering av effektivite-
ten i den interna kontrollen sker genom att
styrelsen far statusrapporter dver koncer-
nens interna kontroll avseende den finan-
siella rapporteringen en gang per ar. En
finansiell rapport, som inkluderar en rap-
port avseende redovisningsfragor eller
projektredovisningen, presenteras vid
varje ordinarie styrelsemdte och skattefra-
gor och tvister rapporteras och f6ljs upp
regelbundet.
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Revisorns yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

Till bolagsstamman i Vasallen AB (publ)
org.nr 556475-4793.

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det dr styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten for ar 2019 pa
sidorna 35-38 och for att den ar uppréttad
ienlighet med ”Statens dgarpolicy och
riktlinjer for foretag med statligt 4gande”
(agarpolicyn).

Granskningens inriktning och
omfattning

Var granskning har skett enligt FARs
uttalande RevU 16 Revisorns granskning
av bolagsstyrningsrapporten. Detta inne-
bér att var granskning av bolagsstyrnings-
rapporten har en annan inriktning och en

vésentligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for véara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprittats.
Den information som ar obligatorisk
enligt Agarpolicyn &r forenlig med arsredo-
visningen och koncernredovisningen.

Orebro den 27 mars 2020
Ernst & Young AB

Gunilla Andersson
Auktoriserad revisor

Kort presentation av Vasallens styrelse och verkstéllande direktdr

Charlotte Axelsson, f 1948
Styrelseordférande sedan 2010.

Tidigare: Vd vid HSB Stockholm, vd vid
Svenska Bostader, vd vid Familiebostéder och
vd vid Arsenalen.

Ovriga styrelseuppdrag: Kungsleden AB och
Stockholms Kooperativa Bostadsférening.
Utbildning: Forvaltningsekonom.

Tomas Werngren, f 1961

Styrelseledamot sedan 2007.

VD vid Kommuninvest i Sverige AB.

Tidigare: WD vid Kommuninvest i Sverige AB
samt Finanschef vid SBAB och PK Hypotek.
Ovriga styrelseuppdrag: —

Utbildning: Universitetsstudier inom
samhallsvetenskap och ekonomi.

Lars Erik Fredriksson, f 1964
Styrelseledamot sedan 2019.

Bolagsforvaltare pa avdelningen for bolag med
statligt agande, Naringsdepartementet.
Tidigare: Head of research, CV Search AB,

Stockholm. Skattehandlaggare och specialist,
Skattemyndigheten Uppsala.

Ovriga styrelseuppdrag: Arlandabanan
Infrastructure AB, ledamot EUROFIMA, leda-
mot, OECD Working Party on State Ownership
and Privatisation Practices, ordférande, Sta-
tens Bostadsomvandling AB, ledamot, Svevia
AB, ledamot, Oresundsbro Konsortiet, leda-
mot, Svensk-Danska Broférbindelsen SVEDAB
AB, ledamot.

Utbildning: Filosofie kandidatexamen, Uppsala
universitet: féretagsekonomi, matematik och
datavetenskap. Inriktning redovisning och
finansanalys.

Susanna Widaeus, f 1968
Styrelseledamot sedan 2017.
Affarsutvecklingschef pa Ikano Bostad AB.
Tidigare: Portfoliforvaltare vid SEB, Associate
Director vid JLL samt Projektledare vid Savills.
Ovriga styrelseuppdrag: —

Utbildning: Civilingenjor.

Agneta Kores, f 1960

Styrelseledamot sedan 2009.

VD vid Stena Fastigheter Goteborg AB.
Tidigare: Lansoverdirektor Vastra Gotalands
1&n, vd vid Familjebostéder Goteborg AB,
Regionchef vid Banverket Vastra regionen och
Fastighetsdirektor vid Goteborgs Universitet.
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Stena Fast-
igheter Goteborg AB inkl dotterbolag, i Infranord
AB, i Fastighetsdgarna GFR AB och i Svenska
Ostindiska Companiet AB.

Utbildning: Civilingenjor.

Leif Rytter, f 1955

VD sedan 2012.

Tidigare: vWD och Ekonomi- och finansdirektor
vid Vasallen AB, ekonomichef region Mellansve-
rige vid Vasakronan AB och vid W-invest Fastig-
heter AB samt controller vid Nitro Nobel AB.
Ovriga styrelseuppdrag: —

Utbildning: Civilekonom.



Definitioner

BOA
Bostadsarea; bruksarea fér boutrymmen.

BTA

Bruttoarea; summan av arean i samtliga
vaningar, matt vid omslutande yttervaggars
utsidor.

Direktavkastning

Driftnetto fastigheter dividerat med
anlaggningstillgadngarnas genomsnittliga
bokférda vérde.

Driftnetto fastigheter
Nettoomséttning minus fastighetskostnader
(for de fastighetsdgande bolagen).

Férvaltningsfastighet
Fastighet som innehas i syfte att generera
hyresinkomster eller vardestegring.

GJ
Gigajoule, 1 miljard joule ar en enhet for energi.

GRI

Global Reporting Initiative. GRI &r en oberoende
internationell organisation som utarbetar riktlin-
jer for att upprétta hallbarhetsredovisningar.
GRils riktlinjer anses idag som god redovis-
ningssed for upprattandet av halloarhetsredo-
visningar (www.globalreporting.org).

Justerat eget kapital
Eget kapital inklusive obeskattade reserver med
avdrag for uppskjuten skatt 22 procent.

Kassafléde fran den I6pande
verksamheten

Har redovisas paverkan av foretagets huvud-
sakliga verksamhet. Beloppet berdknas som
resultat efter finansiella poster med aterlaggning
av vardeférandringar enligt IFRS och andra € lik-
viditetspaverkande poster, betald inkomstskatt
samt férandring av foretagets rorelsekapital.

Kassaflode fran
finansieringsverksamheten

Har redovisas de atgérder som medfort forand-
ringar i storleken och sammansattningen av
foretagets upplaning och eget kapital.

Kassaflode fran
investeringsverksamheten

Har redovisas forvarv och avyttring av anlagg-
ningstillgéngar och sddana placeringar som inte
inryms i Kassa och bank.

LOA
Lokalarea.

MWh
Megawatt-timme, 1 000 kilowattimmar, vilket &r
en enhet for méatning av energi.

Marknadsvarde
En fastighets mest sannolika pris vid en forsalj-
ning pa en Gppen fastighetsmarknad.

Miljobyggnad

Ett certifieringssystem som baseras pa svenska
bygg- och myndighetsregler samt svensk
byggpraxis.

Nyuthyrning

Som nyuthyrning réknas ett nytecknat hyresav-
tal med en hyresgast for en ny lokal/bostad. Vid
omteckning av avtal réknas endast eventuell
utdkad area som nyuthyrning.

Riskfria rantan

Den avkastning som kan erhéllas utan att ta
nagon risk under en given tidsperiod. Den ar en
av grundstenarna for de modeller som varderar
olika finansiella instrument, men forblir ett teore-
tiskt koncept, eftersom det i praktiken inte exis-
terar négra riskfria investeringar.

Rantabilitet pa eget kapital
Arets resultat i forhallande il genomsnittligt
justerat eget kapital.

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

Réntetackningsgrad

Resultat fére skatt som justerats genom aterfo-
ring av orealiserade vardeférandringar fastighe-
ter, realiserade vardeférandringar fastigheter,
resultat frdn andelar i joint ventures samt de
finansiella kostnaderna och darefter satt i
relation till de finansiella kostnaderna.

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balans-
omslutningen.

Sysselsatt kapital

Balansomslutningen minskad med icke
rantebarande skulder, inklusive uppskjuten
skatt. Genomsnittligt sysselsatt kapital berak-
nas som ingéende plus utgéende sysselsatt
kapital dividerat med tva.

Uthyrningsgrad
Kontrakterad lokalarea dividerat med total
uthyrningsbar lokalarea.

Vinstmarginal
Arets resultat dividerat med nettoomsattningen.

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

Overskottsgrad
Driftnetto fastigheter i procent av hyres-
int&kterna.
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Byte av redovsiningsprinciper

Vasallen har dvergatt till att redovisa koncernen enligt Bokféringsndmndens allmédnna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) fran och med 1 januari 2019
pa grund av sin minskade verksamhet. Tidigare har IFRS tillimpats. Jimférande ar har

korrigerats.

Adresser

Koncernen

Vasallen AB (publ)
Box 244, 701 44 Orebro

Aktuella telefonnummer finns p& www.vasallen.se
E-post: info@vasallen.se

Vaxholm

Vasallen Vaxholm AB
Rind6 Hamn, 185 41 Vaxholm
E-post: vaxholm@vasallen.se

Rapporttilifallen 2020

Delarsrapport januari-mars 30 april 2020
Delarsrapport januari—juni 20 augusti 2020
Delarsrapport januari-september 30 oktober 2020
Bokslutskommuniké 15 februari 2021

Arsredovisning och
hallbarhetsredovisning 2020 mars 2021

Delarsrapporten avseende januari-juni ska lamnas senast den
15 augusti enligt riktlinjer fr&n regeringen. Rapporten for
denna period kommer att ldmnas den 20 augusti 2020 p g a
att Vasallens organisation féréandrats och dérmed resurser for
rapporteringsarbetet vasentligt minskats.
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